TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 202 SERIE DA 12 EMISSAO DA

OURINVEST SECURITIZADORA S.A,
CNPJ/ME n°® 12.320.349/0001-90

Celebrado enire

OURINVEST SECURITIZADORA S.A.
na qualidade de Emissora

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
na qualidade de Agente Fiduciario




TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

SECAO | - PARTES
Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

OURINVEST SECURITIZADORA S.A., pessoa juridica constituida sob a forma de sociedade por agdes,
devidamente registrada como companhia aberta na CVM, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Avenida Paulista, n°® 1.728, 5° andar, Bela Vista, CEP 01310-919, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
12.320.349/0001-90, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social ("Emissocra’); e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS L.TDA,, instituic&o financeira, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&oc Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato
representada na forma de seu contrato social ("Agente Fiduciario” e/ou “Instituigdo Custodiante”);

Resolvem firmar o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 207 Série da 1? Emisséo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Ourinvest Securitizadora S.A., celebrado entre a Emissora e ©
Agente Fiduciério, de acordo com a Lei n® 8.514, a Instrugao CVM n® 414 e a [nstruco CVM n° 476, conforme
os fermos e condigbes a seguir descritos:

SEGAO Il - TERMOS DEFINIDOS

Para os fins deste instrumento, adotam-se as seguintes definigdes, no singular ou no plural, sem prejuizo
daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente instrumento, sendo certo que quaisguer termos
utilizados em letras maitisculas, eventualmente ndo definidos neste instrumento, terdo o significado a eles
atribuidos na CCB, sendo certo, adicionalmente, que, em caso de conflitc ou incongruéncia entre qualquer
termo ou redagao deste instrumento com c¢s da CCB, prevalecerio aqueles da CCB.

“Agente Fiduciario” ou A Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
“Instituicdo Custodiante” qualificada no pre&mbule do presente Termo de Securitizacdo.

“Alienacao Fiduciaria de A alienagso fiduciaria sobre as Quotas de emisséo das SPEs, de
Quotas” titularidade da Devedora, nos termos dos Centratos de Alienagao

Fiduciaria de Quotas.

“ANBIMA” A Associacéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro &
de Capitais.

“Aplicagdes Financeiras Investimentos em (1) certificados de depésito bancario (CDB)

Permitidas” emitidos pelas Instituicho Financeiras Permitidas; e/ou (2)
operagbes compromissadas emitidas pelas Instituigbes Financeiras
Permitidas.

“Assembleia Geral” A assembleia geral dos Titulares dos CRI, conforme prevista na

Clausula Décima Quarta.

“Atualizacdo Monetaria” A atualizagao monetéaria, com base na variagao acumulada do IPCA.

“BACEN” O Banco Central do Brasil.

“B3” A ‘B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Segmento Cetip UTVM", | »,
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instituigado devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para
prestacdo de servigos de depositaria central e liquidagéo financeira,
com sede na Cidade de Sac Paulo, Estado de S2o Paulo, na Praga
Antonio Prado, n°® 48, Centro, inscrita no CNPJ/ME socb ¢ n°
09.346.601/0001-25.

“CCB” ou “Cédula”

A Cédula de Crédito Bancario n® FP1906/19 emitida pela Devedora
em favor da Cedente, por meic da qual a Cedente concedeu o
Financiamento Imobiliario & Devedora, para aplicagdc na forma
descrita na CCB.

“CCI ke

A Cédula de Crédito Imobiliario integral, sem garantia real imobiliaria,
sob a forma escritural, emitida para representar a totalidade dos
Créditos Imobiligrios, decorrentes da CCB, por meio da celebracéo
da Escritura de Emissdo de CCL

“Cedente” ou “FAPA”

A Familia Paulista Companhia Hipotecaria Brasileira, instituicdo
financeira, com sede na Cidade de Santos, Estado de Sao Paulo, na
Rua Jodo Pessoa, n° 863, Centro, inscrita no CNPJ/ME scb o
n® 53.146,221/0001-39.

“CETIP21"

O ambiente de negociacao CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3 - Segmento Cetip UTVM.

“Cédigo ANBIMA”

O Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Estruturacdo, Coordenagéo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de
Valores Mobiliarics e Ofertas Publicas de Aquisigdo de Valores
Mobiliarios.

“Condigtes Precedentes”

As Condicdes Precedentes para Primeira Liberac&o, as Condigbes
Precedentes para Segunda Liberacao e as Condicdes Precedentes
para Demais Liberacdes, quando mencionadas em conjunio.

“Condi¢cdes Precedentes para
Primeira Liberacao”

S&0 as condigdes precedentes elencadas na CCB, e que devem ser
integral e cumulativamente cumpridas para gue os recursos da
Primeira Liberacdo possam ser disponibilizados & Devedora.

*Condi¢des Precedentes para
Segunda Liberacio”

Sao as condicdes precedentes elencadas na CCB, e que devem ser
integral e cumulativamente cumpridas para que os recursos da
Segunda Liberacac possam ser disponibilizados & Devedora,

“Condig6es Precedentes para
demais Liberagdes”

Sao as condicdes precedentes elencadas na CCB, e que devem ser
integral e cumulativamente cumpridas para que os recursos de cada
uma das Demais Liberacbes possam ser disponibilizados a
Devedora, o gque pode ocorrer em uma ou mais tranches.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente de titularidade da Cessionaria de n® 4169-6,
mantida na agéncia n® 2374 do Banco Bradesco (Banco n® 237).

“Conta da Devedora”

A conta corrente de titularidade da Devedora, a ser indicada pela
propria Devedora, ao Financiador.




“Contrato de Alienagio
Fiduciaria de Quotas da JDP”

O Instrumento Particular de Contratc de Alienacéo Fiducidria de
Quotas e Outras Avengas, celebrado pela Devedora na qualidade de
fiduciante de determinadas quotas representativas do capital social
da JDP, e pela Cessionaria na qualidade de fiduciaria.

“Contrato de Alienacio
Fiduciaria de Quotas da
Windsor”

O Instrumento Particular de Contrato de Alienagdo Fiducidria de
Quotas e Outras Avengas, celebrado pela Devedora na qualidade de
fiduciante de determinadas quotas representativas do capital social
da Windsor, e pela Cessionaria na qualidade de fiduciaria.

“Contratos de Alienagao
Fiduciaria de Quotas

O Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas da JDP e o Contrato
de Alienacéo Fiduciaria de Quotas da Windsor, quande mencionados
em conjunto.

“Contrato de Cessao”

O Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencas, a ser celebrado entre a Cedente, na
qualidade de cedente, @ Emissora, na gualidade de cessiondria, a
Devedora, na qualidade de interveniente anuente, por meio do qual
os Créditos imobiliarios serfo cedidos & Emissora.

“Contrato de Distribuigao”

O Contrato de Coordenagéo, Colocacdo e Distribuicdo Piiblica com
Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos de
Colocacdo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 20? Série
da 12 Emiss&o da Ourinvest Securitizadora S.A. firmado, nesta data,
entre a Emissora e o Coordenador Lider.

“Coordenador Lider”

Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
instituicao financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
340 Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, sobrelcja, Bela Vista, CEP
01310-819, inscrita no CNPJ/ME scb o n° 00.997.804/0001-07.

“Creditos Imobiliarios”

Todos os direitos creditérios decorrentes da CCRB e representados
pela CCI, correspondentes & obrigagdo da Devedora de pagar a
totalidade dos créditos oriundos da CCB, no valor, forma de
pagamentc e demais condi¢cdes previstos na Cédula, bem como
quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela Devedora, ou
fitulados pelo Financiadoer, por forca da CCB, incluindo a totalidade
dos respectivos acessorios, fais como juros remuneratérios da CCB,
atualizag@o monetéria, encargos moratérios, muitas, penalidades,
indenizacbes, seguros, despesas, custas, honorérios, garantias e
demais obrigagbes contratuais e legais previstas na CCB.

“CRI em Circulagao”

Para fins de constituic&o de quérum, seréo considerados como “CRI
em Circulagdo” todos aqueles CRI em circulag&o no mercado,
excluidos aqueles que a Emissora efou a Devedora possua em
tesouraria e/ou os que sejam de propriedade: (i) de controlador direto
elou indireto da Emissora efou da Devedora; (i) de qualquer das
controiadas ou coligadas, direta ou indiretamenie da Emissora e/ou
da Devedora; {iii) dos diretores cu conselheiros da Emissora efou da
Devedora e respectives conjuges; (iv) de funcionarios (e respectivos

conjuges) da Emissora efou da Devedora e (v) de Titular dos CR!{?/
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que nao tenha aportado recursos na Conta Centralizadora em
montante suficiente para arcar com sua respectiva parte de
obrigacdes de aporte de recursos no Patriménio Separado para arcar
com eventuais despesas necessarias para manutencio do referido
patriménio e defssa dos interesses dos Titulares dos CRI, se
aplicavel.

“CRI ”

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 202 Série da 1¢ Emissao
da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos Imobilidrios, nos
termos da Lei n® 9.514.

“Cronograma de Pagamentos”

O cronograma de pagamentos estipulado no Anexo | deste
instrumento, que estabelece as datas nas quais ocorrerdo o©s
pagamentos das obrigacdes assumidas pela Devedora na CCB e as
das obrigacdes relacionadas aos CRI.

“CVM LH]

A Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Aniversario”

Todo dia 15 de cada més.

“Data Base de Reajuste”

A data inicial de incidéncia do IPCA e de Juros Remuneratorios, que
sera a primeira Data de IntegralizagZo dos CRI.

“Data de Emissao”

19 de junho de 2019.

“Data Limite para Liberagio”

A data representada pela contagem de 24 (vinte e quatre) meses a
partir da Data de Emissao, até a qual as Condigdes Precedentes
para Primeira Liberacdo deverdc fer side integralmente
implementadas.

“Data de Pagamento da CCB”

As datas de pagamento de amortizag@o e/ou juros remuneratarios
da CCB, conforme Cronograma de Pagamentos constante do Anexo
| deste Instrumento,

“Data de Pagamento dos CRI”

As datas de pagamento da Amortizagdo efou dos Juros
Remuneratdrios dos CRI, conforme Cronograma de Pagamentos
constante do Anexo | deste Instrumento.

“Data de [ntegralizagao dos CRI”

Cada data em que ocorrer uma integralizacdo dos CRI ou, se
realizada em parcela Unica, a data em que ocorrer a integralizagéo
de todos os CRI.

“Decreto n° 6.306"

O Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.

“Decreto n® 7.487"

0O Decreto n® 7.487, de 23 de maioc de 2011.

“Decreto n° 8.426"

O Decreto n® 8.426, de 1° de abril de 2015.

“Decreto-Lei n° 2.394”

O Decreto-Lei n° 2.394, de 21 de dezembro de 1987.

“Demais Liberacdes”

Os recursos equivalentes ao valor remanescente deo Valor do
Principal, apds a Primeira Liberag&o e a Segunda Liberac&o, a serem
disponibilizados em uma ou mais franches para a Devedora, apds o
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cumprimento integral e cumulative das Condigdes Precedentes para
Demais Liberagbes, em relagdo a cada liberacéo.

“Devedora”

A Tecnisa S.A., pessoa juridica constituida sob a forma de
sociedade por acbes, devidamente registrada como companhia
aberta na CVM, com sede na cidade de Sao Paule, Estado de Sao
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 1° andar, CEP 04538-
133, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 08.085.557/0001-12.

“Dia Util”

Qualquer dia que nic sabado, domingo ou feriado declarade
nacional na Republica Federativa de Brasil.

“Distribuicdes”

Todos os lucros, bdnus, prémios, receitas, valores, direitos,
distribuicdes, dividendos, juros sobre capital e todas as demais
quantias relativas as Quotas, incluindo, sem limitacdo, quaisquer
montantes ou ativos recebidos ou de outra forma distribuidos pela
SPEs & Devedora, os quais, a partir da celebracio dos Documentos
da Operacdo, poderdo ser mantidos no Fundo de Reserva, como
garantia, ou utilizados para amortizacdo extraordinaria do saldo
devedor da CCB, observadas as regras dispostas a esse respeito na
CCB.

“Documentos da Operagao”

Os documentos envolvidos na Operacgao, quais sejam: {i) a CCB; (i)
o Contrato de Cessao; (iii) a Escritura de Emissdo de CCI, (iv) os
Contratos de Alienagdo Fiduciaria de Quotas; {v) o Termo de
Securitizagéo; (vi) o Contrato de Distribuigao; {vi) o(s) Boletim(ins)
de Subscricdo dos CRI; e ({viii) quaisquer aditamenios zos
documentos aqui mencionados.

“Emissao”

A presente 20° Serie, da 12 Emisséo, de CRI da Emissora, emitida
por meio deste Termo de Securitizagao.

“Emissora”, “Cessionaria” ou
“Securitizadora”

A Ourinvest Securitizadora S.A., qualificada no predmbuio do
presente Termo de Securitizacdo.

“Empreendimentos
Destinatarios”

Os empreendimentos listados na CCB e para os quais 0s recursos
advindos do Financiamento Imobilidrio serfo destinados, sob a
forma de incorporagdo imobiliaria, nos termos da Lei n® 4.591.

“Escritura de Emissao de CCI”

G Instrurmento Particular de Escritura de Emissdo de Cédula de
Credito Imobilidrio, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma
Escritural firmado, nesta data, entre a Emissora e a Instifuicdo
Custodiante, por meio do qual a CCl foi emitida pela Emissora para
representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios, decorrentes da
CCB.

“Eventos de Vencimento
Antecipado”

Qualquer um dos eventos de vencimento antecipado listados na
CCRB, observado o digsposte na Clausula 8.1. e seguintes, abaixo.

“Financiamento Imobiliaric”

O Financiamente Imobiliario concedido a Devedora, por meio da
emissio da CCB, para aplicag&o na forma descrita na CCB, no valor

de R$ 145.000.000,00 (cento & quarenta e cinco milhdes de reais), 44
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aser pago na forma, prazos e demais condigdes pactuadas na CCB.

“Fundo de Despesas”

O fundo de despesas no montante equivalente ao Limite Minimo do
Fundo de Despesas, o qual sera formado por meio de desconto do
referido  montante sobre os recursos mantidos na Conta
Centralizadora a serem disponibilizados & Devedora, observadas as
regras da CCB a esse respeito.

“Fundo de Reserva”

O fundo de reserva que sera formado na Conta Centralizadora com
eventuais depdsitos realizados diretamente pela Devedora, a seu
exclusivo critério, e/fou com as Distribuicbes depositados na Conta
Centralizadora, observadas as regras da CCB a esse respeito.

“Garantias”

(i) Alienacao Fiduciaria de Quotas; (i) Fundo de Despesas; (iii)
Fundo de Reserva; e (iv) qualquer outra garantia adicional
eventualmente constituida para cumprimento das Obrigagdes
Garantidas e da Razdo de Garantia.

“Instituigédo Financeiras
Permitidas”

As instituicbes financeiras nas quais as Aplicagdes Financeiras
Permitidas devem ser mantidas. Sao elas: Banco Bradesco S.A., ltal
Unibanco S.A., Banco Santander S.A., Banco do Brasil S.A. e Caixa
Econdmica Federal.

“Instrucao CVIV n° 400”

A [nstrucdo da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

"Tnstrugdo CVM n® 409"

A Instrugdo da CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada.

“Instrugac CVM n® 414”

A Instrugdo da CVM n® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

“Instrucdao CVM n® 4767

A Insirucdo da CVM n® 478, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

“Instrugdo CVM n° 539"

A Instrugdo da CVM n® 5389, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada.

“Instrugcéo CVM n°® 5837

A Instruggo da CVM n® 583, de 20 de dezembro de 2018, conforme
alterada.

“Instru¢ao Normativa n® 1.037”

A Instruc@o Normativa da Receita Federal Brasilgira de n® 1.037, de
4 de junho de 2010.

“Instruc@o Normativa n® 1.530”

A Instrugcio Normativa da Receita Federal Brasileira de n® 1.530, de
19 de dezembro de 2014.

“Instrucédo Normativa n® 1.585”

A Instruggo Normativa da Receita Federal Brasileira de n® 1.585, de
31 de agosto de 2015.

“Investidores Qualificados”

Sa0 assim entendidos nos termos do artigo 9°-B da Instrucéo CVM

n® 539: (i) Investideres Profissionais; (i) pessoas naturais ou,T;
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juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior
a R$ 1.000.000,00 {um milh&o de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condigéo de investidor qualificado mediante
termo préprio, de acordo com o anexo 8-B da Instruggo CVM n° 535;
(iii) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de
quatlificagdo técnica ou possuam certificacdes aprovadas pela CVM
como requisitos para o registro de agentes autbnomos de
investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de
valores mobilidrios, em relagdc a seus recursos proprios; e
(iv} clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por
um ou mais cotistas, que sejam investideres qualificados.

“Investidores Profissionais”

S&0 agueles definidos no artigo 9°-A da Instruggo CVM n® 539:
{) instituicdes financeiras e demais instituigdes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil; (i) companhias seguradoras
e sociedades de capitalizagao; (iii) entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar; (iv) pessoas naturais ou juridicas que
possuam investimentos financeiros em wvalor superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condicdo de investidor profissional mediante
termo préprio, de acordo com o anexc 9-A; (v) fundos de
investimento, (vi) clubes de investimento, desde que tenham a
carteira gerida por administrador de carteira de valores mobiliarios
autorizado pela CVM; (vii} agentes auténomos de investimento,
administradores de carteira, analistas e consultores de valores
mobiliarios autorizados pela CVM, em relagde a seus recursos
proprios; e (vill) investidores ndo residentes.

“lOF” O Imposto scbre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguroc ou
relativas a Titulos e Valores Mobiliarios.

“INPC” O indice Nacional de Precos ao Consumidor, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisiica — IBGE.

“IPCA” 0O indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.

“[PC” indice de Pregos ac Consumidor, apurado e divulgado pela

Fundag&o Instituto de Pesquisas Econémicas.

n

“Juros Remuneratorios

Os juros remuneratérios correspondentes a 7,00% (sete por cento)
ac ano, com base em um ano com 360 (trezentos e sessenta) dias
corridos, calculados conforme o disposto na Clausula Quinta, abaixo.

“Lei n® 6.385” A Lein’ 6.385, de 7 de dezembro de 1978, conforme alterada.
“Lei n® 6.404” A lLein®6.404, de 15 de dezembro de 1876, conforme alterada.
“Lei n° B.668” A Lein® 8.668, de 28 de junhc de 1883, conforme alterada.
“Lei n® 8.981" Alein® 8,981, de 20 de janeiro de 1995, confor;ne alterada.

L

o o



“Lei n° 9.065”

A Lein® 9.085, de 20 de junho de 1995, conforme alterada.

“Let n° 9.249” A Lein®9.249, de 26 de dezembro de 1995, conforme alterada.
“Lei n® 9.307” A Lein® 8.307, de 23 de setembro de 1998, conforme alterada.
“Lei n® 9.430” A Lein® 9.430, de 27 de dezembre de 1996, conforme alterada.
“Lei n® 9,514 A Lein® 9.514, de 20 de novernbro de 1897, conforme alterada.
“l.ei n® 9.532” Alein®9.532, de 10 de dezembro de 1997, conforme alterada.
“Lein® 9.718” ALein® 9.718, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada.
“Lei n® 9.779” Alein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
“Lei n® 10.637” A Lein® 10.637, de 30 de dezembro de 2002, conforme alterada.
“Lei n® 10.833" ALein® 10.833, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
“Lei n®10.931" ALein®10.831, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.
“Lei n® 11.101” AlLein®11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada.
“Lein®11.033” Alein®11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.
“Lein® 11.053” AlLein® 11.083, de 29 de dezembro de 2004, conforme alterada.
“Lein®12.4317 Alein®12.431 de 24 de junho de 2011, conforme alterada.
“Lein®12.844” Alein® 12.844, de 19 de juiho de 2013, conforme alterada.

“Medida Provisdria n° 2158-35"

A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001,

“Medida Proviséria n® 2189-49”

A Medida Provisoria n® 2.189-49, de 22 de agosto de 2001.

“Limite Inicial do Fundo de
Despesas”

O vaior equivalente a R$ 692.135,45 (seiscentos e noventa e dois
mil, cento e trinta & cinco mil, quarenta e cinco centavos).

“Limite Minimo do Fundo de
Despesas”

O vaior equivalente a R$ 10.000,00 (dez mil reais).

“MDA”

O MDA - Mddulo de Distribuigdo de Atives, administrado e
operacionalizado pela B3 — Segmento Cetip UTVM.

“Obrigacdes Garantidas”

Todas as obriga¢des, presentes e futuras, principais e acessodrias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora por forga
da CCB e suas posteriores alteragbes e ainda as obrigagfes
assumidas pela Devedora nos demais Decumentos da Operagao, o
que inclui o pagamento dos Créditos Imobiliarios, bem como de
todas as despesas e custos (devidamente comprovados) com a
eventual excussao das respectivas garantias incluindo, mas ndo se |_
limitando a, penalidades, honoréarios advocaticjgs, custas el
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despesas judiciais ou extraordinarias, alem de tributos, e ainda as
despesas do patriménio separado dos CRI,

“Oferta Restrita”

A distribuicdo publica dos CRI, com esforgos restritos de distribuicéo,
nos termos da Instrugéo CVYM n® 476.

“Onus Vigentes 1”

As alienacdes fiduciarias existentes nesia data sobre as Quotas
constituidas para garantir fodas as obrigacbes garantidas pela
Devedora com relagéo a Cedula de Crédito Bancario n® 201612850,
emitida e 19 de dezembro de 2016 em faver do Banco Modal S.A.,
instituicdo financeira com sede na Praia de Botafogo, n® 501, 5°
andar, Torre Pao de Aclcar, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, inscritc no CNPJ/ME sob n® 30.723.886/0001-62;

“Onus Vigentes 2"

As alienacOes fiduciarias existentes nesta data scobre as Quotas
constifuidas para garantir tcdas as obrigactes garantidas pela
Devedora com relacdo & Cédula de Crédito Bancario n° ‘FP2306/17,
emitida em 23 de junho de 2017 em favor de Familia Paulista
Companhia Hipotecaria, instituicdo financeira com sede na Rua Jodo
Pessoa, n® 83, Centro, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo
Paule, inscrita no CNPJ/ME scb n® 53.146.221/0001-39.

“Onus Vigentes”

Os Onus Vigentes 1 e Onus Vigentes 2, quando mencionados em
conjunto.

“Ordem de Prioridade de
Pagamentos”

A ordem de prioridade de pagamentos, qual seja: (i) composicdo do
Limite Minmec do Fundo de Despesas; (i) pagamentc da
Remuneragéo do préximo evento na Data de Pagamento dos CRI;
(ii) pagamento da amortizagdo programada do proximo evento na
Data de Pagamentio dos CRI {PMT); e (iv) amortizacfo extracrdinéria
dos CRI, conforme Clausula Sexta.

“Patrimdnio Separado”

C patriménio constituido peles Créditos Imobiliarios, a CCl, a Conta
Centralizadora, as Garantias e os rendimentos auferidos com as
Aplicagdes Financeiras Permitidas apos a instituicBo do Regime
Fiducidrio, o qual ndo se confunde com o patrimdnio comum da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidacdo dos CRI a que
esta afetado, bem como ac pagamento dos respectivos custos de
administracdo, inclusive, mas ndo se limitando aos custos da
Instituigdo Custodiante,;

“Periodo(s) de Capitalizacao”

O intervalo de tempo que se inicia (i) na Data Base de Reajuste, no
caso de primeiro Periodo de Capitalizagio, inclusive ou, (i) na Data
de Aniversario imediatamente anterior, inclusive no caso dos demais
Periodos de Capitalizagao, e termina na proxima Datz de Aniversario
imediatamente subseguente exclusive. Cada Periodo de
Capitalizag&o sucede o anterior sem solugde de continuidade.

“PMT”

Parcelas de pagamento de amartizag@o programada do evento na
Data de Pagamento dos CRI, conforme previstas no Cronograma de
Pagamentos.
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“Prazo de Colocagio dos CRI®

O prazo de 24 (vinte e quatro) meses contados do infcio da
distribuicdo, nos termos da Instruc&o CVM n° 476.

“Prémio de Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa”

O prémio a ser pago pela Davedora, a titulo de break funding fee,
em caso de amortizagdo extraordinaria facultativa, integral ou
parcial, da CCB. O prémio serd equivalente aos percentuais
estipulades para tanto na referida Céduia. Em qualquer hipdtese, o
valor de pagamento do Prémio de Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa & epoca de sua realizagdo sera calculado nos termos da
da CCB,

"Prego de Integralizagao”

Q preco pelo qual os CRI sergo integralizados, sendo cerio que este
sera equivalente ao Valor Nominal Unitario na primeira Data de
Integraiizacio ou pelo Valor Nominal Unitario Atualizado acrescido
da Remuneracio desde a primeira Datz de Integralizacao até a data
de sua efetiva integralizagéo.

“Primeira Liberacao”

Os recursos equivalentes a, no minimo, 51.189 (cinquenta e um mil
cento e sessenta & nove) quantidades de CRI, multiplicado pelo
Prego de Integralizagio, a serem disponibilizados na primeira
tranche para a Devedora, apds o cumprimento integral e cumulativo
das Condigbes Precedentes para Primeira Liberagao.

“Quotas”

As Quotas JDP e as Quotas Windsor, quando mencichadas em
cenjunto,

“Quotas Adicionais”

Todas as quotas representativas do capital social das SPEs, de
titularidade da Devedora, que substituam ou que sejam somadas as
Quotas, e que venham a ser alienadas fiduciariamente a
Cessionaria, para fins de cumprimento da Razao de Garantia, ou,
ainda, que decorram do desdobramento, grupamento, conversio ou
permutas das Quotas. Uma vez constituida a alienagao fiduciaria
sobre as Quotas Adicionais, estas passardo a integrar a respectiva
definicdo de "Quotas”.

“Quotas JDP”

Quotas de titularidade da Devedora no capital social da JDP
incluindo todos os lucros, bénus, prémios, receitas, valores, direitos,
distribuicées, dividendos, juros sobre o capital e todas as demais
quantias relativas as quotas a que a Devedora tenha direito, bem
como quaisquer montantes ou ativos recebidos ou de outra forma
distribuidos & Devedora. A quantidade de quotas alienados
fiduciariamente (a respectiva proporgdo do capital social), serdo
aquelas apentadas no respectivo Contrato de Alienagdo Fiduciaria
de Quotas, conforme aditado.

“Quotas Windsor”

Quotas de titularidade da Devedora no capital social da Windsor
incluindo todos os lucros, konus, prémios, receitas, valores, direitos,
distribuicbes, dividendos, juros scbre o capital € todas as demais
guantias refativas as quotas a que a Devedorz tenha direito, bem
como guaisquer montantes ou ativos recebidos ou de outra forma
distribuidos & Devedora. A quantidade de quotas e a proporgéo do
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capital social alienados fiduciariamente, serdo aquelas apontadas no
respectivo Contrato de Alienaco Fiduciaria de Quotas, conforme
aditado.

“Razdo de Garantia”

Em até 20 (vinte) dias contados a partir da Primeira Liberac&o até a
quitago integral das Obrigagdes Garantidas, a soma do valor das
Quotas (considerando uma razdo de 150% sobre a divida) e de
eventuais recursos existentes no Fundo de Reserva (considerando
uma razdo de t00% sobre a divida) deverd representar, a todo
tempo, de forma ponderada, no minimo, 150% (cento e cinquenta
por cento) do saldo devedor dos CRI.

“"Regime Fiduciario”

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobiliarios representados pela CCI, bem como todos e quaisquer
direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas e agdes
inerentes aos Créditos Imobilidrios, tals comoe multas, juros,
penalidades, indenizagdes e demais acessodrios eventualmente
devidos, originados dos Créditos Imobiliarios decorrentes da CCB e
da Conta Centralizadora, na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514, nao
se prestando & constituicdo de garantias ou a execucio por
quaisguer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que
sejam, e so respondergo pelas obrigacdes inerentes aos CRI.

“Remuneragao”

Aremuneracao dos CRI sera composta pelos Juros Remuneratdrios
incidentes sobre o Valor Nominal Atualizado dos CRL.

“Resolucdo CMN n° 4.373"

A Resolugéo do Conselho Monetario Nacicnal de n°® 4.373, de 29 de
setembro de 2014.

“Segunda Liberac&o”

Os recursos eguivalentes a, no minimo, 60.819 (sessenta mil
oitocentos e dezenove) quantidades de CRI, multiplicado pelo Preco
de Integralizacéo, a serem disponibilizados na segunda tranche para
a Devedora, apoés o cumprimento integral e cumulativo das
Condigbes Precedentes para Segunda Liberacéo.

“Termo de Securitizacac” ou
*Termo”

O presente instrumento.

“Titulares dos CRI” ou
“Investidores”

Qualquer pessoa fisica ou juridica que seja detentora de CRI.

"Valor da Cessao"

O valor devido pela Cessionaria & Cedente em contraprestaco a
cessdo da totalidade dos Créditos Imobilidrios, nos termos do
Contrato de Cessao.

“Valor Nominal Unitario”

O valor nominal de cada um dos CRI, equivalente a R$ 1.000,00 (um
mil reais), na Data de Emissao.

“Valor do Principal”

O montante total da CCE, posto a disposicé&o da Devedora, na forma
de limite de crédito, nos termos da CCB.

SECAD Il - CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA — APROVACAO

1.1. A Emissé&o regulada por este Termo de Securitizag&o & realizada de acordo com a aprovacéo contida
na deliberag&o tomada na Reunigo do Conselho de Administraggo da Emissora realizada em 03 de junho de
2018, cuja ata foi registrada perante a JUCESP em 13 de junho de 2019, sob o n® 320.914/19-8, na qual foi
aprovada, por unanimidade de votos, o limite e condigées de emisso de CRI pela Emissora, de maneira
generica para todas as suas emissdes, uma vez que a emissao de CRI é a atividade fim da Emissora, bem
como outorgados os poderes & diretoria para a realizagio de emissdes de CRI.

CLAUSULA SEGUNDA ~ OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1, Vinculacéo dos Créditos Imobiliarios. A Emissora realiza neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel,
a vinculagdo dos Creditos Imobiliarios, representados pela CCl, aos CRI de sua 20° emissgo, 12 Série,
conforme as caracteristicas descritas na Clausula Terceira abaixo.

2.2. Valor Nominal. A Emissora declara que foram vinculados, pelo presente Termo de Securitizagao, os
Créditos Imobilidrios, representados pela CCI, decorrentes da CCB, com valor nominal total de até
R¥ 145.000.000,00 (cento e quarenta e cinco milhdes de reais) na Data de Emiss&o da CCB, cuja titularidade
foi obtida pela Emissora por meic da celebragéo do Contrato de Cesséo.

2.2.1. Os Créditos Imobiliarios encontram-se representados pela CCI, integral, emitida pela Emissora,
sob a forma escritural, nos termos da Lei n® 10.931 e da Escritura de Emissao de CCI.

2.2.2. A Escritura de Emissdo de CCl encontra-se devidamente custodiada junto a Instituicdo
Custodiante, nos termos do § 4° do artigo 18 da Lei n°® 10.931.

2.2.3. O Regime Fiducidric, instituido pela Emissora por meio deste Termo de Securitizagéo, sera
registrado na Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo nico, da Lei n® 10.931, através
da declaragéo que constitui o Anexo Il 2 este Termo de Securitizacéo.

2.3. Em razéo da cessdo e transferéncia dos Créditos Imobilidrios, a Emissora realizara diretamente o
desembolso do valor da CCB na Conta Centralizadora, por conta e ordem da Cedente e da Devedora, liquido
de todas as despesas, tributos e Tarifa de Andlise a ser realizado em moeda corrente nacicnal, na forma da
CCB e do Contrato de Cesséo, observado, no entanto, o disposto na Clausula 2.4., abaixo.

2.4, Liberacdo dos Recursos. A totalidade dos recursos captados com a(s) tranche(s) de integratizagic dos
CRI ficara retida na Conta Centralizadora, devendo ser disponibilizada pela Emissora & Devedora, em um ou
mais tranches, na Conta da Devedora, conforme o cumprimento integral, cumulativo e sequencial das (i)
Condi¢bes Precedentes para a Primeira Liberagéo; (ii) Condigdes Precedentes para a Segunda Liberagso; e
(iiiy Condigbes Precedentes para a Demais Liberag&o; nos termos da clausula primeira da CCB.

2.5, Os CRI da presente Emiss&o serdo objeto da Cferta Restrita e serdo distribuidos pelo Prego de
Integralizagao, acrescido da Remuneragéo, ndo sendo admitido agic ou desagio.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICAGAO DOS CRI E DA FORMA DE DISTRIBUIGAO

3.1, Caracteristicas dog CRI. Os CRI, obieto da presente Emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos
Imobilidrios, possui as seguintes caracieristicas:

{i Emisséo. 1%

(i)  Série. 20%;




(i) Quantidade de CRI. 145.000 (cento e quarenta e cinco mil) CRI

(v} Valor global da Emissao. R$ 145.000.000,00 (centc e quarenta e cinco milhdes de rezis), na Data
de Emissao;

(v)  Valor Nominal Unitario. R$ 1.000,00 (urn mil reais), na Data de Emissao;

(vi) Juros Remuneratérios. Spread de 7,00% a.a. (sete por cento ao ano), calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta)
dias, calculados conforme o disposte na Clausula Quinta, abaixo;

(viiy Atualizacdo Monetaria. Mensal, de acordo com a variagéo acumulada do IPCA, calculada
conforme o disposto na Cléusula Quinta;

(viiy Perigdicidade de pagamento da amortizacéo e dos Juros Remunergtérios. De acordo com o
cronograma de pagamentos constante do Anexo | a este Termo de Securitizacéo;

(ix) Regime Fiduciario. Sim;

(x) Garantias. Contratos de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, Fundo de Reserva e o Fundoc de
Despesas,

(xiy  Ambiente para Depésito, Distribuicdo, Negociacéo e Liguidacao Financeira. B3;

(xii) Data de Emissdo. 19 de junho de 2019;

(xiiiy Local de Emiss&o. Séo Paulo/SP;

(xiv) Data de Vencimento Final. 17 de julho de 2024;

(xv} Prazc de Emissdo. 61 (sessenta € um) meses ou 1.855 (mil oitocentos e cinguenta e cinco) dias,
a contar da Data de Emisséo; e

(xvi) Riscos. Conforme Cléusula Décima Nona - “Fatores de Risco” deste Termo de Securitizac3o.

3.2. Depésito para Distribuicdo e Negociacgo. Os CRIi serzo depositados para distribuicdo no mercado
primario e para negociagéo no mercado secundario por meio do MDA & do CETIP21, respectivamente, ambos
administrados e operacionalizado pela B3.

3.3. Oferta Restrita. A emissao dos CRI & realizada em conformidade com a Instrugéo CVM n°® 476 e esta
automaticamente dispensada de registro de distribuiciio na CVM, nos termaos do artigo 6° da Instrugcéo CVM /
n° 476, A Oferta Restrita sera registrada perante a ANBIMA, nos termos do artigo 4°, paragrafo unico, do  /f
Codigo ANBIMA e das normas estabelecidas na Diretriz anexa a Deliberacéo n° 5, de 30 de julho de 2015,

expedida pelo Conselho de Regulago e Meihores Praticas da ANBIMA. WM

33.1. A Oferta Resirita é destinada apenas a Investidores Profissionais, conforme definidos na
Instrucdc CVM n® 539.

3.3.2. Em atendimento ac que dispde a Instruggo CVM n® 476, os CRI desta Emiss&o serao ofertados
a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos ou adquiridos por, no méximo,
50 (cinguenia) Investidores Profissionais.

3.3.3. Os CRI serdo subscritos e integralizados & vista, em moeda corrente nacional, em uma ou mais - '

Datas de Integralizacio dos CRI, devendo os respectivos Investidores Profissionais, por ocasido ¢’ 4 _
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subscricao, fornecer, por escrito, declaragéo nos moldes da minuta do Boletim de Subscrigéo, atestando
gue estdo cientes de que:

) a Oferta Restrita n&o foi registrada na CVM e sera registrada perante a ANBIMA
exclusivamente para informar a sua base de dados;

()  os CRI ofertados estéo sujeitos as restricdes de negociago previstas na Instruggao CVM
n° 476.

3.3.4. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instrugéio CVM n® 478, o inicio da oferta sera informado
pelc Coordenador Lider & CVM, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a
potencizis investidores, nos termos do Contrato de Distribuicéo.

3.4, Serdadmitida a distribuicdo parcial dos CRI, observado que, em caso de (i) impossibilidade de captacgo
de recursos para a subscrigéo e integralizaggo do montante equivalente & Primeira Liberagéo durante o Prazo
de Colocagdo dos CRI; (i} n&o cumprimento da integralidade das Condigdes Precedentes para a Primeira
Liberag&o; efou (iii) implementacéo de quaisquer das condigdes resolutivas dispostas na CCB; se aplicaveis:
a Oferta seré cancelada, a Emissora devera cancelar os CRI| amitidos, a CCB serg automaticamente resolvida
e, consequentemente, extinguir-se-a a obrigagéo da Emissora em pagar a Devedora o Valor da Cessao dos
Creditos Imobiliarios na forma do Contrato de Cessao e da CCB, bem como quaisquer outros valores, incluindo
multas, encargos ou penalidades, por qualquer das Partes, exceto pelo reembolso devido pela Devedora das
despesas que tenham sido incorridas pela Emissora em razéo da operagéo de emisséo de CRI.

3.4.1. No caso de cancelamento da Oferta e caso determinado Investidor ja tenha realizado a
integralizacéo dos CRI, a Emissora devera em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do
cancelamento da Oferta, resgatar os CRI integralizados, por rateio enfre 0s subscritores dos
recursos financeiros recebidos, conforme o caso, nas proporgdes dos CRI integralizados e, caso
aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes obtidos com os
recursos integralizados, sendo certo que ndo serdo restituidos acs Investidores os recursos
despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicago financeira, os quais serdo
arcados peios investidores na propor¢ao dos valores subscritos e integralizados.

3.4.2. Tendc em vista a possibilidade de distribuicéc parcial, cada investidor podera condicionar
sua adesdo & Oferta Restrita & distribuicdo: (i) da totalidade dos CRI ou (i) do montante
equivalente a Primeira Liberacgio.

3.5. A Oferta Restrita serd encerrada quando da subscrico e integralizacéo da totalidade dos CRI pelos
Investidores, atingindo, deste modo, o montante de 100% (cem por cento) da Emisséo, ou quando o Prazo de
Colocacao dos CRI for alcangado, o que ocorrer primeiro, observado o disposto no Contrato de Distribuigcéo.

3.5.1. Em conformidade com o artigo 8° da [nstrugdo CVM n® 478, o encerramentc da Oferta Restrita
devera ser informadoe pelo Coordenador Lider 2 CVM, no prazo de até 5 (cinco) dias contado do seu
encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na
rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no anexo 8 da Instrugiio CVM n® 476,

3.5.2. Os CRI da presente Emissao, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente poderdo ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobilidrios entre Investidores Qualificados depois
de decorridos 90 (noventa) dias de cada subscricdo ou aquisicBo dos CRI pelos Investidores
Profissionais, nos termos dos artigos 13 e 15 da Instruggo CVM n°® 476 e depois de observado o
cumprimento, pela Emissora, das obrigagdes previstas no artigo 17 da Instrug&io CVM n® 476, sendo
que a negociacio dos CRI deverd sempre respeitar as disposicSes legais e regulamentares aplicaveis.

3.5.3. Observadas as restricées de negociacao acima, cs CRI da presente Emissio somente poderao
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ser negociados entre investidores Qualificados, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferia
plblica perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n® 6.385, e da Instrugao CVM n® 400 e
apresente prospecto da oferta & CVM, nos termos da regulamentacggo aplicavel.

3.6. Cabe ao Coordenador Lider, informar @ CVM: (i) em confermidade com o artige 7°-A da Instrugéo CVM
n° 478, o inicio da Oferta Restrita, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a
potenciais investidores, devendo referida comunicagéo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na
rede mundial de computadores e conter as informacgdes indicadas no anexo 7-A da Instrugéo CVM n® 476 e
(i) por meio da comunicagéo de encerramenio, sobre o encerramento da Oferta, no prazo de 5 {cinco} dias
contados da data de seu encerramento, observado que tal comunicacdo de encerramento devera ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores ou mediante protocolo em
gualguer dos enderecos da CVM nas cidades de Sao Paulo ou Rio de Janeiro, caso o envio via internet esteja
indisponivel, e devera conter as informagées indicadas no artigo 8° da Instrugéo CVM n® 476.

3.7. A comunicacao de que trata a Clausula 3.6., acima, devera conter as informagbes indicadas no anexo
7-A da Instrug@o CVM n® 476.

3.7.1. A subscrigdo ou aguisicao dos CRI desta Oferta deve ser realizada no Prazo de Colocagéo dos
CRI.

3.8. 0O Coordenador Lider devera manter lista contendo: (i) 0 nome das pessoas procuradas; (i) o namero
do Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ); (i) a data em que
foram procuradas; e (iv) a sua decisdo em relagdo a Oferta Restrita.

3.9. Qs CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade serd comprovada por extrato
emitido pela B3 em nome des Titulares dos CRI, enquanto estiverem eletronicamente custodiados na B3.
Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI, o extrato em nome dos Titulares
dos CRI emitidc pelc escriturador dos CRI, com base nas informagdes prestadas pela B3.

CLAUSULA QUARTA - SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

4.1. A integralizacio dos CRI podera ser realizada em uma ou mais datas, em moeda carrente nacional, &
vista, na data de subscricgo, pelo Prego de Integralizacdo, conforme disposi¢des do Botetim de Subscrigéo e
observando-se os procedimentos estabelecides pela B3 e neste Termo de Securitizagéo, devendo a respectiva
Data de Integralizacio dos CRI constar do respectivo Boletim de Subscrigéo.

4.2, Destinacdo dos Recursos. Os recursos cblidos com a subscrigdo dos CRI serfo utlizados pela
Emissora para o pagamento do Valor da Cess&o, nos termos do Contrato de Cess&o. A Devedora, por sua
vez, utilizara os recursos para a destinago de recursos prevista na CCB, observado o disposto nas Clausulas
abaixo.

421. Nos termos da CCB, os recursos captados pela Devedora por meio da CCB dever&o ser
destinados aos Empreendimentos Destinatarios até a Data de Vencimento da CCB, conforme o
cronograma indicativo de alocagéo de recursos previsto no anexo |l da CCB.

4.2.2. O cronograma indicativo & meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por gualquer motivo,
a ocorréncia de qualguer atraso ou antecipagdo do cronograma tentativo nac implicara em um Evento
de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificago da observancia ao cronograma indicativo
daverd ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um montante diferente
daguele previsto no cronograma indicativo para um determinado semestre podera ser compensada nos
semestres seguintes.

~

16>

RN

1
42.3. A CCB e os demais Documentos da Operaggo, conforme aplicaveis, poderéo ser objeto de W
; A




aditamento, sem necessidade de Assembleia Geral, para fins de atualizagdo da relacdo dos
Empreendimentos Destinatarios, da porcentagem destinada a referidos empreendimentos, efou do
cronograma indicativo. Para os fins desta Clausula eventuais novos Empreendimentos Destinatarios a
serem incluidos no anexce Il da CCB, deverdo respeitar os seguintes critérios minimos: (i} devermn ser de
propriedade da Devedora efou de alguma Afiliada; (ii) as respectivas matriculas devem ser
apresentadas ao Financiador e ao Agente Fiduciario para implementacéo da incluséo; e (i) devem ter
finalidade habitacional; (iv) devem ter projetos aprovados para desenvolvimento sobre esses iméveis;
(v} devem estar sem passivos ambientais, a ser comprovado mediante declara¢ao da Emissora.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO DOS CRI, JUROS
REMUNERATORIOS E DA AMORTIZACAO

5.1, A Remuneragdo sera compeosta pelos Juros Remuneratdrios, incidenies sobre o Valor Nominal
Atualizado a partir da Data Base de Reajuste. O Valor Nominal Atualizado sera calcuiado da seguinte forma:

VNa = VNe x C,
onde:

VNa = Valor Nominal Unitério Atualizado dos CRI, calculado com 8 (cito) casas decimais, sem
arredondamento;

Ve = Valor Nominal Unitario ou saldo de Valor Nominal Unitario das CRI, conforme o caso, da
primeira Data de Integralizag&o dos CRI ou da Utitima Data Aniversario, ou da data da Gkima
amortizagdo ou incorporagéo dos Juros Remuneratérios, se houver, o gue ccorrer por Ultimo,
calculado com 8 (oito} casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator acumulado da variagé&o mensal do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurade da seguinte forma:

dcp
NI, \ia
¢= ()
Nliewn

Onde:

NIy = Valor do nimero-indice do IPCA do segundo més anterior ao més de atualizacao, caso a
atualizacdo seja em data anterior ou na prépria Data de Aniversario. Apds a Data de Aniversario,
o “Nly” correspondera ao valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ac més de atualizacio
(por exemplo, se a Data de Aniversario for no més de “setembre”, utilizar-se-& o IPCA divulgado
no més de “agosio’ referente ao nimero-indice do IPCA do més de “julho™);

Nik-1 = Valor do nimero indice do més imediatamente anterior ac Més “k™

dep = Numero de dias corridos entre a Data Base de Reajuste, e a data de calculo, para o primeiro
periodo de capitalizacdo, para os demais periodos, entre a (ltima a Data de Aniversario e data
de calculo, sende “dep” um ndmero inteiro; e

det = Nimero de dias corridos entre a dltima, inclusive, & a préxima Data de Aniversario, sendo
“det’ um nimere inteiro.

5.1.1. Censidera-se a Data de Aniversario como todo dia 15 (quinze) de cada més (conforme estipulado
na “Segéo ll — Termos Definidos” deste instrumento), sendo a primeira, o dia 15 de junho de 2019.



5.1.2. Na hipdtese de ndc divulgacdo do "Nl até a Data Aniversério, por qualquer razo,
impossibilitando, portanto, o célcule final do valor entéo devido pela aplicag@o do fator acumulado da
variagio do IPCA, serd aplicada a ltima variacaoe do indice conhecida, nfo sendo devidas quaisquer
compensacdes financeiras, muitas ou penalidades guando da divulgacao posterior do indice que seria
aplicavel, seja por parte do Financiador (seus sucessores e cessionarios, inclusive o Investidor, apos a
cessao dos Créditos Imobilidrios) ou da Devedora.

5.1.3. Caso o IPCA, por qualguer motivo, deixe de ser publicado durante o prazo da Emisséo ou tenha
a sua aplicacdo proibida, o Valor do Principal passara a ser atualizado por qualquer outre indice que
venha a substitui-lo, por forca de lei ou regulamento aplicavel a hipétese ou, ainda, na auséncia de
indice de correcio legalmente previsto, pelo IPC, ou, na auséncia deste, pelo INPC, ou, na auséncia
deste, por qualquer outro indice que venha a substituir o IPCA, por forca de lei ou regulamento aplicavel,
ou ainda por qualquer cutro indice, eleito de comum acordo entre as Partes, que reflita adequadamente
a variagio no poder de compra da moeda nacional.

5.1.4. A aplicacgo do IPCA ou de qualgquer indice substituto mencionado acima, quando for o caso,
ocorrera sempre na menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual modificagéo da
periodicidade de aplicagio da corrego monetaria de aditamento do presente instrumento ou qualquer
outra formalidade, exceto se a definigdo do indice substituto exigir acordo entre as Partes, de acordo
com o disposto na Clausula 5.1.3., acima. Nessa hipotese, seré necessaria uma Assembleia Geral para
definir o referido indice.

5.1.5. Célculo dos Juros Remuneratorios dos CRI:
Ji = VNax (F] —1)
onde:

Ji=Valor unitario dos Juros Remuneratérios acumulados neo periodo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNa = Conforme definido na férmula constante da Clausula 5.1., acima;

FJ = Fator de Juros calculado com 9 {nove} casas decimais, com arredondamento, parametrizado
cenforme definido a seguir:

dep’
FJ = [(i + 1)360]
onde:
i= 0,07 (sete ceniésimos); &

dep = conforme definido acima;

5.1.6. A Remunerac&o sera devida desde a primeira Data de Integralizagao dos CR, inclusive, ou a
Data de Aniversario imediatamente anterior {inclusive) até a respectiva Data de Aniversaric e sera paga
em parcelas mensais a partir da segunda Data de Pagamento dos CRI, sendo o pagamento da
Remuneragao devido em cada Data de Pagamento dos CRI relacionada no cronograma de pagamentos
constante no Anexa | deste Termo de Securitizacdo (sendo cada data indicada no Anexo | uma Data de
Pagamento), observado o disposto na Clausula 5.2 abaixo, referente & prorrogagéo de prazos. Na

Valor Nominal Unitarios Atualizade dos CRI.

primeira Data de Pagamento dos CRI, o Juros Remuneratério incarrido no periodo sera incorporado ao%
¥
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5.1.7. A amortiza¢do do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI sera calculada da seguinte forma
{"Amortizac8o”):

Aai = VNg X Tai
Onde:

Aai = Valor unitério da i-ésima parcela de amortizac&o, calculade com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNa: conforme definido acima;

Tai = i-ésima taxa de ameriizaglo programada, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais
de acordo com o Cronograma de Pagamentos.

5.2. Prorrogacéo de Prazos. Considerar-se-8o prorrogados os prazos referentes ao pagamente de qualquer
cbrigac@o decorrente dos CRI (i) até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia
gue n&o seja um Dia Util, sem que haja nenhum acréscimo aos valores a serem pagos; e (ii) pelo ndmero de
dias necessarios para assegurar que entre a data do recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e a
data do pagamento das obrigacdes referentes aos CRI sempre decorram até 1 (um) Dia Util, sendo os valores
de pagamento aqueles apurados conforme definido no Periodo de Capitalizagio, sem qualquer acréscimo,
com excecdo da data de vencimento.

CLAUSULA SEXTA — AMORTIZACAO E RESGATE DOS CRI

6.1. Amortizacdo Ordinaria dos CRI. Os CRI serdo ardinariamente amortizados nas datas e montantes
estipulades no croncgrama de pagamentos constante do Anexo | a este Termo de Securitizagio, ou no Diz
Util imediatamente postericr, caso a Data de Pagamento estipulada ndo seja um Dia Util, sem que haja
qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

6.2. Amortizacio Extraordindria e Amortizacdo Extraordinaria Facultativa. Nos termos da CCB, parte ou a
totalidade do saldo devedor da CCB podera ser antecipadamente amortizado, seja de forma facultativa, por
decis&o da Devedora, seja de forma compulséria, observadas as regras dispostas na CCB a esse respeito.
Dessa forma, 0s recursos oriundos de qualquer pagamento da Devedora a titulo de amortizagio extraordinéria
ou amortizacao extraordinéria facultativa ou compulsdria, total ou parcial, da CCB, incluindo, mas ndo apenas
0s recursos do Prémio de Amortizacae Antecipada Facultativa (quando aplicavel), terdo a destinagio disposta
na referida Cédula e, consequentemente, serdo utilizados para a amortizago antecipada parcial ou resgate
antecipado total dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizagéo.

6.2.1. A Emissora devera comunicar a B3 a respeitc de qualquer amortizagzo extraordinéria ou resgate
antecipado, com, ao menos, 3 {trés) Dias Uteis de antecedéncia em relacéo a data estipulada para a
referida amortizagao ou resgate, conforme o caso.

CLAUSULA SETIMA — ORDEM DE ALOCAGAO DE RECURSOS

7.1. QOrdem de Alocacic de Recursos. Os recursos depositados na Conta Centralizadora como
consequéncia do pagamente dos Créditos Imobiliarics, incluindo, mas ndo apenas, os valeres depositados no
Fundo de Reserva e os valores oriundos da excussio/execucdo de qualquer das Garantias, deverdo ser
aplicados de acordo com a Ordem de Prioridade de Pagamentos, de forma que cada item da referida ordem
somente serd pago caso haja recursos disponivels apés o cumprimento do itermn anterior.

CLAUSULA OITAVA - VENCIMENTO ANTECIPADO



8.1. Eventos de Vencimento Antecipado da CCB. As obrigagdes da Devedcra constantes da CCB poderéo
ser declaradas antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis, na ocorréncia das hipéteses lisiadas na
clausulg sétima da CCB.

8.1.1. A ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, observados os respectivos
prazos de cura, guando houver, podera acamretar no vencimento antecipade da CCB, e
conseguentemente dos CRI. Nessas hipdieses, cabera a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario convocar
uma Assembleia Geral, nos termos da Clausula Décima Quarta, para deliberar sobre o vencimento
antecipado da CCB e, consequentemente, dos CRI.

8.1.2. Caso Assembleia Geral mencionada na Clausula 14.1. seja instalada em primeira ou segunda
convocagao, e os Titulares dos CRI decidam pela declaragdo do vencimento antecipado da CCB e,
consequentemente, dos CRI, em quérum suficiente para atender o minimo exigido neste Termo de
Securitizacdo para tanto, conforme a Clausula Décima Quarta sera formalizada uma ata de Assembleia
Geral aprovando a declarac&o do vencimento antecipado.

8.1.3. Observado o disposto na Clausula 14.4. caso a Assembleia Geral convocada para deliberago
de vencimento antecipado néc seja instalada ou, ainda, se instalada em primeira ou segunda
convocacao, o quorum minimo exigido neste Termo de Securitizagdo para declaracio do vencimento
aniecipade nac seje alcangado, a CCB e, portanto, os CRI, ndo serao considerados como
antecipadamente vencidos e sera formalizada uma ata de Assembleia Geral constatando a nao
declara¢ae do vencimento antecipado.

8.1.4. Em caso de declaragdo do vencimento antecipado, a Devedora efetuarda o pagamento
correspondente, conforme previsto na CCB, em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da comunicacio
por escrito enviada pela Emissora informando a respeito da declaragdo do vencimento antecipado.

CLAUSULA NONA - GARANTIAS

9.1. Garantias. Em garantia do cumprimento das Obrigacfes Garantidas, serdo constituidas as Garantias
descritas nesta Clausula Nona, nos termos da CCB, as quais deverfio permanecer vélidas e exequiveis até a
integral liquidag&o das Obrigacdes Garantidas.

9.2. Alienac&o Fiduciaria dos Quotas. A Operagio contarda com a garantia real representada pelas
Alienagdes Fiduciaria das Quotas, nos termos dos respectivos Contratos de Alienacao Fiducidria de Quotas e
da CCB.

8.2.1. As Quotas Windsor nesta data, estdo sujeitas aos Onus Vigentes, de forma que a Alienagéo
Fiduciaria de Quotas Windsor foi celebrada sob condicBo suspensiva, nos termos do artigo 125 do
Cddige Civil, sendo que a sua implementac@o sera efetivada mediante a integral quitacio das
obrigagdes garantidas pelo Onus Vigentes, nos termos do Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Quotas
Windsor. Deste modo, quando houver a quitacéo das referidas obrigacdes, a Alienacao Fiduciaria de
Quectas Windsor passara a garantir, por sua vez, as Obrigacdes Garantidas. Nesse sentido, o
instrumento de alteracio contratual da Windsor também reflete 0 aqui disposto, nos termos do Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Quotas Windsor.

8.2.2. A Cessionaria na qualidade de fiduciaria das Quotas, também fara jus aos direitos econémicos
vinculados &s Quotas, propercionais ao montante das Quotas em garantia, quais sejam, as Distribuices,
nos termos do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas e da CCE.

9.2.3. As Distribuicdes, presentes e futuras, serdo integrai e exclusivamente depositadas na Conta _
Centralizadora, para integrar o Fundo de Reserva, e, portanto, sua utilizacio seguird as regras dispostas,!’}z
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8.3.

na CCB. Sendc certo que, nenhum recurso oriundo das Distribuicbes sera liberado a Devedora se esia
tiver descumprido qualquer de suas obrigagdes previstas nos Documentos da Operagéo, incluindo, mas
n&o apenas, a obrigagao de manutenco da Raz&o de Garantia.

9.2.4. Desde de 20 (vinte) dias contados da Primeira Liberac&o até o adimplemento integral da CCB, o
valor das Quotas objeto da Alienacao Fiduciaria de Quotas devera a todo o tempo observar a Razéo de
Garantia, sendo certo que, no caso de constatagéo, a qualquer tempo, de que a Raz&c de Garantia &
inferior aquela estabelecida na CCB, devero ser adotar os procedimentos de recomposicdo da Razéo
de Garantia, previstos na clausula sexta da CCB, por meio da constituicao de garantias adicionais,
depdsitos de Cash Collateral ou, ainda, de amortizag&o extracrdinaria e compulsdria proporcional do
saldo devedor da CCB, para fins de recomposicao da Razéo de Garantia.

Fundo de Despesas. Nos termos da CCB, sera constituido na Conta Centralizadora ¢ Fundo de

Despesas com recursos deduzidos, pela Emissora, por conta e ordem da Devedora, do Valor do Principal 2
ser disponibilizado & Devedora, no montante equivalente ao Limite Inicial do Fundo de Despesas.

9.4.

9.3.1. Os recursos do Fundo de Despesas serao utilizados pela Emissora para cobrir as despesas
iniciais e as recorrentes elencadas na clausula nona da CCB, sendo certo que, especificamente para o
caso das despesas recorrentes, a Emisscra utilizara tais recursos para esse fim somente quando a
Devedora n3o realizar o pagamento da respectiva despesa recorrente, nos termos da CCB.

9.3.2. Toda vez que, por gualguer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser inferiores
20 valor do Limite Minimo do Fundo de Despesas, a Devedora estara obrigada depositar recursos na
Conta Centralizadora em montantes suficientes para a recomposigéo do referido limite.

9.3.3. A recomposi¢cdo do Fundo de Despesas pela Devedora dar-se-a mediante envio de previa
comunicacio, pela Emissora, com cépia ao Agente Fiduciario, informando o montante que a Devedora
devera recompor do Fundo de Despesas, o qual devera ser transferido pela Devedora para a Conta
Centralizadora no prazo maximo de 5 {cinco) Dias Uteis contado a partir do envio da referida notificac@o.
Caso a Devedora ndo deposite o montante necessario para o cumprimento da cbrigacéo aqui estipulada,
no prazo previsto nesta Clausula, tal eventc sera considerado como inadimplemento de cbrigag&o
pecuniaria da Devedora.

9.3.4. Eventuais valores existentes no Fundo de Despesas que excedam o Limite Minimo do Fundo de
Despesas sergo devolvidos & Devedora, por meio de depdsito dos recursos excedentes na Conta da
Devedora, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que a Devedora solicitar a liberagéo do
referido excedente.

Fundo de Reserva. Nos termos da CCB, sera constituido na Conta Centralizadora o Fundo de Reserva,

com o eventual depésitc de recursos (i) de Cash Collateral, depositados para recomposicao da Razéo de
Garantia, e;/ou (i) recursos criundos das Distribuicdes.

94.1. O Fundo de Reserva nZo terd valor minimo ou maximo, n&o tera prazo para constituicao e
tampouco obrigacdo de recomposigas.

9.4.2. Como regra geral, todos os recursos do Fundo de Reserva serdo sempre mantidos em depdsito

na Conta Centralizadora, como Garantia, inclusive para fins de composi¢ao da Razio de Garantig,

observadas, no entanto, as hipéteses de liberacdo de Garantias e de amortizagdo extraordinaria
™
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9.4.3. Os recursos eventualmente existentes no Fundo de Reserva, poderio ser utilizados, a qualquer
tempo e a exclusivo critéric da Devedora, para a amortizagio extraordindria necessaria para
recomposic&o da Raz&o de Garantia, hipdtese na qual devera observar as regras estipuladas na CCB.

9.5. Ordem de Execucfo/Excussdo. Cabera & Emissora definir a ordem de excussio das garantias
constituidas para assegurar o fiel adimplemento das Obrigacées Garantidas, sendo que a execucgéo de cada
garantia outorgada sera procedida de forma independente e em adigéo a qualquer outra execucac de garantia,
real ou pesscal, concedida & Emissorza, para satisfagéo das Obrigacdes Garantidas. Em caso de vencimento
antecipado, a ordem de excussao das Garantias sera determinada pela Emissora e devera refletir a ordem
estipulada pelos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral, cbservado, no entanto o disposto na CCB
& respeiio do tema.

CLAUSULA DECIMA — OBRIGAGOES DA EMISSORA

10.1. Fatos Relevantes. A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emissao, bem
como aqueles relativos & propria Emissora, mediante publicag&o na imprensa, no jornal indicade na Cléusula
17.1. e em sua pégina na rede mundial de computadores, assim como prontamente informar tais fatos
diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagao por escrito.

10.2. Relatdrio Mensal. A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatdrio trimestral, colocé-lo & disposicéo
dos Titulares dos CRI e envid-lo ao Agente Fiduciario até o 20° (vigesimo) dia de cada més, ratificando a
vinculagéo dos Créditos Imaobiliarios acs CRI.

10.2.1. O referido relatério mensal devera incluir:

(Y Data base do relatério;

{i)  Dados Gerais:
(8) Securitizadora;
(&Y  Emisséo;
(c) Seérie;
(d}  Valor Inicial Norminal por CRI na Data de Emissdo dos CRI (R$):
() Quantidade de CRI;
H Valor Inicial Nominal da Série na Data de Emisséo dos CRI;
(g) Data de Emissac dos CRI,
(h) Data de Vencimento dos CRI;
(i) Atualizacgo Monetaria;
1), Juros Remuneratérios da CCB; e
(k) Juros Remuneratérics dos CRI.

(iiy  Valor Atual por CRI:

(a) Principal;




(b)  AtualizacZo Monetaria;
{c) Juros;e
(d) Total
(iv)  Valor Atuaf da Emissao:
(@)  Principal;
(b)  Atualizaco Monetaria;
{c)  Jurcs Remuneratarios; e
(d) Total
{v)  Lastro da Emiss&o:
(@)  Valor Total de Fluxo Recebido pela Emissora nos Ultimos 30 (trinta) dias corridos;
(b)  Valor Atual Total dos Créditos Imobiliarios:

{c)  Valor Atual Total dos Créditos Imobiliarios em Atraso (acima de noventa dias
corridos); e

(d}  o©valor aplicado dos Fundos.
(vi) Garantias:

(@  Valor das Garantias, juntamente com o respectivo Laudo de Avalia¢ao, se for o
caso, nos termos da CCB; e

(b)  Calculo da Razio de Garantia;

10.3. A Emissora obriga-se a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos societarios
necessarios a realizagéo do relatério anual, conforme Instrugio CVM n® 583, que venham a ser solicitados
pelo Agente Fiducidrio, os quais deveréo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias
antes do encerramento do prazo para disponibilizagdo do mesmo na CVM. O referido relatério do grupo
socletario da Emissora devera conter, inclusive, os dados referentes aos controladores, as controladas, as
sociedades sob controle comum, as coligadas, e aos integrantes de bloco de controle, no encerramento de
cada exercicio social.

ao Agente Fiduciario e aos Titulares dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente os Documentos da
Operacgéo, para verificacio de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, COrreGao € {
suficiéncia das informagdes disponibilizadas ao Titulares dos CRI.

10.4. A Emissora se responsabiliza pela exatidZo das informagées e declaragdes prestadas, a qualguer tempo, /\/;

10.5. Nos termos do item 15 do anexo Il da Instru¢ggo CVM n° 414, a2 Emissora responsabiliza-se pela
exatidao das informagfes e declaracdes prestadas a0 Agente Fiduciério e aos Titulares dos CRI, ressaltando
gue analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificagéo de sua legalidade,
legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcdo e
suficiéncia das informagdes disponibilizadas aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiducidrio, declarando que tais
documentos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritas pela SK/
Emissora neste Termo de Securitizagéo.




10.6. A administracdo dos Créditos Imobiliarios sera exercida pela Emissora, sujeita as disposicbes do
Contrato de Cess#o e deste Termo de Securitizacao.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

11.1. Redime Fiducigrio. Na forma dos artigos 9° e 10 da Lei n° 9.514, a Emissora institui Regime Fiduciario
sobre os Creditos Imobilidrios, a CCl representativa dos Créditos Imobiliarios, as Garantias & a Conta
Centralizadora.

11.2. Separacdg Patrimonial. Os Créditos Imobiliarios, a CCl, a Conta Centralizadora e as Garantias estéo
sob Regime Fiducidrio e permaneceréo separados segregados do patriménio comum da Emissora até que
se complete o resgate dos CRI.

11.3. Responsabilidade_do Patriménio Separado. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514. os Créditos
Imobiliarios, & CCl, a Conta Centralizadora e as Garantias estao isentos de qualguer agio ou execucio pelos
credores da Emissora, n&o se prestando & constituicao de garantias ou a execugdc por quaisquer dos credores
da Emisscra, per mais privilegiados que sefam, e so responderdo pelas obrigagbes inerentes aos CRI,
ressalvando-se, no entanto, o disposto ne artigo 76 da Medidz Proviséria n° 2.158-35.

11.4. AdministracZo do Patriménio Separado. A Emissora administrara ordinariamente, sujeita as disposicées
da CCB, do Confrato de Cess&o e deste Termo de Securitizagéo, o Patriménio Separade, promovendo as
diligéncias necessérias & manuten¢&o de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento recebidos
na Conta Centralizadora, bem como das parcelas de amortizacao do principal, Juros Remuneratérios e demais
encargos acessorios. Em relag&o aos recursos que venham a ser depositados na Conta Centralizadora fica
estabelecido que a Emissora somente podera aplicar tais recursos nas Aplicagdes Financeiras Permitidas.

11.5. Responsabilidade da Emissora. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do
Patriménio Separado em caso de descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administracéo temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do mesmo patriménio, bem como em caso de
descumprimento das disposictes previstas na CCB, no Contrato de Cessdo e no Termo de Securitizacao,
e/ou descumprimento de diretriz expressa do Agente Fiduciério, conforme comprovado e objeto de deciso
judicial transitada em julgado.

11.6. Resbonsabilidade da Devedora. A Devedora se obriga a arcar com as todas despesas relacionadas
com a Emiss&o do CRI e da Oferta Restrita, incluindo, mas n&o limitando, aos custos relacionados ao depdsite
dos CRI perante a B3 & a ANBIMA, emiss&o, custodia e registro dos Documentos da Operagao, honorarios
relativos aos assessores e remuneragio do Coordenador Lider,

11.7. Responsabilidade dos Titulares de CRI. Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita
ao Patrimdnio Separado, nos termos da Lei n® 9.5%4, caso o Patriménio Separado seja insuficiente para arcar
com as despesas mencionadas neste Termo de Securitizago, tais despesas serao suportadas pelos Titulares
dos CRI, na proporgéo dos CRI titulados por cada um deles, caso ndo sejam pagas pela Devedora, ou pelos
Garantidores, parte obrigada por tais pagamentos. Ainda que tais despesas sejam pagas pelos Titulares dos
CRI, as mesmas deverao ser acrescidas ao conceito de Obrigagdes Garantidas, compondo o montante total
devido pela Devedora quando de eventual execugéo dos Créditos Imaobiliarios e das Garantias.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - AGENTE FIDUCIARIO

12.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciaric, que formalmente aceita a sua nomeacio, para
desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneragao nos termos da,

lei e da CCB e deste Termo de Securitizacdo. o :




12.2. Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario declara:

(D aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, em todas as suas cldusulas e
condigdes;

(i ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissao, para verificacéo de
sua legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além da veracidade, consisténcia, corregéo e
suficiéncia das inforfnagées disponibilizadas pela Emissora no Termo de Securitizacfo sendo
certo que (i) verificou que as Garantias s&o, em conjunto, suficientes em relagéo ao salde devedor
dos CRI na data de assinatura do presente Termo de Securitizacdo, conforme informactes
prestadas pela Emissora e pelos valores atribuidos pela Emissora, Cedente e Devedora; (i)
verificara a constituicao e exequibilidade dos instrumentos proprios de constituicéo das Garantias
quando forem registrados junto acs cartérios de registros de tituios efou juntas comerciais
competentes e documentos nos prazos previstos nos Documentos da Operacao; (iii) verificara,
anualmente, a suficiéncia das garantias prestadas, sendo que, com relacdo (&) a alienacdo
fiduciaria de cotas, ¢ valor atribuido pelas partes nfo sera atualizado; (b) ao Fundo de Reserva,
conforme informacgdes prestadas pela Emissora, comparando tais valores ao salde devedor dos
CRI a época de verificacio.

12.3. Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, sem prejuizo de outras obrigagdes estabelecidas neste
Termo de Securitizaggo:

) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares dos CRI;

(ip proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio da funcéo o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administracac de
seus préprios bens;

(i)  renunciar & fung&o, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interessas ou de qualquer outra
modalidade de inaptid&o e realizar a imediata convocagio da Assembleia Geral para deliberar
sobre sua substituicéo;

{iv) conservar em boa guarda toda a documentacao relativa ao exercicio de suas fungdes;

{v)  verificar, no mementc de aceitar a fungado, a veracidade das informagdes relativas aos Contratos
de Garantia, e a consisténcia das demais informag&es contidas neste Termo de Securitizacio,
diigenciando no sentido de que sejam sanadas as omissbes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

{(vi} diligenciar junto & Emissora para que este Termo de Securitizacdo e seus eventuais aditamentos,
sejam registrados nos drgaos competentes, neste caso, registrado na Instituicio Custodiante,
gdotando, no caso da omissdo da Emissora, as medidas eventualmente previstas em lei;

RN

(vii) acompanhar a prestacio das informacdes periddicas pela Emissora e alertar os Tituiares dos CRI, i}\/
no relatdrio anual, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento; P

{(viii} manter atuslizada a relacéo de Titulares dos CRI e seus enderecos;

(ix) acompanhar a atuagio da Emissora na administragio do Patrimbnio Separado por meio das
informacoes divuigadas pela Emissora;

(x) opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificagdo das -
condicdes do CRI;




{xi)

(xif)

(xii)

(xiv)

(xvii)

(xviii)

{xix)

()

(xxii)

verificar a regularidade da constituic&o dos instrumentos proprios de constituicio das Garantias,
bem como o valor dos bens dados em garantia, nos modelos dispostos nos Documentos da
Operagéo, nos prazos previstos nos Documentos da Operacgéo, observando a manutencio de
sua suficiencia e exequibilidade nos termos das disposiches estabelecidas neste Termo de
Securitizaco;

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

intimar a Cedente a reforgar os Contratos de Alienacao Fiducidria de Quotas, na hipétese de sua
depreciagao;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes atualizadas
dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartdrios de protesto, das Varas do
Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica, da localidade onde se situe o bem dade em garantia
ou o domicilio ou a sede da Emissora, Devedora ou da Cedente, conforme o caso;

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

cafcular, em conjunfo com a Emissora, diariamente o Valor Nominal Unitario dos CRI,
dispenibilizando-o aos Titulares dos CRI e aos participanies do mercado, através de sua central
de atendimento e/ou de seu website;

fornecer & Emissora declaragéo de encerramente, no prazo de 5 (cinco) dias apds satisfeitos os
creditos dos titulares a comprovagéo de liquidagdo dos CRI em circulagéo & época da extincao
do Regime Fiducidrio;

convocar, quando necessario, a Assembleia Geral, conforme prevista no Termo de Securitizacao,
respeitadas as regras relacionadas as assembleias gerais constantes da Lei n® 6.404:

comparecer & Assembleia Gerat dos Titulares de CRI afim de prestar informacdes que the forem
solicitadas;

fiscalizar 0 cumprimento das Clausulas constantes no Termo de Securitizacdo, especialmente
daquelas impositivas de obrigagdes de fazer e de nio fazer;

comunicar aos Titulares dos CRI, em até 7 (sete) Dias Uteis contados da sua ciéncia, qualquer
inadimplemento, pela Emissora, de obrigagdes financeiras assumidas neste Termo de
Securitizagdo, incluindo as obrigacdes relativas os instrumentos proprios de constituicio das
Garantias e a clusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI & que
estabelecem condigées que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do
assunto; e

devera divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quaire) meses apds
o fim do exercicio social da Emissora, relatorio anual descrevendo os fatos relevantes ocorridos
durante o exercicio relativos a presente Emisséo, conforme o conteldo minimo abaixo:

(&) cumprimento pela Emissora das suas obrigagbes de prestacdo de informagtes periddicas,
indicando as inconsisténcias ou omissdes de gue tenha conhecimento;




{b)

{c)

12.3.1.

alteragbes estatutarias ocorridas no exercicio social com efeitos relevantes para os
Titulares dos CRI;

comentarios sobre indicadores econémicos, financeiros e de estrutura de capital da
Emissora {se houver) relacionados a clausulas contratuais destinadas a proteger o
interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem condicdes que nio devem ser
descumpridas pela Emissora;

quantidade de CRI emitidos, quantidade de CRI| em circulagio e saldo cancelado no
periodo;

resgate, amortizaco, converséo, repactuacio e pagamento de juros dos CRI realizados
no periodo;

constituicao e aplicacbes dos Fundos ou de outros tipos fundos, quando houver;

destinag&o dos recursos captados por meio da Emisséo, conforme informacées prestadas
pela Emissorz;

relagdo dos bens e valores entregues a sua administracéo, quando houver;

cumprimento de outras obrigacdes assumidas pela Emissora, Devedara ou Cedente, neste
Termo:;

manutencio da suficiéncia e exequibilidade dos instrumentos proprios de constituicao das
Garantias;

existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicas ou privadas, feitas pela
Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo

da Emissora em que tenha atuado nc mesmo exercicio como agente fiduciario, bem como
08 seguintes dados sobre tais emissdes:

¢ dencminag&o da companhia ofertante;

¢ valor da emissac;

s guantidade de vzlores mobiliarios emitidos;
®  espécie e garantias envolvidas;

e prazo de vencimento e taxa de juros;

e nadimplemento financeiro no periodo; e

» declara¢go sobre a nfo existéncia de situagao de conflito de interesses que impecga o
agente fiduciario a continuar a exercer a funcéo.

No casc de inadimplemento de guaisquer condigées da Emissfo, o Agente Fiduciério deve

usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo para preteger direitos ou defender os
interesses dos Titulares dos CRI.

12.4. © Agente Fiduciario receberé da Devedora, observado o Fundo de Despesas: (i} uma remuneragéo
anual, nc valor de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais) sendo a primeira parcela devida em até 5 (cinco) Dlas
Uteis a contar da primeira Data de Integralizagdo dos CRI e as demais na masma data dos semestres
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subseqguenies. .

12.4.1. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturacao das
condigdes dos CRI apds a Emissio, bem como a participacio em reunides ou contatos telefdnicos efou
conference call, Assembieias Gerais presenciais ou virtuais, serio devidas ao Agente Fiduciario, um
valor adicional, conforme disposto na clausula nona da CCB, adicionalmente o valor de R$ 500,00
(quinhentos reais) incluindo, mas n&o se limitando, a comentarios aos documentos da oferta durante a
estruturacdo da mesma, caso a operacde ndo venha se efetivar, execugéo de Garantias, participaco
em reunides internas ou exiernas zo escritorio do Agente Fiducidrio formais ou virtuais com a
Securitizadora e/ou com os Titulares dos CRI ou demais partes da emissao dos CRI, andlise a eventuais
aditamentos acs documentos da operagao e implementacéo das consequentes decisdes tomadas em
tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias corridos apés comprovacéo da entrega, pelo Agente Fiduciario,
de "relatério de horas™.;

12.4.2. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios ou da Emissora com relagéo as suas
obrigagbes assumidas neste Termo de Securitizag2o, todas as despesas que o Agente Fiduciario venha
comprovadamente a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI deveréo ser pagas
em conformidade com o Termo de Securitizagio. Tais despesas incluem os gastos com honorarios
advecaticios, inclusive de terceiros, depdsitos, indenizagdes, custas e taxas judiciarias de acdes
propostas pelo Agente Fiduciario, desde que relacionadas & solucée da inadimpléncia, enguanto
representanie dos Titulares dos CRI.

12.4.3. Aremuneragio referida nas Clausulas 12.4., 12.4.1. £ 12.4.2., acima, continuara sendo devida,
mesmo apds o vencimento dos CRI, casc ¢ Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades
inerentes a sua fungic em relagdo z este CRI, remuneragic esta que sers calculada pro ratz die.

12.4.4. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragdes previstas na Clausula
12.4., acima, estard sujeita a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como
a juros moratérios de 1% (um por cento} ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste
pelo IPCA, o qual incidira desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die,
se necessario.

12.4.5.  As parcelas de remuneracao referidas acima ser&o atualizadas, anualmente, pela variacao
acumulada do IPCA, ou ainda na impossibilidade de atualizag&o, pelo indice que vier a substitui-lo, a
partir da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se
necessario.

12.4.6. Os valores referidos acima serlo acrescidos dos impostos que incidem sobre a prestacso
desses servigos, tais como impostos sobre servigos de qualquer natureza (ISS), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integragio Social), COFINS (Contribuic8o para Financiamento da Seguridade Social) e
Contribuic&o Social sobre Lucro Liguido (CSLL), Imposto de Renda (IR), bem come quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneracéo do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas
datas de cada pagamento.

12.4.7. A primeira parcela dos honorarios do Agente Fiducigrio poderd ser faturada por qualguer
empresa do grupo econdmico, incluindo, mas ndc se limitando, & Vértx Servicos Fiduciarios Ltda.,
inscrita no CNPJ/ME n® 17.595.680/0001-386,

12.4.8. O pagamento da remuneragio do Agente Fiducidrio serd feito meadiante depdsito na conta
corrente a ser indicada por este no momente oportuno, servindo o comprovante do depésito como prova
de quitacdo do pagamento. f\




12.4.9. A remuneragio referida nas Clausulas 12.4., 12.4.1. e 12.4.2., acima, nao inclui as despesas
mencionadas na Clausuta Décima Terceira abaixo.

12.4.1C. Aremunerag&o referida nas Clausulas 12.4., 12.4.1. e 12.4.2., acima, n&o inclui as despesas,
ordinarias e extraordinarias, incorridas na vigéncia da prestacso dos servigos e que sejam consideradas
necessarias ao exercicio da fungo do Agente Fiduciario, exemplificativamente, as publicagdes em geral,
como edital de convocacéo de Assembleia Geral, ata da Assembleia Geral, conforme o caso, antncio
comunicando que o relatéric anual do Agente Fiduciario encontra-se & disposicic, bem como
notificagdes, extracZo de certiddes, despesas com viagens e estadias, transportes e alimentacéo de
seus agentes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizaggo, entre outros, ou
assessoria legal ao Agente Fiduciério, bem como despesas com conference call e contatos telefénicos,
custas e despesas cartorarias , as quais serdo cobertas pelo Fundo de Despesas, nos termos da CCB,
ou, ainda, na sua insuficiéncia, pelos Investidores, mediante pagamento das respectivas faturas
acompanhadas dos respectivos comprovantes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do Agente
Fiduciario, apos, sempre que possivel, prévia aprovacio da despesa por escrito pela Emissora, na
qualidade de administradora do Fundo de Despesas, e, ainda, na insuficiéncia do Fundo de Despesas,
pelos Investidores, observando-se, neste dltimo casc, que a Emissora e a Devedora serdo comunicadas
sobre tais despesas, sempre que possivel, previamente e por escrito, para pagamento das despesas
incorridas pelo Agente Fiducirio.

12.4.10.1. As despesas descritas na Clausula 12.4.9., acima, serdo de responsabilidade da
Devedora. nos termos estabelecidos na Clausuia Décima Quinta, abaixo.

12.4.11. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente
Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI deverdo ser
previamente aprovadas, se assim possivel, e adiantadas pelo Fundo de Despesas. Tais despesas a
serem adiantadas inclusm também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos,
custas e taxas judiciarias nas agfes propostas pelo Agente Fiduciario, enquanto representante da
comunh&o dos Titulares dos CRI. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em ag¢des judiciais serdo igualmente suportadas pelo Fundo de Despesas, bem como a
remuneracado do Agente Fiduciério na hipdtese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com
relagao ao pagamento desta por um perfodo superior a 30 (trinta) dias, sendo certo que, na hipttese de
insuficiéncia de recursos no &mbito do Fundo de Despesas, tais despesas serdo de responsabilidade
dos Titulzares dos CRI, devendo ser reembolsadas pela Devedora ou com os recursos decorrentes da
excussdo das Garantias, quando suficientes.

12.5. O Agente Fiduciério podera ser substituido nas hipdteses de impedimento, rentincia, intervencao, ou

liquidacao extrajudicial do Agente Fiduciario, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da Z@/
ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral, para que seja eleito o novo agente fiduciario.
12.6. A Assembleia Geral destinada & escolha de novo agente fiduciario deve ser convocada pelo Agente
Fiduciario a ser substituido, podendo também ser convocada por Titulares dos CRI que representem 10% (dez
por cento), no minimo, dos CRI em Circulacao.
12.8.1. Se aconvocagdo da Assembleia Geral ndo ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final do prazo
referido na Clausula 12.5., acima, cabe & Emissora a imediata convocagéo. Em casos excepcionais, a
CVM pode proceder & convocagdo da Assembleia Geral para a escolha de novo agente fiduciario ou
nomear substituto provisdrio.
12.7. O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos da Cléusula 12.6., acima, assumiré integralmente )
os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacéo aplicavel e deste Termo. /
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12.8. A substituiclo do Agente Fiduciario em carater permanente devera ser objeto de aditamento ao presente
Termo. A substituicao do Agente Fiducigrio deve ser comunicada a CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias Utejs,
contados do registro do aditamento ao Termo.

12.8.1.  Juntamente com a comunicagio da Clausula 12.8. devem ser encaminhadas a CVM a
declarag&o e demais informagdes exigidas na Instrucdo CVM n® 583,

12.9. Os Titulares dos CRI podero nomear substituto provisério nos casos de vacancia por meio de voto da
maioria absoluta destes.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA ~ ASSUNGAO DA ADMINISTRACAO E LIQUIDACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

13.1. Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora, com relagio as obrigacdes assumidas neste Termo
de Securitizac&o, ¢ Agente Fiduciario, conforme disposto na Clausula 12.3., devera realizar imediata e
transitoriamente a administragio do Patriménio Separado constituido pelos Créditos Imobiligrios, pelos
Contratos de Garantia e pela Conta Centralizadora, ou promover a liquidacéo do Patriménio Separado na
hipotese em que a Assembleia Geral venha a deliberar assuncao da administracdo do Patrimonio Separado
na forma acima e sobre tal liquidacdo.

13.2.  Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administragio, pelo Agente Fiduciario, do Patriménio
Separado, devera ser convocada uma Assembleia Geral, na forma estabelecida na Clausula Décima Quarta
abaixo, & na Lei n® 9.514.

13.3. A Assembleia Geral devera deliberar pela liquidacio do Patriménio Separado, ou pela continuidade
de sua administragao por nova securitizadora, neste caso, sende devida remuneracéo desta dltima, conforme
disposto na clausula nona da CCB.

13.4.  Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, com relag&o as obrigactes assumidas neste Termo de
Securitizac&o, a critério da Assembleia Geral, a ocorréncia de qualguer um dos eventos abaixo podera ensejar
a liquida¢&o do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, para fins de liquida-lo ou ndo conforme disposto
nas Clausuias 13.1.213.3.:

(i pedido de recuperagéo judicial, extrajudicial ou decretagio de faléncia da Emissora, bem como a
liguidag&o, extingao ou dissolugio da Emissora;

(ii) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigagdes ndo pecuniarias
previstas neste Termo, desde gue por culpa exclusiva & nao justificavel da Emissora, sendo que,
nessa hipotese, a liquidagdo do Patriménio Separado podera ocorrer desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 30 {trinta) Dias Uteis, contados do inadimplementg;
ou

(i) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigacoes pecuniarias previstas
neste Termo, desde gue por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo que, nessa
hipotese, a liguidacao do Patriménio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou
mora perdure por mais de 20 (vinte) dias corridos, contados do inadimplemento.

134.1. A ocorréncia (i) qualquer dos eventos acima descritos; (i) um Evento de Vencimento
Antecipado; ou (iii) eventuais eventos de inadimplemento; devera ser prontamente comunicada, ao
Agente Fiduciario, pela Emissora, em até 20 (vinte) Dias Uteis a contar da ciéncia pela Emissora, ou em
prazo inferior se assim estipulade em algum dos Documentos da Operagad. O descumprimento pela
Emissora ndo impedira o Agente Fiduciaric ou os Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer seus
poderes, faculdades e pretensées nelas previstos ou neste Termo de Securitiz/a\ggé\oe nos demais (ﬂt/
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Documentos da Operacéo.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - ASSEMBLEIA GERAL

14.1. Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral, a fim de deliberarem
sobre matéria de interesse da comunh&o dos Titulares dos CR).

14.2. Compete privativamente & Assembleia Geral, observados os respectivos quéruns de instalagio e
deliberacao, deliberar sobre:

(1

{ii)
{iir)
(iv)
(v)

a substituicdo do Agente Fiduciario;

o vencimente antecipado da CCB, conforme o previsto na CCB:

a liquidagdo de Patrimadnio Separado:

a modificagdo dos termos e condicdes estabelecidos neste Termo de Securitizacio; e

a modificacéo das caracteristicas atribuidas aos CRI.

14.3. A Assembleia Geral poderé ser convocada:

U

(iv)

pelo Agente Fiduciario:
pela Emissora;

por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagéo;
e

pela Devedora.

14.4. A convocagZo da Assembleia Geral far-se-& mediante edital publicado por 3 (trés) veres, com a
antecedéncia de 20 (vinte) dias e a segunda convocagio com antecedéncia minima de 8 (oito) dias contados
da data da nZo instalagdo da primeira convocaco, em um jornal utilizado pela Emissora para divulgacéo de
suas informagdes societérias e em sua pagina na rede mundial de computadores, sendo que instalar-se-a, em
primeira convocagdo, com a presenca dos Tiulares dos CRI que representem, peio menos, 50% (¢inquenta
por cento) mais um des CRI em Circulago &, em segunda convocacgio, com gualquer nimero.

14.5. A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo com quem a tenha convocado, respectivamente /
(exceto se convocada pela Devedora, caso em gue a presidéncia da Assembleia Geral cabera a Emissora): :

0]
{ii)
(i)
(iv)

ao Agente Fiduciario;

I
a0 representanie da Emissora;

ac Titular de CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes: ou

& pessoa designada pela CVM.

14.6. Sem prejuizo do disposto na Clausula 14.7., abaixo, a Emissora efou os Titulares dos CRI poderao
convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assemblzias Gerais, sempre
que a presenga de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagac da ordem do dia.

14.7. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as Assembleias Gerais e prestar aos Titulares dos CRI /! //f ~
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as informacdes que lhe forem solicitadas.

14.8. Todas e quaisquer deliberaces a serem tomadas em Assembleia Geral, incluindo, mas n&o se limitando,

a (i} renuncias, (i) celebragao de aditamentos, (iii) aprovagao de eventuais garantias adicionais, (iv} alteracao
de quaisquer caracteristicas da CCB, {v) alteragcdo dos Eventos de Vencimento Antecipado; (vii) declaragéo
do vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios; entre outras, serdo tomadas pelos Titulares de CRI
representando pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo presentes a
Assembleia Geral.

14.8.1. Caso haja alteragée na legislagéo e/ou nas préticas contabeis aplicaveis a elaboragéo das
demonstragbes financeiras da Devedora que possa: (i) alterar as definicGes estipuladas na CCB efcu
(if) o resultado do caiculo de tais definicbes, a Devedora (a) comunicara a Emissora e os Titulares dos
CRI, com coépia ac Agente Fiducidrio scbre a referida alteragéo no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contados da data da publicagdo oficial da nova regra ou pratica contabil aplicavel; e (b)
concomitantemente, sugerira & Emissora com cépia para o Agente Fiduciario as novas definicdes.
Nessa hipotese, a Emissora devera convocar Assembleia Geral para discutir e deliberar sobre a
proposta de alterac&o das definicdes a luz das novas regras ou praticas contabeis, observando-se que
para este caso o quérum estabelecido na Clausula 14.8., acima.

14.8. Para efeito de céleulo de quaisquer dos gudruns de instalaggo efou deliberagio da Assembleia Geral,
ser&o considerados apenas os CRI em Circulaggo. Os votos em branco também deverso ser excluidos do
célculo do gudérum de deliberacio da Assembleia Geral.

14.10.As deliberagdes tomadas pelos Titulares dos CRI no &mbito de sua competéncia legal, observados os
quoruns estabelecidos neste Termo de Securitizagdo vinculardo a Emissora, bem como obrigaréo a todos os
Titulares dos CRI independentemente de terem comparecido & Assembleia Geral ou do voto proferido nas
respectivas Assembleias Gerais.

14.11.Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizac3o, sera considerada
regularmente instalada a assembleia geral dos Titulares dos CRI 2 que comparecem os titulares da totalidade
dos CRI em Circulaggo, sem prejuizo das disposi¢bes relacionadas com os quéruns de deliberagio
estabelecidos neste Termo de Securitizagao.

14.12.0 presente Termo de Securitizago, assim como os demais Documentos da Operac&o poderio ser
alterados, sem a necessidade de qualquer aprovacgao dos Titulares dos CRI, sempre que e somente: (i) quando
tal alterag&o decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adequacdo a normas
legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais reguladores; (i) quando tal alteracdo
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias formuladas pelos cartorios de registro
de titulos e documentos e/ou cartrios de registro de imdveis pertinentes aos Documentos da Operacao; (iii)
quando necessaric a liberagéo total efou parcial dos Imoveis, nos termos dos Contratos de Alienaco
Fiduciaria e da CCB; (iv) quando necessario aditar os instrumentos proprios de constituicio das Garantias, em
raz&o de substituicie efou reforge das garantias constituidas pelos respectivos instrumentos, desde gue os
novos bens efou direitos respeitem os critérios de elegibilidade ja estabelecidos nos respectivos instrumentos
de garantia; (v) quando verificado erro material, de remisséo, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou
aritmético; (vi) em virtude da atualizag@o dos dados cadastrais da Emissora e do Agenie Fiduciario, tais como
alterag&o na razéo social, endereco ¢ telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa
adicional para os Titulares dos CRI; ou ainda (vii) para fins de atualizacac da relacdc dos Empreendimentos
Destinatarios, da porcentagem destinada a referidos empreendimentos, efou do crohograma indicative
estabelecido na CCB.

14.13.A Emissora n&o prestard qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a orientaco definida
pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se t&o somente a manifestar-se conforme\assm instruida. Neste
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sentido, a Emissora n&o possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da
orientagéo dos Titulares dos CRI por ela manifestado, independentemente dos eventuzis prejuizos causados
aos Titulares dos CRI.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

15.1. Despesas do Patriménio Separado. Sdo despesas de responsabilidade do Patriménio Separado, caso
néo sejam arcadas pele Fundo de Despesas efou pela Devedora, nos termos da CCB:

(i as despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo, administragio ¢ liquidagéo do Patriménio
Separado, in¢lusive as referentes a suz transferéncia na hipétese de o Agente Fiduciario assumir a sua
administracao;

(i) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais
relacionados com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os
interesses dos Titulares dos CRI e realizacdo dos Créditos Imobilidrios integrantes do Patriménio
Separado;

(iii) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes
judiciais em razac da cobranga, realizagao, administragéo e liquidagdo do Patriménio Separado;

(iv) honorarios e demais verbas e despesas ao Agente Fiducidric e da Instituicgo Custodiante,
bem como demais prestadores de servigos eventualmente contratados mediante aprovacio prévia em
Assembleia Geral, em razéo do exercicio de suas fungdes nos termos deste Termo de Securitizacéo;

{(v) despesas com registros e movimentacdo perante a CVM, B3, ANBIMA, Juntas Comercizis e
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos, conforme o caso, da documentacado societaria da
Emissora relacionada aos CRI, a este Termo de Securitizacio e aos demais Documentos da Operacéo,
bem como de eventuais aditamentos aos mesmos;

(i) despesas com a publicaggo de atos societérios da Emissora relacionada aos CRI e
necessarias a realizagao de Assembleias Gerais, na forma da regulamentacéc aplicavel;

{vi) honerarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas de sucumbéncia)
incorridas pela Emissora efou pelo Agente Fiduciario na defesa de eventuais processos administrativos,
arbitrais efou judiciais propostos contra o Patrimanioc Separado;

{viii) honorérios e despesas incorridas na contratagdo de servicos para procedimentos
extraordinarios especificamente previstos nos Documentos da Operacdo e que sejam atribuidos a
Emissora;

(ix) os tributos incidentes sobre a distribuicio de rendimentos dos CRI, que, pela legislacéo entao
em vigor, sejam ou venham a ser devidos pelo Patriménio Separado;

(64} os tributos incidentes sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias, desde
que os Titulares dos CRI sejam censiderados responsaveis tributarios:

{xi) guaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei ao
Patrimbnio Separado;
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(xii) as despesas com contratacio de servicos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contébil e de
outros especialistas; A
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(xiii) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorérios e despesas incorridas em
decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra 2 Devedora, a
Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar efou executar os créditos oriundos da CCB;

{xiv) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Emissora e/ou pelo
Agente Fiduciario, bem como pelos prestadores de servicos eventualmente contratados, desde que
relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necesséarias & salvaguarda dos direitos e/ou
cobranca dos créditos oriundos da CCB;

{xv) eventuais indenizagdes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais
condenacdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em agdes judiciais propostas pela Emissora, podendo
a Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI
para cobertura do risco da sucumbéncia;

{xvi) remuneragdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos termos desie Termo,
bem como z remuneragdo do Agente Fiduciaric na hipétese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagéo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias;

(xvif) as perdas, dancs, obrigacSes ou despesas, incluindo taxas e honoréarios advocaticios,
arbitrados pelo juiz, resultantes, diretarmente da Emissao, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou
despesas que: (a) forem resultantes de inadimplemento ou dolo por parte da Emissora ou de seus
administradores, empregados, consultores e agentes ou empresas controladas ou coligadas; ou (b)
sejam de responsabilidade da Devedora ou puderem ser a ela atribuida como de sua responsabilidade;

{xviii} taxa de administragdo da emissora, se aplicavel;

(xix) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autérquicas, gue recaiam
sobre os bens, direitos e obrigagdes do Patriménio Separado;

() registro de documentos em cartorio, impressZo, expedicdo e publicacdo de relatdrios e
informacdes pericdicas previstas em regulamentacio especifica;

(xxci) expedicdo de correspondéncia de interesse dos titulares dos CRI, inclusive despesas de
publicag@o em jornais de grande circulagao;

{xxii) honorarios dos prestadcres de servigo do CRI (custodiante, escriturador, auditor independente,
agente fiduciario, instituic&o financeira, contador, dentre outros); %

(xxiii) parcela de prejuizos n&o coberia por apdlices de seguro;
{xxiv) prémios de seguro ou custos com derivativos, se houverem;
{xxv) custos inerentes & liquidacéo e resgate do CRI, se assim houverem; y/i

{>oxvi} todo e quaisquer custos inerentes a realizaco de assembleia geral ordinéria ou extraordinaria
dos titulares do CRI, inclusive, mas néc exclusivamente, & necessidade de locagio de espaco para sua
realizagéo, bem como com a contratac@o de servicos extraordinarios para a sua realizaco;

{(xxvi)  liguidacdo, registro, resgate, negociacdo e custddia de operacbes com ativos, créditos
imobiliarios, CCl, etc.;

(xvii)  honorarios de advegados, custas e despessas correlatas feitas em defesa dos interesses dos
titulares do CRI, em juizo ou fora dele, inclusive valores devidos por forca de decisdo, comoly
bl
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sucumbéncia, inclusive os honorarios para fins de auditoria e do parecer legal dos CRI;
{xxix) remuneracao da agéncia classificadora de risco e da sua renovagéo, se aplicavel;
{xxx) remuneracéo do agente de cobranga dos direitos creditdrios vinculados aos CRI, se aplicavel:

(o0} custos de adequacdo de sistemas com o fim especifico de gerir os créditos ou o patriménio
separade dos CRI, bem como os indices e critérios de elegibilidade, se houverem, inclusive aqueles
necessarios para acompanhar as demonstragdes financeiras do patriménio separadeo: e

(>xxil)  outras despesas, mesmo que acima nao relatadas, que surjam apos a emisséo dos CRY, para
a cobranga judicial ou extrajudicial dos créditos inadimplidos e todos os procedimentos necessarios para
a execuUcdo das garantias envoividas.

15.1.1. Caso os recursos que foram retidos do Valor da Cess&o elou os recursos que integram o
Funde de Despesas, conforme o caso, sejam insuficientes para cumprimento das despesas previstas
na Clausula 15.1., observadas as despesas especificas atribuidas ao Fundo de Despesas, a Emissora
netificara a Devedora para que esta deposite recursos necessarios para o pagamento, sem prejuizo da
obrigacio da Devedora de reembolsar a Emissora os Tituiares dos CRI com relagée a quaisquer
despesas que a Emissora & os Titulares dos CRI venham realizar o pagamento em razZo da
insuficiéncia de recursos do Fundo de Despesas. A Emissora nao estd ou estara obrigada a adiantar o
pagamento de quaisquer despesas incumbidas ao Patriménio Separado.

15.1.2. Em caso de: (j) inadimplemento, pela Devedora, do disposto na Clausula 15.1.1.; e {ii)
deliberacdo, pelos Titulares dos CRI, da excussao, parcial ou total, das Garantias da Emissao, sendo
necessario o aporte de recursos, pelos Titulares do CRI, no Patriménio Separado para que a Emissora
Possa arcar com os custos inerentes & excussao das Garantias; independentemente de outras medidas
cabiveis nos termos deste Termo de Securitizagio e dos demais Documentos da Operagéo, a Emissora
devera convocar Assembleia Geral, para deliberacao acerca de aporte de recursos pelos Titulares dos
CRI, na preporgédo dos CRI titulados por cada um deles, para que seja possivel o cumprimento das
despesas referidas na Clausula 15.1., cabendo & Emissora realizar a cobranga, da Devedora, dos
recursos aplicados no pagamento das referidas despesas, observado o disposto na Clausula 15.2..

15.1.3. Considerando-se que a responsabilidade da Emissora limita-se ao Patriménio Separado, nos
termos da Lei n° 2.514, caso o Patrimanio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas
mencionadas na Cléusula 15.1., acima, tais despesas serio suportadas pelos Titulares dos CRI, na
proporgao dos CRI titulados por cada um deles, independentemente de subordinagéo, sendo aplicaveis Z/
08 mesmos procedimentos de reembolso, pela Devedora, estabelecidos na Clausula 1 5.1.1,, acima. /

15.1.3.1. O Titular dos CRI que no cumprir com a sua obrigag4o de aporte, nos termos e prazos i{
estabelecidos na Assembleia Geral prevista na Clausula 15.1.1., acima, perdera todos os direitos

de voto conferidos aos seus respectivos CRI, de forma que estes nao integrar&o mais o termo

“CRI em Circulagao’, para fins de quorum de instalagdo e deliberacao nas Assembleias Gerais.

Tal penalidade sera levantada no momento que o respectivo Titular dos CRI desembolsar,
diretamente na Conta do Patriménio Separado, a totalidade dos recursos necessarios para o
pagamento das respectivas obrigaces de aporte pendentes.

15.1.4.  Independentemente de terem sido atribuidas 3 Devedora em qualquer dos Documentos da
Operaggo, as despesas da Emiss&o e do Patriménio Separado que eventualmente sejam arcadas e/ou
reembolsadas, direta ou indiretamente, pelos Titulares dos CRI, tais despesas passaram a integrar o
coneeito de “Obrigacées Garantidas” da Operacao e deverao ser reembolsadas pela Devedora, com
recursos préprios, ou, ainda, por recursos oriundos da excuss&o dos Contratos de Garantia, em caso .
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de inadimplemento pela Devedora.

15.2. Taxa de Administrac@io da Emissora pela Administrac&o do Patriménio Separado. A Emissora recebera
uma remuneracéo mensal pela administracZo do patriménio separado equivalente, no valor estipulado para
tanto na clausula nona da CCB més, a partir do més de emiss&o dos CRI, corrigido anuaimente pelo IPCA e
acrescido dos seguintes impostos: IR (Impostc sobre a Renda); 1SS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer
Natureza), PIS (Contribuigdo ao Programa de Integragéo Social), COFINS (ContribuicZo para o Financiamento
da Seguridade Social), e quaisquer outros tributos que venham a incidir, nas aliquotas vigentes na data de
cada pagamento.

15.3. Remuneracdo da Emissora por Reestruturacdo do CRI. No caso de inadimplemeanto no pagamento dos
CRI ou de reestruturacéio das condicdes dos CRI apds a Emiss&o, bem como a participagéo em reunides ou
conferéncias telefdnicas, Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, ser@o devidas a Emissora,
adicionalmente, remuneracao adicional cujo valor devera ser previamente negociado entre a Emissora e a
Devedora, incluindo, mas n&o se limitando, & (i) comentarios acs documentos da emissao duranie a
estruturacdo da mesma, caso a operagZo nZo venha se efetivar, (i) execucdo de garantias, (i)
comparecimento em reunides formais com a Devedora e/ou com os titulares de CRI; e (iv) implementag&o das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos.

15.3.1. Entende-se por reestruturagéo das condicdes dos CRI os eventos relacionados a alteragao (i)
da Garantia, (i) prazos de pagamento e remuneracdo; (iii) condi¢bes relacionadas ao vencimento
antecipado; (iv) de Assembleias Gerais presenciais cu virtuais e aditamentos aos documenteos da
operacac. Os eventos relacionados & amoertizacdo dos CRI n&o s&o considerados reestruturacio dos
CRI. Ne caso de celebragdo de aditamentos ao Termo de Securitizagéo, sera devido & Emissora,
adicionalmente, o valor a ser acordadc entre as partes oportunamente por hora-homem de trabalho
dedicado a tais alteraches.

15.4. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI. Observado o disposto nas Clausulas 15.1. a 15.3.
s@o de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

) eveniuais despesas e taxas relativas & negociagio e custédia dos CRI ndo cempreendidas na
descriggo da Clausula 15.1.;

(il todos os custos e despesas incerridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares
dos CRI, guando houver insuficiéncia do Patrimdnio Separado, sem a devida recomposi¢&o por
parte da Devedora; e

(i)  tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes sejam atribuides
como responsavel tributario.

15.4.1. No caso de destituicgdo da Emissora nas condigdes previstas neste Termo, os recursos
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias & salvaguarda
dos direitos & prerrogativas dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente aprovadas pelos Titulares
dos CRI e adiantadas ac Agente Fiduciario utilizando-se o Patrimdnio Separado ou, caso insuficiente,
pelos Titulares dos CRI, na proporgéo de CRI detida pelos mesmos, na data da respectiva aprovacao.

15.42. Em razdo do quanto disposte no item (i) da Clausula 15.4., acima, as despesas a serem
adiantadas pelos titulares dos CRI & Emissora efou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, na defesa
dos interesses dos Titulares dos CRI, inciuem, exemplificativamente: (i) as despesas com contratago
de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contébil e de outros especialistas; (ii) as custas judiciais,
emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos
judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra a Devedora, a Cedente ou terceiros, obietivando~
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salvaguardar, cobrar e/ou executar cs créditos oriundes das CCB; (iii) as despesas com viagens &
estadias incorridas pelos administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, bem como pelos
prestadores de servicos eventualmente contratados, desde gue relacionados com as medidas judiciais
efou extrajudiciais necessarias & salvaguarda dos direitos e/ou cobranca dos créditos oriundos das CCB:
{iv) eventuais indenizacdes, multas, despesas e custas incorridas em decorrdncia de eventuais
condenagdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em acbes judiciais propostas pela Emissora, podendo
a Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI
para cobertura do risco da sucumbéncia; ou (v) a remuneragso e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciarie, nos termoes deste Termo, bem como a remunerag&o do Agente Fiduciario na hipdtese de a
Emissora permanecer em inadimpléncia com relag&o ao pagamento desta por um periodo superior a
30 (trintz) dias.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS TITULARES DOS CRI

16.1. Tratamento Tributario. Serdo de responsabilidade dos investidores todos os tributos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando-se que os investidores ndo devem considerar unicamente as informacoes
contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus préprios consultores
quanto & tributaco especifica que sofrerdo enquanto Titulares dos CRI:

(N Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF:

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
certificados de recebiveis imabiliarios é o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando-
§e, portanto, & incidéncia do IRRF a aliquotas regressivas que variam de 15% {(quinze por cento)
a 22,5% (vinte e dois e meio por cento), dependendo do prazo dos investimentos. As aliquotas
diminuem de acordo com o prazo de investimento, sendo de 22,5% (vinte e dois e meio por cento)
para a aplicacéo com prazc de até 180 (cento e oitenta) dias: 20% (vinte por cento) para a
aplicacéo com prazo de 181 {cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos e sessenta) dias;
17,5% (dezessete e meic por cento) para a aplicagio com prazo de 361 (trezentos e sessenta &
um) a 720 (setecentos e vinte) dias; e 15% (quinze por cento) para a aplicag&o com prazo de
mais de 720 (setecentos e vinte} dias (artigo 1° da Lei n° 11.033, e artigo 65 da Lei n® 8.981).
Estes prazos de aplicacgo devem ser contados da data em gue os investidores efetuaram o
investimento, até & data do resgate.

N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificagéio como pessea fisica, pessoa juridica, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacéo, corretora de titulos, valores /
mobiliarios & cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento ‘g&/
mercantil ou investidor estrangeire, residente ou domiciliado no exterior, inclusive em paises com

tributacao favoracida. [{/ /{/

Os investidores pessoas fisicas estéo isentos do IRRF e do imposto de renda na declaragéo de
ajuste anual com relacdio & remuneracéo produzida por CRI a partir de 1° de janeiro de 2005
{artigo 3% [, da Lei n® 11.033). Essa isencio, se sstende ao ganho de capital auferido na
alienagéo ou cesséo deste ativo (paragrafo Uinico do artigo 55 da Instrugdo Normativa n® 1.585).

Os investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel com o imposto devide no encerramento de
cada periodo de apuracdo (artigo 76, I, da Lei n® 8.981). As entidades imunes estéo dispensadas
da retencdo do IRRF desde que declarem por escrito esta sua condicio de entidade imune a .
fonte pagadora (artigo 71 da Lei n® 8.981, na redac@o dada pela Lei n° 9.{,6\165). %
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O IRRF, as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago por investidores pessoas juridicas
tributadas pelo lucro presumido ou real & considerado antecipacdo, gerando o direito a
compensacio do montante retido com o imposto de renda devido no encerramento de cada
periodo de apuragéo (artigo 76, |, da Lei n® 8.981). O rendimento também devera ser computado
na base de calculo do IRPJ e da CSLL.

As aliguotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento),
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a
R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas, corresponde a 9% (nove por cento).

As carteiras dos fundos de investimento estdo isentas do imposto de renda (artigo 28, paragrafo
10, da Lei n® 8.532) e, para os fundos de investimentc imobiliario, nos termos do artigo 16-A,
paragrafo 1°, da Lei n® 8.668, a isengéo nac abrange as aplicagdes financeiras, que estao sujeitas
aimposte de renda na fonte, compensavel com o imposte devido pelo investidor no momento das
distribuicdes feitas pelo fundo. As aplicacdes de fundos de investimento imobiliario em CRI ndo
estao sujeitas ao imposto de renda na fonte. Na hipétese de aplicago financeira em CRI realizada
por instituicbes financeiras, sociedades de seguro, entidades de previdéncia complementar
abertas, entidades de previdéncia privada fechadas, sociedadss de capitalizagdo, sociedades
corretoras de titulos, valores mobilidries e cambio, sociedades distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, hé dispensa de retengdo na fonte e do
pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhos lquidos auferidos
{artigo 77, 1, da Lei n® 8.981, na redago da Lei n® 9.065 e artigo 5° da Lei n® 11.053). Nao obstante
a isencéo de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimente em CRI por essas
entidades, via de regra e & excegao dos fundos de investimento, seréo tributados pelo IRPJ, a
aliguota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento) e pela CSLL, a aliquota
de 20% (vinte por cento).

Em relacao azos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, 0 mesmo tratamento tributério cabivel em relacBo aos investideres residentes ou
domiciliados no Pais (artigo 78 da Lei n® 8.981}. Por sua vez, ha um regime especial de tributagéo
aplicavel aos investidores externos cujos recursos adentrarem o Pais de acordo com as normas
e condicbes da Resolugdo CMN n® 4.373, e que n&o sejam residentes em pais ou jurisdico com
tributacéo favorecida. Nessa hipdtese, os rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros
estéo sujeitos a incidéncia do imposto de renda & aliquota maxima de 15% (quinze por cento)
(artigo 81 da Lein® 8.881, artige 11 da Lei no 9.249, artigo 16 da Medida Proviséria n° 2.189-49),

Com base na legislag&o em vigor, sera considerado pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida:
() aquele que n&o tribute a renda ou gue a tributam & aliquota inferior a 20% (vinte por cento),
atualmente reduzido para 17% {dezessete por cento) para os paises que estejam alinhados com

os padrbes internacionais de transparéncia fiscal conforme definido pela Instrugdo Normativa /ZA/
n® 1.530; e (ii) aquele cuja legislacao ndo permita o acesso a informacdes relativas & composicéo
societaria de pessoas juridicas, & sua titularidade ou & identificacsio do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a n&o residentes. A Instrugio Normativa n°® 1.037 lista as jurisdicoes
consideradas pais ou jurisdicdo com tributagio favorecida.Com relagdo aos investidores
esfrangeires 4.373, estes ficam isentos do imposio de renda scbre os ganhos de capital auferidos:
(i) em operacdes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futiros e assemelhadas,
com excecdo dos resultados positivos auferidos nas operacdes conjugadas que permitam a
obtengao de rendimentos pradeterminados, e (i) nas operacdes com ouro, ativo financeire, fora
de bolsa (artigo 81, paragrafos 12 e 2° “b", da Lei n® 8.981). Qutros rendimentos auferidos pelos
investidores estrangeiros, néo definido como ganho de capiial {& excecdo de dividendos, .
atualmente isentos no Brasil), sujeitam-se a incidéncia do imposio de renda & aliquoia de (i) 10% °
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(dez por cento), em relagéo a aplicagdes nos fundos de investimento em agdes, operactes de
‘swap” e operacfes realizadas em mercados de liquidac&o futura, fora de bolsa; e (i) 15% (quinze
por cento), nos demais casos, inclusive aplicacdes/operaces financeiras de renda fixa,
realizadas no mercado de balcdo ou em bolsa (artigo 81 da Lei n° 8.981 e artige 11 da Lei
n° 9.249).

E prevista, ainda, aliquota zerc de imposto de renda a esses investidores estrangeiros 4.373
sobre rendimentos proporcicnados por CRI, a depender de alguns reguisitos, todos cumulativos,
a saber: (i) remuneragéo por taxa de juros prefixada, vinculada a indice de prego ou & Taxa
Referencial - TR, vedada pactuagao total ou parcial de taxa de juros pés-fixada; e (i) prazo médio
ponderado supericr a 4 (quatro) anos (férmula a ser definida pelo Conselho Monetério Nacional);
(iii) vedacao a recompra dos CRI pelo emissor (i.e., pela companhia securitizadora) ou parte a ele
relacionada e o cedente ou originador (p.ex., instituigéo financeira) nos 2 (dois) primeiros anos
apos a emissdo (salvo conforme regulamentagao do Conselho Monetario Nacional); {iv) vedacao
a liquidag&o antecipada dos CR! por meio de resgate ou pré-pagamento (salvo conforme
regulamentac&o do Conselhe Monetario Nacional); (v) inexisténcia de compromisso de revenda
assumido pelo comprador; (vi) se existente o pagamento periddico de rendimentos, realizacéo no
prazo de, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias; (vi} comprovacdo de que os CRI estejam
registrados em sistema de registro, devidamente autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM, nas respectivas areas de competéncia (viii) procedimento simplificado gue demonstre ¢
compromisso de alocar os recursos captados no pagamento futuro ou no reembolso de gastos,
despesas ou dividas relacionados a projetos de investimento, inclusive os voltados 2 pesquisa,
desenvolvimento e inovacéo (em forma a ser definida pelo Conselho Monetario Nacional); e {ix)
o projeto de investimento deve ser capaz de demonstrar que os gastos, despesas ou dividas
passiveis de reembolso ocorreram em prazo igual ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses da data
de encerramento da oferta publica (artigo 1° e paragrafo 1°-B, da Lei n® 12.431).

A mesma aliquota zero se estende também as cotas de fundos de investimento exclusivos para
investidores n&c residentes que possutam no minimo 85% (oitenta e cinco por cento} do valor do
patriménio liquido do fundo aplicado em CRI e outros titulos previstos no artigo 1° da Lei
n°® 12.431. O percentual podera ser de 67% (sessenta e sete por cento) nos dois primeiros anos
a partir da oferta publica inicial das cotas constitutivas do patrimdnio inicial do fundo.

Os fundos também deverfic obedecer a requisitos adicionais, a merecer mengio o requisite
cencernente a necessidade do fundo se enquadrar & composicio de carteira em até 180 (cento
& oitenta dias} dias apds sua constituiggo, ou em 90 (noventa) dias se apenas decidir se
reenquadrar para gozar do tratamento tributario.

7
O regime privilegiado indicado acima n&o se aplica aos investimentos estrangeiros (Resolugéo %
CMN n®4.373} oriundos de pais ou jurisdicdo com tributacio favorecida (conforme descrito .
acima), hipétese em gue os investidores externos sujeitar-se-%0 as mesmas regras de tributacéio /Q/k/
previstas para investidores residentes ou domiciliados no Brasil (artigo 29, paragrafo 1°, da
Medida Proviséria 2.158-35, artigo 16, paragrafo 2°, da Medida Proviséria n® 2.185-49, artigo 24
da Lein® 9.430 e artigo 8° da Lei 9.779, artigo 1°, Lei n® 12.431 e artigo 17, Lei n°® 12.844). Havera
tambem incidéncia do IRRF & aliguota de 0,005% {(cinco milésimos por cento), como antecipacao,
ho caso de operacbes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros, e
assemelhadas, no Brasil (artigo 78 da Lei n® 8.981 c/c artigo 2°, “caput” e paragrafo 1°, da Lei
n® 11.033 e artigo 85, | e II, da Instrucéo Normativa n® 1.585).

E responsével pela retencéo do [RRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos rendimentos

ou a instituic&o ou entidade que, embora nao seja fonte pagadora original, faca o pagamento oué/
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(i)

crédito dos rendimentos ao beneficiario final (artigo 8° do Decreto-Lei n°2.394, e artigo 65,
paragrafo 8°, da Lei n® 8.981).

No caso de CRI relacionades & captagdo de recursos destinados & implementacio de projetos
de investimento na drea de infraestrutura, ou de producao econdmica intensiva em pesquisa,
desenvolvimento e inovagéo, considerados como prioritarios na forma regulamentada pelo Poder
Executivo federal, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas residentes ou
domiciliadas nc Pais sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda, exclusivamente na fonte,
as seguintes aliquotas: (i) 0% (zero por cento), quando auferidos por pessoa fisica: e (i) 15%
(quinze por cento), quando auferidos por pessoa juridica tributada com base no lfucro real,
presumido ou arbitrade, pessoa juridica isenta ou optante pelo Regime Especial Unificado de
ArrecadacZo de Tributos e Contribuicdes devidos pelas Microempresas e Empresas de Pequeno
Porte (Simples Nacional) (artigo 2°, da Lei n® 12.431 e artigo 17, Lei n® 12.844). Nos termos do
paragrafo 7°, do artigo 2°, da Lei n® 12.431, os rendimentos produzidos pelo CRI sujeitam-se a
aliquota reduzida acima, mesmo que o valor captado nao seja alocado no projeto de investimento
relacionado, sem prejuizo das multas aplicaveis ao emissor e 20 cedente dos créditos originarios
(artigo 49, paragrafo 9°, da Instrugéo Normativa n® 1.585).

Imposto Sobre Operagdes Financeiras — [OF;

Imposto sabre Operagdes relativas a Titulos e Valores Mobilidrios (IOF/T itulos): As operacbes
com Certificados de Recebiveis Imobiliarios estéo sujeitas & aliquota zero de 10F, na forma do
artigo 32, paragrafo 2¢, VI do Decreto n® 6.306, com sua redagao alterada pelo Decreto n® 7.487.

Porém, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a
operagdes ocorridas apds este eventual aumento.

Imposto sobre Operagdes de Cémbio (IOF/Cambio): Investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condices do Conselho Monetério
Nacional (Resolucdo CMN n® £.373) estéo sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio 2 aliquota zero
no ingresso e no retorno dos recursos (artigo 15-B, inciso XVI e XVII do Decreto 6.308). Porem,
a aliquota do 10F/C&mbio pode ser majorada até o percentual de 25% (vinte & cinco por cento),
a qualguer tempo, por ato do Poder Executivo, relativamente a operagdes de cambio ocorridas
apds esta eventuai alteracéo.

Contribui¢io ao Programa de Integragéo Social - PIS e Contribuigio para o Financiamento
da Seguridade Social - COFINS:

As contribuicdes para o PIS e COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas, assim entendido, o total das receitas na sistematica ndo-cumulativa, por estas auferidas,
independentemente de sua denominagio ou classificagao contabil.

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servicos nas opera¢ées em
conta propria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas
algumas excecdes, como as receitas nac-operacionais, decorrentes da venda de ativo ndo
circulante, classificados nos grupos de investimento, imobilizado ou intangivel (artigos 2° e 3° da
Lein® 9.718, e artigo 1° da Lei n° 10.637, & da Lei n® 10.833).

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas n&o-financeiras, sujeitas a tributacéo
pelo PIS e COFINS na sistematica n&o-cumulativa, por forga do Decreto n° 8,428, estéo sujeitas
& aplicacdo das aliquotas de 0,65% para PIS e 4% para COFINS, sobre receitas financeiras .
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(como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos rendimentos em CRI). Se a pessoa
juridica for optante pela sistematica cumulativa, no havera a incidéncia do PIS e da COFINS
sobre os rendimentos em CRI, pois, nessa sistematica, a base de calculo é a receita bruta, e néo
a totalidade das receitas auferidas (o que exclui a receita financeira). Sobre os rendimentos
auferidos por investidores pesscas fisicas, ndo ha incidéncia dos referidos tributos.

Na hipdtese de aplicacdo financeira em CRI realizada por instituicdes financeiras, sociedades de
seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de previdéncia privada
fechadas, sociedades de capitalizaggo, sociedades corretoras de titulos, valores mobiligrios e
cémbio, sociedades distribuidoras de titulos e valoras mobiliarios e sociedades de arrendamento
mercantil, & excecdo dos fundos de investimento, os rendimentos poderdo ser tributados pela
COFINS, a aliquota de 4% (guatro por cento); e pelo PIS, & aliquota de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento).

CLAUSULA DECIMA SETIMA — PUBLICIDADE

17.1. Local de Publicacdo. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as
convocagSes para as respectivas Assembleias Gerais, serdo objeto de publicacéo no jornal da Emissora e em
sua pagina da rede mundial de computadores, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares, assim como
prontamente informar tais convocagdes (quando realizadas por sua iniciativa), fatos e atos diretamente ao
Agente Fiducigrio por meio de comunicagéo por escrito.

17.1.1.  As despesas decorrentes do acima disposto serdo pagos pela Emissora com recursos do
Patriménio Separado.

17.2. Local de Divulgacdo Demais Informacbes. As demais informagfes periddicas da Emissdo elou da
Emissora ser&o disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de
envio de Informacdes Periddicas e Eventuais - IPE da CVM.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGAO

18.1. Registro da Instituicio Custodiante. O Termo de Securitizaggo sera registrado na [nstituicao Custodiante
da CCl, nos termos do pardgrafo tinico do artigo 23 da Lei n® 10.931.

CLAUSULA DECIMA NONA - FATORES DE RISCO

19.1. Eatores de Risco. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados pelo
potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacéo especifica, entre oufros, que se relacionam tanto 4 Emissora, quanto a Devedora e aos
proprios CRI objeto desta Emissé&o. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagées que
estdo descritas neste Termo de Securitizagio, 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, ndo exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e & estrutura juridica da presente Emissao.

Riscos Relacionados Ao Ambiente Macroeconémico
Politica Econdmica do Governo Federal

A economia brasileira tem sido marcada por freguentes, e por vezes, significativas intervencées do Governo

Federal, gue modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

As acOes do Governo Federal para controlar a inflagdo e efetuar outras politicas, envolveram no passado,
conirole de salarios e precoes, desvalorizacZo da moeda, controles no fluxo de capital e determinados limites
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sobre as mercadorias e servigos impertados, dentre outras.

Nao existe possibilidade de controle cu previso, com significativo grau de certeza, das medidas ou politicas
que o Governo podera adotar no futuro. Os negécios, os resuitados operacionais e financeiros e o fluxo de
caixa da Devedora podem ser adversamente afetados em razae de mudangas nas politicas puUblicas e por
fatores como:

« variac&o nas taxas de cambio;

= controle de cambio;

* indices de inflaggo;

- flutuacoes nas taxas de juros;

- falta de liquidez nos mercados, financeiro e de capitais brasileiros:

- racionamente de energia elétrica;

» instabilidade de precos;

* mudanca na politica fiscal e no regime tributario: e

+ medidas de cunho politico, social e econdmico que ocorram ou possam afetar o Pais,

Adicionalmente, o Presidente da Replblica tem poder consideravel para determinar as politicas
governamentais e atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacdes e o
desempenho financeiro de empresas brasileiras. A incerteza gquanio & modificagdes por parte do Governo
Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar 2 voiatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileira. Sendo assim,
tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e os
resultados operacicnais da Devedora, e por consequéncia, o desempenho financeiro dos CRI.

Efeitos da Poljtica Anti-inflacionaria

Histericamente, o Brasil teve altos indices de inflagdo. A inflac&o e as medidas do Governo Federal para
combate-la, combinadas com a especulagéo de futuras politicas de controle inflacionario, contribuiram para a
incerteza econdmica e aumentaram a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo
Federal para controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutencéc de politica monetaria restritiva
com altas taxas de jurcs, restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e reduzindo ¢ crescimento
econdmico. Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencac
no mercado de cambic e agles para ajustar ou fixar o valor do real, podem ter um efeito material desfavoravel
sobre a economia brasileira e sobre os ativos que lastreiam esta Emisséo.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflagdo no futuro, & possivel gue os Créditos Imobilidrios e
os Contratos de Garantia nao sejam capazes de acompanhar estes efeitos da inflaggdo. Como ¢ pagamento
dos Investidores estd baseado na realizagdo destes ativos, isto pode alterar o retorno previsto pelos
investidores.

Instabifidade da faxa de cédmbio e desvalorizacdo do real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacdes. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluinde desvalorizac@es




a mensal), sistemas de cdmbio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizacdes
cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuacdes significativas nas taxas de cambio do real frente
ac dolar dos Estados Unidos da Ameérica. N&o é possivel assegurar que a taxa de cadmbio entre o real e o
dolar dos Estados Unidos da América ird permanecer nos niveis atuais.

As depreciac8es do Real frente ao Dolar também podem criar pressées inflacionarias adicionais no Brasil que
podem afetar negativamente a liquidez da Devedora.

Mudancas na economia global € outros mercados emerqenies

O mercado de titulos e valores mobiliérios nacional & influenciado, em varios graus, pela economia e condighes
dos mercados globais, & especialmente pelos mercados dos paises da América Latina e de outros emergentes.
A reacdo dos Investidores ao desenvolvimento em outros paises pode ter um impacto desfavoravel no valor
de mercado dos titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras. Crises em outros paises emergentes
ou politicas econdmicas de outros paises, dos Estados Unidos em particular, podem reduzir 2 demanda do
investidor por titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras. Qualquer dos acontecimentos
mencionados acima pode afetar desfavoravelmente a liquidez do mercado e até mesmo a gualidade do
portfolio dos Créditos Imobilidrios que lastreiam o CRI.

Efeitos da Elevacdo Stbita da Taxa de juros

A elevagdo sibita da taxa de juros pode reduzir a demanda do investidor por titulos & valores mobiliarios de
companhias brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados
no mercado apds a elevag@o da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada
desfavoravelmente,

Efeitos da Retracéo no Nivel da Atividade Econdmica

Nos ultimos anos o crescimente da economia brasileira, aferido por meio do Produto Interno Bruto tem
desacelerado. Mais recentemente, pode-se verificar que o indice anual do Produto Interno Bruto,
percentualmente foi de 7,5% no ano de 2010, 2,7% no ano de 2011, 1,00% no ano de 2012, 2,7% no ano de
2013, 0,10% no ano de 2014 & -2,50% no anc de 2015; -3,5% no ano de 2016; 1,0% no ano de 2017; e, 1,1%
no ano de 2018. A retragéo no nivel da atividade econémica podera significar uma diminuic&o na securitizagao
dos recebiveis imobilidrios, trazendo, por consequéncia, uma ociosidade operacional a Emissora.

Alteragbes na legislagdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados operacionais da
Emissora /

O Governo Federal regularmente implementa alteracées no regime fiscal, gue afetam os participantes do setor
de securitizagio, a Emissora e seus clientes. Essas alteragctes incluem mudancas nas aliquotas e,
ocasionalmente, a cobranga de tributos temporarics, cuja arrecadacao é asscciada a determinados propdsitcs
governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderso resultar em aumento da carga tributaria da
Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afstar adversamente os pregos de servicos | | 4
e seus resultados. N&o ha garantias de que a Emissora seré capaz de manter seus precos, o fluxo de caixa
ou a sua lucratividade se ocorrerem alteragdes significativas nos tributos aplicaveis as suas operacées.

g,

Fatores de Risco Relacionados ao Setor de Securitizacio Imobiliaria

Recente desenvolvimento da securitizacdo imobiligria pode gerar risco judiciais aos Investidores.

A securitizagZo de créditos imobilidrios € uma operacfio recente no mercado de capitais brasileiro. A Lei
n® 9.514, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1897, Entretanto, s6 houve um /
volume maior de emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios nos dltimos 10 anos. Além disso, a% A
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securitizag@o € uma operagéo mais complexa gque outras emissdes de valores mobiliarios, ja que envolve
estruturas juridicas de segregagio dos riscos da Emissora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente vinte anos de existéncia
no Pais, ele ainda n&o se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer situacdes em que ainda néo
existam regras que o direcione, gerando assim um risco aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario
podera, ao analisar a Emissao e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisfes desfavoraveis
aos interesses dos Investidores.

Néo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por parte dos
Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémice e juridico acerca da securitizacdo considers um conjunto
de direitos e obrigactes de parte a parte estipuladas através de contratos plblicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicéo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagdo as estruturas de securitizacdo, em situacdes
adversas podera haver perdas por parte dos Titulares de CRI em razio do dispéndio de tempo e recursos
para execucae judicial desses direitos.

Fatores de Risco Relacionados 4 Emissora
Os principais fatores de risco aplicaveis & Emissora sao:

Riscos Relacionados ao Emissor

A Emissora foi constituida em 30 de junho de 2010. Em janeiro de 2016, o objeto social da Emissora foi
alterado para incluir a aguisicdo e securitizagdo de direitos creditérios hipotecarios, imobiliarios com a
consequente emisséo e colocagdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Entre as atividades realizadas
pela Emissora incluem-se a aquisigéo de titulos que serfo lastro de CRAs, bem como o controle, alienacéo e
cobranga dos creditos relativos aos CRAs. Nao existe garantia de conseguirmos ativos disponiveis para
compra.

Companhia de Capital Aberto

A atuagéo da Emissora como securitizadora de créditos do agronegdcio e imobiliario, por meio da emisséo de
CRAs e CRIs depende da manutengZo de seu registro de companhia aberta junto & CVM e das respectivas
autorizagbes societarias. Caso a Emissora n@o atenda acs requisitos exigidos pela CVM em relac&o as
companhias abertas, sua autorizagdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas
emissdes de CRAs e CRls.

Riscos relacionados ao seu controlador, direto ou indireto, ou grupo de controle

A Controladora da Emissora néo possui participagéo societaria em empresas com objetos sociais similares ao
da Emissara, née existinde atualmente conflito de interesses ou outros riscos que possam afetar as atividades
da Emissora,

Riscos relacionados aos seus acionistas

A Emissora pode necessitar de capital adicional no futuro, que seria obtido por meio de emiss&o de valores
mobiliarios. N&o ha garantia de que a Unica acionista aporte capital.

Riscos relacionados 4s suas confroladas e coligadas




A Emissora n&c possui empresas controladas ou coligadas.

Riscos relacionados acs seus fornecedores

Durante o processo de originagdo, estruturacéo, distribuicio e monitoramento de suas operagtes de
securitizag&o, a Emissora contrata fornecedores especializados em varios serviges, Os fornecedores
confratados s&o basicamente: assessores: legais, custodiantes de titulos, empresas terceirizadas de
monitoramento e cobranga de pagamentos, agentes fiduciarios, distribuidores de titulos e valores mobilirios
autorizados pela CVM a comercializar os titulos de emissao da Emissora, agéncias de rating, empresa de
contabilidade e de tecnologia, auditoria, entre outros. A Emissora avalia os riscos relacionados a seus
fornecedores de servicos com base em histérico profissional e relacionamento com mercado, além de
pesquisar referéncias, restricdes e pregos. A relagdo da Emissora com seus forecedores no esta sujeita a
regulameniagéc governamental. Sobre seus potenciais clientes, a Emissora depende da originagéo de novos
negocios de securitizagao imobilidria e do agronegécio, bem como da demanda de investidores pela aquisicéo
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios e certificado de recebiveis do agronegocio de sua emissdo. No
que se refere a originagéo a Emissora busca sempre identificar oportunidades de negocios gue podem ser
objete de securitizagio.

Riscos relacionados aos seus clientes

A principal fonte de receita da Emissora é a que decorre de servigos relacionados a securitizagéo de direitos
creditérios. Sendo assim, a salde financeira dos clientes que contratam a Emissora tem papel relevante na
formaggo do resultade da Emissora. Na&o existem garantias de que a Emissora mantenha sua atual carteira
de clientes ou que possa expandi-la no futuro.

Risgos relacionados aps setores da economia nos quais a Emissora atue

Efeitos relacionados ao Setor de Securitizaco Imobiliaria. J4 os investidores do CRI estéo sujeitos aos riscos
associadas & incorporagao imobiliaria, construgio e locagéo e venda de imoveis dependende da natureza do
credito imebiliario lastro dos CRI, e podem incluir, sem limitag&o, inadimpléncia pelo devedor do crédito
imobiliario, risco de obras que podem variar desde atraso na obra até em estouro no crgamento. Outro fator
que pode gerar risco ao investidor s&o operagdes com concentracio de locatario ou vacancia desses iméveis.
O seter imoebifiario tambeém esta sujeito a0 declinio da atividade econdmica do Brasil, j& que isto pode prejudicar
o crescimento do setor imobiliario como um tedo, por meio da desaceleragéo da economia, aumento da taxa
de juros, flutuagdo da moeda e instabilidade politica, além de outros fatores. A verificacdo de um ou mais
desses fatores poderad impactar negativamente o setor, afetando a emissdo de CRIs pela Emissora e
consequentemente, sua rentabilidade. Alguns riscos das operagées imobilirias devem ser analisados, como
por exemplo, falhas na constituicio da garantia real ou insuficiéncia das garantias reais prestadas, reviséo
judicial ou rescisdo de contrato que da origem ac direito creditdrio e pagamento antecipado dos direitos
creditorios. Politicas & regulamentacdes que afetem o setor agricola e setores relacionados podem afetar de
maneira adversa as operagoes e a lucratividade do setor agropecuario. A securitizacdo de créditos imobiliarios
& uma operagéo recente no mercade de capitais brasileiro. A Lei n® 9.514, que criou os certificados de
recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Eniretanto, s& houve um volume maior de emissdes de
certificados de recebiveis imobilidrios nos Gitimos anos. Além disso, a securitizagéo é uma operacéo mais
complexa que outras emissdes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacéo dos
riscos da Emissora. Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente
dezenove anos de existéncia no pais, ele ainda ndo se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer
situagdes em que ainda n&o existam regras que o direcione, gerando assim um risco aos Investidores, uma
vez que o Poder Judiciario podera, a0 analisar a Emissdo e interpretar as normas que ragerm o assunto, proferir
decisdes desfavoraveis aos interesses dos Investidores. N&o existe jurisprudéncia firmada acerca da
securitizacgo, o que pode acarretar perdas por parte dos Investidores. Toda a arquitetura do modelo financeiro,




estipuladas por meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicgo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em
relacdo a estruturas de securitizagdo, em situaces adversas podera haver perdas por parte dos Investidores
em razéo do dispéndio de tempo e recursos para execucéo judicial desses direitos.

Fatores de Risco Relacionados a Devedora

‘A capacidade da Devedora de honrar suas obricactes

A Emissora néo realizou qualquer analise ou investigacdo independente sobre a capacidade da Devedora de
honrar com as suas obrigacdes. Nao obstante ser a presente emisséo de CRI realizada com base em uma
operacao estrufurada, a existéncia de outras obrigagbes assumidas pela Devedora podera comprometer a
capacidade da Devedora de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarics.

Perda de pesscal importante

A Devedora depende dos servigcos continuos de seus diretores e outros funcionarios-chave, cuja perda poderia
resultar na ineficiéncia de suas operag¢Ges, perda de oportunidades comerciais cu perda de um ou mais
clientes. Grande parte dos membros da administracéo atua na Devedora h4 diversos anos, apresentando
ainda experiéncia anterior no setor, e a perda de um ou mais membros da administracdo podera afetar
negativamente a Devedora.

Risco de Concentracéo.

Os Créditos Imobilidrios s&o devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, o risco de crédito do
lastro dos CRI estd concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores de risco a ela aplicaveis,
potencialmente capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Creditos Imobiliarios e,
consequentsmente, dos CRI, uma vez gue os pagamentos dos CRI dependem do pagamento integral e
tempestivo, pela Devedora, dos valores devidos no ambito da CCB. Nao ha garantia que a Devedora terg
recursos suficientes para o cumprimento das obrigacbes assumidas nc ambito da CCB. Sendo assim, caso a
Devedora n&o cumpra com qualquer obrigagao assumida no ambito da CCB, a Emissora podera n&o dispor
de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento dos CRI aos titulares dos CRI.

Fatores de Risco Relacionados aos CRIl e a Oferta

Risco de liguidez dos Créditos Imobilidrios

A Emissora poderg passar por um periodc de falta de liquidez na hipétese de descasamento entre o
recebimento dos Créditos Imobiliarios em relagéo aos pagamentos derivados dos CRI.

Risco de crédito

A Emissora esté exposta ao risco de crédito decorrente do n&o recebimento dos Créditos Imobiliarios que
lastreiam os CRI. Essa impontualidade, se reiterada, podera importar a insolvéncia da Emissora.

Riscos Relativos ao Pagamento Condicionade e Descontinuidade

As fontes de recursos da Emisscra para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente
dos pagamentos dos Crédites Imobilidrios e/ou da liguidagic da Garantia prevista no Termo de Securitizacdo.
Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidagdo podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros @ amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado
dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meics

legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e da Garantia, caso o valor @}\
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recebido nac seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora nio dispora de quaisquer outras fontes de
recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores.

Adicionalmente, a realizagao de pré-pagamentos podera resultar em dificuldades de reinvestimentos por parte
do Investidor & mesma taxa estabelecida como remuneragdo dos CRI.

Risco Referente a garantia de Alienacdo Fiducidria de Quotas outorgada em garantia dos Créditos Imobilidrios

A Alienag&o Fiduciéria de Quotas prestada em favor dos Créditos Imobiliarios poderd ngo estar constituida
guando da liguidagdo da Oferta. Caso a Alienagao Fiduciaria nfio venha a ser constituida no prazo estipulado
no Contratos de Alienacéo Fiducidria de Quotas, havera o vencimento antecipado da CCB com a consequenie
amortizag&o antecipada dos CRI. Caso isso ocorra, os Titulares de CRI poderao ndo contar com garantias
suficientes para adimplir com o saldo devedor dos CRI.

Riscos Financeiros

Ha tres especies de riscos financeiros geralmente identificados em operagbes de securitizacfo no mercado
brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e
passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez;

Risco da ocorréncia_de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipacdo dos
pagamentos

A ocorréncia de qualquer Eventos de Vencimento Antecipado, bem como quaiquer outra forma de amortizagéo
extraordinaria e/ou resgate antecipado da CCB e, consequentemente, dos CRI, acarretara o pré-pagamento
total da operacdo, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos Investidores &
mesma taxa estabelecida para os CRI.

Risco de Estrutura

A presente Emiss&o tem o carater de “operacgao estruturada” desta forma e nelas caracteristicas inerentes a
este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridice considera um conjunto de rigores e
obrigagbes de parte @ parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a
legislag@o em vigor. No entanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagfes de CRI, em situacbes de stress, podera haver perdas
por parte dos Investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual;

Risco em Funcéo da Dispensa de Registro

A Oferta Restrita, distribuida nos termos da Instrucao CVM n° 476, esta automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, de forma que as informaces prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo
foram objeto de andlise pela referida autarquia federal;

Risco de amortizacdo extraordinaria ou resgate antecinado

A Devedora podera manifestar & Emissora a sua intencdo de amortizar extraordinariamente parte ou a
totalidade da CCB mediante notificacéo  enviada & Emissora. Adicionalmente, os CRI vencerao
antecipadamente na ocorréncia de um Eventos de Vencimento Antecipado. A ocorréncia dos eventos
mencionados neste item acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos CRI, podendo
gerar perdas financeiras, tendo em vista a nfo obtencdo do retorno integralmente esperado para o

investimento realizado, bem como dificuldade de reinvestimento do capital lnvestldo peles investidores a/

mesma taxa estabelecida para os CRI,
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Baixa Liquidez no Mercado Secundario

O mercado secundario de certficados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha
nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagao dos CRI gue permita sua alienacdo
pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. O Investidor que
adquirir 0os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercadc secundario, devendo estar
preparade para manter o investimento nos CRI por todo o praze da Emissao.

Restricdo a negociacao

Os CRI sZo objeto de esforgos restritos de distribuico, nos termos da Instrucao CVM n® 476, ficando sua
negociagac no mercado secundario sujeita ao periodo de vedacio previsto no artigo 13 da citada instrucéoc.

Risco da existéncia de Credores Privilegiados

A Medida Provisoria n°® 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetaclo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica nio
produzem efeitos com relagéo aos deébitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aocs privilégios que Ihes s&o atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé gue "desta
forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os gue tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”.

Por forga da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes, inclusive a Garantia,
n&o obstante serem objeto do Patrimdnio Separado, poderéo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas
e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarics de pessoas
fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em
tais casos. Caso isso ocorra, concorrerao os detentores destes créditos com os detentores dos CRI, de forma
privilegiada, sobre o produto de realizacio dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é
possivel que Creditcs Imobilidrios n&o venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamente dagueles credores.

Riscos relacionados a Tributacdo dos CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de CRI estdo isentos
de IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal
tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longe do tempo.
Eventuais alteracbes na legislacéo tributaria, eliminando talisengao, criando ou elevando aliquotas do imposto
de renda incidente sobre os CRI, ou aindz & criag&o de novos tributos aplicaveis aos CRI, poderédo afetar
negativamente ¢ rendimento liquido dos CRI esperado pelos Investidores,

Risco da ocorréncia de evenios que possam ensejar o inadimplemento ou deferminar a antecinacéo dos :
pagamenics

A ocorréncia de qualquer evento de pagamento antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos
Imobilidrios, bem como de amortizagdo extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, acarretard o pré-
pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital
investido pelos investidores @ mesma taxa estabelecida para os CRI.

Risco refacionadg ao quérum de deliberacdo em Assembleia Geral de investidores

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Gerais $&0 aprovadas por, no minimo, 50% (cinguenta por
cento) mais um dos CRI em Circulag&o presentes na Assembleia Geral. Sendo assirn, caso o referido quérumy




nao seja obtido nas deliberacdes das Assembleias Gerais, eventuais deliberagdes poderdo nao ser aprovadas.
Caso isso ocorra, os Titulares dos CRI poderio ser afetados.

Ademais, o titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisées da maioria, ainda que
se manifeste voto desfavoravel. N&o ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do titular
do CRI em determinadas matérias submetidas & deliberagdo em Assembleia Geral.

Risco relacionado & dependéncia de deliberacdo em Assembleia Geral de investidores para decretacédo do
vencimento antecipado

Os Eventos de Vencimento Antecipado siio hipéteses ndo automaticas de vencimento, de forma que a
decreta¢&o do vencimento antecipado da CCB e, consequentemente, dos CRI, dependera de deliberagéo dos
Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral e, pode ser necessario realizar diversas Assembleia Gerais
para que o vencimenio antecipado seja finalmente decretade. Nesse sentido, até que a deliberacdo ocorra, as
Garantias, bem como a capacidade da Devedora em cumprir suas obrigacdes dispostas nos Documentos da
Operagéo, podem sofrer deteriora¢@o ou, ainda, perecer e, caso isso ocorra, 0s Titulares dos CRI poderado ser
afetados.

Riscos decarrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente para concessio do crédito

O pagamento dos CRI esté sujeito aos riscos normalmente associados & concessio de emprestimos, incluindo,
mas ndo se limitando a tanto, deficiéncias na analise de risco da Devedora, aumento de custos de outros
recursos gue venham a ser captados pela Devedora e que possam afetar os seus respectivos fluxos de caixa,
bem como riscos decorrentes da auséncia de garantia quanto ao pagamentc pontual ou total de principal e
juros pela Devedora. Portanto, a inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento
dos CRL

Riscos de insuficiéncia dos Contratos de Alienagio Fiduciaria de Quotas

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por parte da Devedora, a Emissora tera gue iniciar o
procedimento de execugéo judicial dos Contratos de Alienagso Fiduciaria de Quotas. Nao ha como assegurar
que os Contratos de Alienac&o Fiduciaria de Quotas, quando executadas, serdo suficientes para recuperar ¢
valor necessario para amortizar integralmente 0s CRI, observado gue os valores declarados das referidas
garantias ndo foram objeto de laudo de avaliagio por empresa especializada na Data de Emiss&o, sendo
utilizado o valor equivalente as tltimas vendas realizadas. Caso isso ocorra, os Titulares dos CRI poderéo ser
afetados.

Risco de ndo Formalizagdo dos Instrumentos Proprios de Constfituicdo das Garantias

As Garantias nfdo estdo devidamente constituidas na data de assinatura do Termo de Securitizacdo, o que
implica, que, caso durante o periodo em que ndo houver o devido registro no cartério de registro titulos efou
Junta Comercial competente {conforme o caso}, recaia qualquer gravame sobre as Garantias, esses gravames
privilegiaréo os seus respectivos credores em relagdo aos Titulares dos CRI. Esses fatos podem acarretar
eventuais perdas aos investidores, caso os Créditos Imobiliarios ndo sejam suficientes para liquidacao do
saldo devedor dos CRL

Risco de ndo Constituicdo da Alienacéo Fiducidria de Quotas

As Quotas Windsor na data de assinatura do Termo de Securitizacio, encontram-se oneradas, em razao dos
Onus Vigentes, de maneira que a alienagao fiduciaria sobre as referidas quotas foi celebrada sob condicao
suspensiva, nos termos do arfige 125 do Codigo Civil, sendo certo que a referida garantia somente se
aperfeicoard mediante a integral quitagéo das obrigacdes garantidas pelos Onus Vigentes. Deste modo, cas%«!




as obrigacdes garantidas pelos Onus Vigentes nio sejam integralmente quitadas pela Devedora, a garantia
fiduciaria sobre as Quotas Windsor nZo seré constituida.

Risco de Auditoria Legal com Escopo Limitado

A auditoria legal esta sendo conduzida por escritério especializado, e tera escopo limitado & Devedora, as
SPEs e a Emissora, envolvendo os documentos por eles dispenibilizados, visando a: (i) identificar as
autonizagdes societarias e os poderes de representacdo dos representantes da Devedora, das SPEs e da
Emissora para celebrar os Documentos da Operagdo; (ii) analisar seus respectivos documentos societarios
necessarios para a celebracéo deos Documentos da Operagéo; (iii) analisar as principais certiddes expedidas
em nome da Devedora e das SPEs, sendo certo que a referida auditoria serd concluida posteriormenie a
liguidac&o dos CRI, cormo condigéo para liberacdo de recursos 4 Devedora,

Risce Decorrente de Discusses Judiciais

A Devedora e as SPEs podem, a qualquer tempo, no ambito de discussdes judiciais, alegar matérias que
impegam ou prejudiquem a cobranga/execucdo da CCB e dos instrumentos proprios de constituicio das
Garantias. Tais matérias podem ou nfo serem acatadas pelos respectivos magistrados, sendo certo que, caso
acatadas, pode haver prejuizos em relagéo a cobranca da CCB e dos instrumentos proprios de constituicio
das Garantias, 0 que pode impactar negativamente os CRI. E possivel, ainda, que outras pessoas possam
questionar a validade dos Contratos de Garantia ou a sua oponibilidade contra terceiros de boa-fé, o gue pode
inviabilizar ou prejudicar a sua execucao e, consequentemente, afetar negativamente os CRI.

Demais riscos

Os CRI estéo sujeitos as variagdes e condicdes dos mercados de atuacao da Devedora, que séo afetados
principalmente pelas condiges politicas e econdmicas nacionais e internacicnais. O investimento nos CRI
podera estar sujeito a outros riscos advindos de fatores exégenos, tais como moratéria, guerras, revolucdes,
mudancas nas regras aplicaveis aos valores mobiligrios de modo geral.

CLAUSULA VIGESIMA — DISPOSICOES GERAIS

20.1. Relatorio de Gestdo. Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora lhes dars acesso aos
relatorios de gestao dos Créditos Imobiliérios vinculados a0 presente Termo de Securitizagio.

20.2. Prevaléncia das Disposicées do Termo de Securitizacio. Na hipdtese de qualquer disposicgo do
presente Termo de Securitizac&o ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerio as demais disposictes
n&o afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as partes a substituirem a disposicao afetada por outra
que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

20.21. Na hipotese de conflito entre as disposigbes ou regras estabelecidas neste Termo de
Securitizag&o e aguelas estabelecidas na CCB, prevalecero aquelas estabelecidas na CCB.

20.3. Mora. Ocorrende impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos titulares
de CRI e ndo sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apés o efetivo recebimento dos Créditos Imobiliarios,
os débitos em atraso vencidos e néo pagos pela Emissora devidamente acrescidos da remuneragéo respectiva,
ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de
aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e néo
compensatdria, de 1% (um por cento) no caso de atraso de até 5 (cinco) dias corridos e de 3% (trés) por cento
no caso de atraso superior a 5 (cinco) dias corrides e (i) juros moratorios a razéo de 1% (um por cento) ao
més.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — NOTIFICAGOES
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21.1. Comunicacdes. Todos os documentos e as comunicagdes, sempre feitos por escrito, assim como os
meios fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, & serem enviados nos termos deste Termo de
Securitizagio deverdo ser encaminhados para os seguintes enderecos:

OURINVEST SECURITIZADORA S.A.

Avenida Paulista, n® 1.728, 5° andar

Cerqueira Cesar, S80 Paulo/SP

CEP 01451-011

At.: José Eduardo Queiroz de Freitas e/ou Priscilz Bianchi Salomao

Telefone: (11) 3146-86811 / 3146-8613

E-mail: jose.freitas@ourinvest-re.com.br/ priscila.salcmao@ourinvest-re.com. br

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Pinheiros

CEP: 01452-000, S&o Paulo — SP

Al Flavio Scarpelli / Eugénia Souza

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br; pu@vortx.com_ br (para fins de precificagao de ativos)

21.1.1. Todas as comunicagdes decorrentes deste Termo de Securitizag@o seréo consideradas
eficazes quando entregues pessoalmente & pessoa a ser notificada, mediante protocolo ou “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - FORO

22.1. Forp. As partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Unico
competente para dirimir todo litigic ou controvérsia originaria ou decorrente deste Termo de Securitizacio,
com renuncia a qualquer outro, por mais especial gue seja.

O presente Termo de Securitizagéo & firmado em 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)
testemunhas.

S&o Paulo, 19 de junho de 2019.

[O restante da pagina fol intencionaimente deixadc em branco. Seguem paginas de assinaturas]
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{Anexo ! do Termo de Securitizag8o dos Crédites Imobiliarios da 20° Série da 12 Emiss&o da Qurinvest Securitizadora S.A.)

Cronograma de Pagamentos

N° de Datas de Datas de Pagamentos Datas de Pagamentos | Taxa de Amortizagdo Pagamento de
Ordem Aniversario da CCB dos CRI (Tai} Juros?
0 15/08/2019 - - - -

1 15/07/2019 16/07/2018 17/07/2019 0,0000% Nao
2 15/08/2019 16/08/2018 18/08/2019 0,0000% Sim
3 15/09/2019 16/08/2019 17/08/2019 0,0000% Sim
4 15/10/2019 16/10/2019 17/10/2019 0,0000% Sim
5 15/11/2019 18/11/2019 19/11/2019 0,0000% Sim
8 15/12/2019 16/12/2019 1712/2019 0,0000% Sim
7 15/01/2020 16/01/2020 17/01/2020 0,0000% Sim
8 15/02/2020 17/02/2020 18/02/2020 0.0000% Sim
9 15/03/2020 16/03/2020 17/03/2020 0,0000% Sim
10 15/04/2020 16/04/2020 17/04/2020 0,0000% Sim
11 15/05/2020 18/05/2020 19/05/2020 0,0000% Sim
12 15/06/2020 16/06/2020 17/06/2020 0,0000% Sim
13 15/07/2020 18/07/2020 17/07/2020 5,8824% Sim
14 15/08/2020 17/08/2020 18/08/2020 0,0000% Sim
18 15/09/2020 18/06/2020 17/08/2020 0,0000% Sim
16 15/10/2020 16/10/2020 19/110/2020 6,2500% Sim
17 15/11/2020 16/11/2020 17/11/2020 0,0000% Sim
18 15/12/2020 16/12/2020 171212020 0,0000% Sim
19 15/01/2021 18/01/2021 19/01/2021 6,6667% Sim
20 15/02/2021 17/02/2021 18/02/2021 0,0000% Sim
21 15/03/2021 16/03/2021 17/03/2021 0,0000% Sim
22 15/04/2021 16/04/2021 18/04/2021 7,1429% Sim
23 15/05/2021 17/05/2021 18/08/2021 0,0000% Sim
24 15/06/2021 16/06/2021 17/06/2021 0,0000% Sim
25 15/07/2021 16/07/2021 18/07/2021 7,6923% Sim
26 18/08/2021 16/08/2021 17/08/2021 0,0000% Sim
27 15/09/2021 16/09/2021 1710972021 0,0000% Sim
28 15/10/2021 18/10/2021 1971072021 8,3333% Sim
29 15/11/2021 16/11/2021 17/11/2021 0,0000% Sim
30 15/12/2021 16/12/2021 1711272021 0,0000% Sim
31 158/01/2022 17/01/2022 18/01/2022 9,0908% Sim
32 15/02/2022 16/02/2022 1716272022 0,0000% 8Sim
33 15/03/2022 16/0372022 1710312022 0,0000% Sim
34 16/04/2022 18/04/2022 189/0472022 18,0000% Sim
35 15/05/2022 16/05/2022 17/05/2022 0,0000% Sim
36 15/08/2022 17/06/2022 20/08/2022 0,0000% Sim
37 18/07/2022 18/0772022 19/07/2022 11,1111% Sim
38 15/08/2022 16/08/2022 17/08/2022 0,0000% Sim
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32 15/09/2022 18/09/2022 19/08/2022 0,0000% Sim
40 15/10/2022 17/10/2022 18M10/2022 12,5000% Sim
41 15/11/2022 16/11/2022 1711172022 0,0000% Sim
42 16/12/2022 16/12/2022 191272022 0,0000% Sim
43 15/01/2023 16/01/2023 17/01/2023 14,2857% Sim
44 15/02/2023 16/02/2023 17/02/2023 0,0000% Sim
45 15/03/2023 16/03/2023 17/03/2023 0,0000% Sim
46 15/04/2023 17/04/2023 18/04/2023 16,6667% Sim
47 15/05/2023 16/05/2023 17/05/2023 0,0000% Sim
48 15/06/2023 16/06/2023 19/06/2023 0.0000% Sim
48 15/07/2023 17/07/2023 18/07/2023 20,0000% Sim
50 15/08/2023 16/G8/2023 17/08/2023 0,0000% Sim
51 158/06/2023 18/09/2023 18/06/2023 0,0000% Sim
52 151072023 16/10/2023 17/10/2023 25,0000% Sim
53 15/11/2023 16/11/2023 1711172023 0,0000% Sim
54 16/12/2023 18/12/2023 18/12/2023 0,0000% Sim
55 15/01/2024 18/01/2024 17/01/2024 33,3333% Sim
56 18/02/2024 16/02/2024 19/02/2024 0,0000% Sim
87 15/03/2024 18/03/2024 18/03/2024 0,0000% Sim
58 15/04/2024 16/04/2024 17/04/2024 50,0000% Sim
59 15/05/2024 16/05/2024 17/05/2024 0,0000% Sim
60 15/06/2024 17/08/2024 18/06/2024 0,0000% Sim
61 15/07/2024 16/07/2024 17/07/2024 100,0000% Sim
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(Anexc Il do Termo de Securitizagio dos Créditos Imobilidrios da 202 Série da 17 Emisséo da Ourinvest Securifizadora
S.A)

Declaragdo da Emissora Prevista no item 15 do Anexo Il da Instrugdo CVM n° 414

OURINVEST SECURITIZADORA S.A,, sociedade por ages com sede na Avenida Paulista, n° 1.728, 5° andar,
CEP 01310-919, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJME sob o
n°® 12.320.349/0001-90, neste ate representada na forma de seu: Estatuto Social {(“Emissora’), na qualidade de
companhia emissora dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 20% Série de sua 1° Emissao ("CRI" e
‘Emissao’, respectivamente), que serio objeto de oferta piblica de distribuicdo, nos termos da Instrugac CVM
n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, em que 2 OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicéo financeira com sede na Cidade de Sac Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, sobreloja, Bela Vista, CEP 01310-919, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 00.997.804/0001-07, atua como instifuicdo intermediaria lider (*Coordenador Lider) e a Vértx
Distribuidora de Titulos e Valores Mobitiarios Ltda., instituicio financeira, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP {1452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, atua como agente fiduciario (“Agente Fiduciario™), declara, para todos os fins e
efeitos, que verificou, em conjunte com o Coordenador Lider & o Agente Fiducidrio, a legalidade e auséncia de
vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcéo e
suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da
207 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Emissora, datado de 19 de jurnho de
2019,

580 Paule, 19 de junho de 2019

b

/" José Eduardo ez de Freis
| RG 261565291

Nome:
Cargo:

h Marcos Bertomeu
Uﬁ9?.173.158~76 CPF: 368.058.678-78
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(Anexo Il do Termo de Securiizag&o dos Créditos Imobiliarios da 207 Série da 17 Emissdo ds Qurinvest Securitizadora
S.A)

Declaragdes do Agente Fiducidrio Previstas no item 15 do Anexo lll da Instrugio CVM n°® 414

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicéo financeira, com sede
na Cidade de S&0 Paule, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario da
oferta publica de distribuigio dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 20? Série da 1° Emissao ("CRI" &
“‘Emissiao”, respectivamente) da Ourinvest Securitizadora S.A., sociedade por acfes com sede na Avenida
Pzaulista, n® 1.728, 5° andar, CEP 01310-819, na Cidade de Sic Paulo, Estado de S&o0 Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 12.320.349/0001-90 (*"Emissora”), ncs termos da Instrugdo CVIM n°® 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme zalterada, em que a OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na Cidade de S8o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Paulista, n® 1.728, sobreloja, Bela Vista, CEP 01310-819, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.897.804/0001-07, ,
atua como instituicdo intermediaria lider {*Coordenador Lider”), declara, para todos os fins ¢ efeitos, que
verificou, em conjuntc com a Emissora e o Coordenador Lider, a legalidade e auséncia de vicios da operagéo,
além de ter agido com diligéncia para verificar a2 veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informacBes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 202 Série da 1¢
Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Emissora, datado de 19 de junho de 2019.

/"' Sao Paulo, 18 deftinho de 2018.

A2

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITUL

E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Nome:

Cargo: Marcio Lopes dos Santos Teixelra

RG: 46.894.863-6

48.843.24 CPF: 369.268.408-81



(Anexo IV do Termo de Securitizac@o dos Créditos Imobilisrios da 20° Série da 1% Emiss&c da Ourinvest Securitizadora
SA.)

Declaracéo do Coordenador Lider Prevista no item 15 do Anexo Il da Instrugiao CVM n® 414

A QURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com
sede na Cidade de S&c Paulo, Estado de Sag Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, sobreloja, Bela Vista, CEP
01318-919, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.897.804/0001-07, neste ato devidamente representada pelos
seus atos societarios constitutivos (“Coordenador Lider”) da oferta pUblica de distribuigao dos Certificados de
Recebiveis Imobiligrios da 20° Série da 12 Emissdo (“Emissa@o”) da OQurinvest Securitizadora S.A,
companhia securitizadora, com sede na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sac Paulo na Avenida Paulista, n®
1728, 5° andar, Bela Vista, CEP 01310-919, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 12.320.349/0001-90 (“Emissora’),
nos termos da Instrugo CVM n°® 476, de 16 de janeiro de 2008, conforme alterada, declara, para todos os fins
e efeitos, que verificou, em conjunte com & Emissora, e com a Vértx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estade de S50 Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 22.610.500/0001-88, na qualidade de agente fiduciario dos CRI, a legalidade e ausénciz de
vicios da operagZo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, caonsisténcia, corregéo e
suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da
207 Série da 1* Emiss&o de Certificados de Recebiveis imobilidrios da Emissora, datado de 19 de junho de

2018. //\

P
e 2019. |

Ty

S&0 Paulo, 19 de junho d

e

: S . y : i y
OURINVE-ST DISTRIBLE_D/@RA DE TITQ:JL@S E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Nome: Samuet Jorge Esteves Cester
Cargo: Diretor




(Anexo V' do Termo de Secuntizacdo dos Créditos Imobilidrios da 202 Série da 17 Emiss&o da Qurinvest Securitizadora
S.A)

Declaragao da Instituicao Custodiante da CCl nos Termos do Paragrafo Unico do Artigo 23 da Lei N°
10.931

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira, com sede
na cidade de S&o Paulo, Estado de SZo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Institui¢do Custodiante”), na qualidade de instituicio
custodiante do Insfrumenfo Particular de Emissdc de Cédulas de Crédito Imobilidrio sem Garantia Real
Imobiliaria Sob a Forma Escritural firmado, em 19 de junho de 201¢, entre a Qurinvest Securitizadora S.A.,
companhia securitizadora, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo na Avenida Paulista, n°
1728, 5° andar, Bela Vista, CEP 01310-919, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 12.320.349/0001-90 (*Emissora”)
e a Instituicdo Custodiante (*Escritura de Emissao de CCI”), por meio do qual foram emitidas pela Emissora
a Cédula de Crédito Imobilidrio identificada sob o n° 0001 da Série [TEC] (“CCI™), declara, que em 18 de junho
de 2019 procedeu (i) nos termos do §4° do artigo 18 da Lei n® 10.931 a custddia da Escritura de Emissao de
CCl, e {ii} nos termos paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n® 10.831, a custddia e registro do Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 20% Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da Emissora, datado de 19 de junho de 2019, sobre o qual a Securitizadora instituiu o regime fiduciario.

- Y

ya S&o Paulo, 19.d&-unho de 2019.

VORTX DISTRIBUID ﬂ“‘* DE TITULOS/WSLO‘R'ES MOBILIARIOS LTDA.
Nome:

N
: Ana Eugéniz de Jesus Souza QU“IFDQ& /m
Cargo: RG 15451802000-3 Cargo: Mafﬂgéfpidgsgiagtgg:rgmm

£02.635.843-24 |
T CPF: 369.268.408-81
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(Anexo VI do Termo de Securitizag8o dos Créditos imobilidrios da 203 Série da 17 Emissdo da Qurinvest Securitizadora
S.A)

Cédula de Crédito Imobiliario

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 19 de junho de 2019
SERIE | TEC ] NUMERO | 0001 | TIPO DE CCI Integral
1. EMISSORA:

Ourinvest Securitizadora S.A.

CNPJ/MF: 12.320.349/0001-90

Endereco: Avenida Paulista, n® 1728, 5° andar

Bairro | Bela Vista | Cidade S0 Paulo | UF_ | sP [CEP [ CEP01310-918
2, INSTITUICAO CUSTODIANTE:

Vérix Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Itda.

CNPJ/MF: 22.610.500/0001-88

Endereca: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202

Bairro | Jardim Paulistanc Cidade $&o Paulo |UF [SP [ CEP [ CEPO01452-000
3. DEVEDORA:

Tecnisa S.A.

CNPJ/MF: 08.065.557/0001-12.

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.729, 1° andar

Bairro Itaim Bibi Cidade Séo Paulo UF [spP CEP | CEP:(4538-133
4, TITULO:

a Cédula de Crédito Bancario n® FP1906/19, emitida pela Devedora em 19 de junhe de 2019, no valor de até RS 145.080.000,00 (cenic e
guarenta e cinco milhdes de reais), em favor do Financiador.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: até RS 145.000.000,00 {cento e quarenta e cinco milhdes de reais)

6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS OBJETO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS:

Os imdveis vinculados a Emigséo sdo (‘Iméveis™):

Denominagdo Enderego Matricula Cartério Sociedade
Rua Araribé, s/n, Bairre Vila 7° Oficial de Registro | Kingston Investimentos
Arariba - Agua Rasa Regente Feljd, Sao Paulo/SP, | 149.732 de Imoéveis de S&o | Imobiliarios Ltda. (CPNJ/ME n.°
CEP 03347-020 Paulo 08.667.815/0001-30)
-  Ferni Di
Rua Ferngio Dias 551, 535 e 565, 10°  Oficial  de :\r/nv re:nz it Ineiario SPe
Ferndo Dias - Pinheiros Bairre Pinheiros, S0 Paulo/SP, | 144.870 Registro de [mcveis Ltd: (CPNJ/ME ne
CEP 05427011 de S&o Paule ’

13.162.836/00C1-34)
11° Oficial de | Aspen Investimentos Imobilidrios

Ruas Jupi, La Paz e Placido

QCL7.8 - Jardim Das Perdizes 128.820 Registro de Imoveis | Imobiligrios iLtda. (CPNJMF n.e/

Bairro Agua Branca, Sdo
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7. CONDIGOES DA EMISSAO:

Data e Local de Emissao:

12 de junho de 2019, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo.

Prazo Total:

51 (sessenta e um) meses ou 1.854 (um mil, oitocentos e cinguenta e quatro) dias.

Valor do Principal:

Até § 145.000.000,00 (cento & guarenta & cinco milhdes de reais), na Data de
Emiss&o da CCI,

Juros Remuneratdrios:

7,00% (sete por cento) ao ano, com base em um ano com 380 (frezentos e
sessenta) dias corridos.

Atualizagio Monetéria:

A atualizagéo monetéria, com base na variagio acumulada do IPCA.

Data de Vencimento Finai:

16 de julho de 2024

Encargos Moratérios:

Ocorrendo impontuaiidade no pagamento de quaisquer obrigacdes pecuniarias
relativas a CCB, os deébitos vencidos e nfo pagos serdo acrescidos de juros de
mora de 1% {um por cernto) ao més, calcuiados pro rata temporis, desde a data de
inadimpiemento até a datz do efetivo pagamento, bem como de multa nao
compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devide, independentemente de
aviso, notificagéo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial.

Data, Forma e Periodicidade de Pagamento das
Parcelas:

Conferme estabelecido na CCB.

8. GARANTIAS:

Alienagdes Fiducidrias de Quotas representativas de parte do capital social das SPEs, na proporgio estabelecida nos respectivos Contratos
de Alienacéo Fiduciaria de Quotas; Fundo de Resarva; e, Fundo de Despesas, todas prestadas em garantia das cbrigagbes garantidas

estabelecidas na CCB.
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