TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA
32 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA ALTERE SECURITIZADORA
S.A.

Pelo presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrio da 12 Série da 32 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Altere Securitizadora S.A. (“Termo” e “CRIs”,

respectivamente), as partes (“Partes”):

ALTERE SECURITIZADORA S.A. » sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1355, 32 andar, Pinheiros, CEP 01452- 002,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o
n? 02.783.423/0001-50, neste ato representada na forma de seu estatuto social ("Emissora"

ou "Securitizadora")

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, ne 3900 — 102 andar, Bairro Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/MF sob o n2 67.030. 395/0001-46, neste ato, representada na forma de seu
Contrato Social, na qualidade de Agente Fiducidrio, e doravante assim designado, de outro

lado;

CONSIDERANDO QUE:

a) A SPE NOGUEIRA INCORPORADORA S.A., atual denominac3o social de Meérito Business
Participagdes S.A., sociedade por a¢Bes, com sede na cidade de Belo Horizonte, estado
de Minas Gerais, na Avenida do Contorno, 6.594, 142 andar (parte), sala 1.402, CEP
30110-044, inscrita no CNPJ/MF sob o ne 19.958.828/0001-85 (“Devedora”) tem

objeto a aprovagio desenvolvimento, construcdo, incorporacdo e exploracdo
comercial do Loteamento Nogueira, representado pela drea de 133.230,34m? do
imovel urbano denominado Nogueira, situado no Municipio de S3o Bris do

Suagui/MG;

b) A Devedora atua, portanto, no setor de desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios e pretende executar obras e servicos para desenvolver empreendimento

imobilidrio  residencial “Projeto  Condominio Nogueira”  (“Empreendimento
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d)

e)

Imobilidrio”), no imével matriculado sob n2 19.307 do Registro de Imdveis de Entre

Rios, Estado de Minas Gerais (“Imdvel”);

A fim de viabilizar o desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio, a Devedora
emitiu, em 13 de setembro de 2017, em favor da Multipar Empreendimentos e
Participa¢des Ltda., sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na
Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Professor Magalhdes Drumond,
15, 52 andar, sala 502, CEP 30350-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 07.805.801/0001-
73 (“Cedente”) 60 (sessenta) debéntures simples de sua 12 emissdo, no valor total de
RS 30.000.000,00 (trinta milh&es de reais) (“Debéntures”), nos termos do “Instrumento
Particular de Escritura de Emisséo Privada de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em
Acdes, da Espécie Quirografdria a ser convolada em Garantia Real, em Série Unica, da

19 (primeira) Emissdo da SPE Nogueira Incorporadora S.A.” (“Escritura de Emissdo de

Debéntures”);

A titularidade, dos direitos e as obrigacdes das Debéntures, incluindo o Valor Nominal
Unitdrio Atualizado, a Remuneragdo (conforme definidos na Escritura de Emissdo de
Debéntures), bem como todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela
Devedora por forga das Debéntures, e a totalidade dos respectivos acessérios, tais
como encargos moratdrios, multas, penalidades, indeniza¢cdes, despesas, custas,
honordrios, e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos da Escritura
de Emissdo de Debéntures e das Garantias, conforme abaixo definidas(“Créditos
Imobilidrios”) foi adquirida pela Emissora, por meio da celebracdo do “Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos, Transferéncia de Debéntures e Outras

Avengas” (“Contrato de Cessdo”), para fins de vinculagdo dos respectivos créditos aos

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 32 Emissdo da Emissora (“CRI”);

Apds a cessdo dos Créditos Imobilidrios, a Emissora emitiu a Cédula de Crédito
Imobilidrio de n2 70.080-1, série Unica (“CCl”), representativa da totalidade dos
Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures, por meio do “Instrumento Particular
de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral n® 70.080-1 sem Garantia Real
Imobiliaria sob a Forma Escritural”, celebrado em 13 de setembro de 2017, pela
Emissora e pelo Banco Paulista S.A,, instituicdo financeira com sede na Cidade de Sio

Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 22 andar, inscrita
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no CNPJ/MF sob o n2 61.820.817/0001-09, na qualidade de Instituicdo Custodiante da

CCI (“Escritura de Emissdo de CCI” e "Instituicdo Custodiante", respectivamente);

f) A Emissora tem a intengdo de emitir, sob regime fiduciario, os CRI objeto deste Termo
de Securitizagdo, com lastro na CCl, por meio e nos termos dos “Documentos da

Operagao”, conforme definido abaixo; e

g) Os recursos, em moeda corrente nacional, decorrentes da emissdo e venda dos CRI no
mercado de capitais serdo transferidos pela Emissora em contrapartida a aquisi¢cdo dos

Créditos Imobilidrios representados pela CCl.

RESOLVEM as Partes formalizar o presente Termo que se regera de acordo com os seguintes

termos e condicoes:
CLAUSULA PRIMEIRA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

1.1. A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo da
totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl (descrita no Anexo IX),
descritos abaixo, aos CRIs de sua 12 série da 32 emissdo ("Emissdo"), conforme as

caracteristicas descritas na Clausula Segunda abaixo (“Emissdo”).

1.1.1. A presente Emissdo de CRIs é realizada em consonancia com o estatuto social da

Emissora.

1.2. Os Créditos Imobilidrios vinculados a presente Emissdo tém valor nominal total de

R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), na Data de Emiss&o.

1.3. A identificacdo completa do Empreendimento Imobilidrio ao qual se vinculam os
Créditos Imobilidrios encontra-se no Anexo | ao presente Termo de Securitizagao e as
caracteristicas dos Créditos Imobilidrios, encontram-se descritas na Escritura de
Emissdo de Debéntures, cuja cépia estd inserida no Anexo Il a este Termo de

Securitizagao.

1.4. A CCl representativa dos Créditos Imobilidrios foi emitida sob a forma escritural e a

Escritura de Emissdo de CCl se encontra custodiada pela Instituicdo Custodiante, tendo
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sido a CCl devidamente registrada na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo - Segmento Cetip

UTVM (“B3”), na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n° 10.931.

1.5. Os Créditos Imobiliarios representados pela CCl foram adquiridos pela Emissora por

meio da celebrac¢do do Contrato de Cess3o.

1.5.1. As Debéntures serdo integralizadas em moeda corrente nacional pela Emissora, pelo
seu valor nominal unitério devidamente atualizado e corrigido desde a sua emissdo, a vista,
conforme a subscricdo e integralizagdo dos CRI; sendo certo que, na data em que se verificar a
efetiva integralizacdo dos CRI e o encerramento de sua oferta, conforme o item 2.4 abaixo, os
recursos oriundos da integralizagdo dos CRI permanecerdo depositados na Conta corrente n2
41.341-3, Agéncia 001, no Banco Paulista S.A. (n2 611), de titularidade da Emissora ("Conta
Centralizadora"), e serdo liberados apds a dedugdo de RS 736.000,00 (setecentos e trinta e seis
mil reais), liquidos de impostos, para pagamento de despesas incorridas, a titulo de desagio,
sendo certo que deverd ser constituido pela Emissora na Conta Centralizadora, fundo de
reserva para pagamento dos CRI, em valor que deverd corresponder, a todo e qualquer

momento, ao montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais) ("Fundo de Reserva").

1.6. O valor de integralizacdo obtido por meio da distribuicdo dos CRI sera integralmente
aplicado para pagamento do valor a ser pago pela Emissora a CEDENTE nos termos do

Contrato de Cessdo ("Preco de Cessdo").

CLAUSULA SEGUNDA: IDENTIFICACAO DOS CRIs E FORMA DE DISTRIBUICAO

2.1. Os CRIs da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios

representados pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

1. Emissdo: 32 (terceira);

2. Série: 12 (primeira);

3. Quantidade de CRIs: 60 (sessenta);

4. Valor Global da Série: R$30.000.000,00 (trinta milhGes de reais);




5. Valor Nominal Unitario Emissdo dos CRIs: RS 500.000,00 (quinhentos mil reais);

6. Prazo da Emissdo: 1827 dias;

7. Atualizacdo Monetaria: IPCA/IBGE, calculado conforme a Cldusula 4.1 abaixo.

8. Juros Remuneratérios: 12,0000% (doze por cento) ao ano, base 252 dias Uteis

calculados conforme a Clausula 4.2 abaixo;

9. Periodo de Caréncia Inicial: 24 (vinte e quatro) meses, contados da Data de
Emissdo, conforme disposto no Anexo Il deste Termo de Securitizacdo ("Periodo de

Caréncia");

10. Periodicidade de Pagamento de Amortizacdo e Juros Remuneratdérios: mensal, apds

término do prazo de caréncia, conforme disposto no Anexo |l deste Termo;

11. Primeiro Pagamento de Juros: em 25 de outubro de 2019, sendo que os demais

pagamentos serdo realizados conforme a periodicidade do item (10) acima;

12. Primeiro Pagamento de Amortiza¢do: em 25 de outubro de 2019, sendo que os

demais pagamentos serdo realizados conforme a periodicidade do item (10) acima

13. Regime Fiduciario: Sim.

14. Garantias das Debéntures: serdo constituidas, no prazo de até 90 (noventa dias)
contados a partir da Data de Emissdo das Debéntures, no ambito da Escritura de
Emissdo de Debéntures, (i) alienagdo fiducidria do imodvel urbano com drea de
133.230,34m? localizado no lugar denominado Nogueira, Municipio de S3o Bras do
Suacui, Estado de Minas Gerais, objeto da matricula n2 19.307 do Registro de Imdveis
de Entre Rios, Estado de Minas Gerais, adquirido pela Devedora por meio da Ata da
Assembleia Geral Extraordindria da Devedora realizada em 10/07/2017 pela qual os
entdo acionistas José Eustaquio de Paula e Vania Vida da Silva e Paula integralizaram o
imdvel ao capital da Devedora, instrumento ainda pendente de registro, conforme
estabelecido no Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Iméveis em Garantia

e Outras Avencas(respectivamente, a “Alienacdo Fiducidria de Iméveis” e o “Contrato

de Alienaco Fiducidria de Imdveis”); e (ii) cessdo fiduciaria dos recebiveis oriundos das




2.1.1.

2.1.2.

vendas dos lotes integrantes de futuro loteamento a ser instalado pela Devedora no

imdvel indicado no item acima, conforme estabelecido no Instrumento Particular
de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios em Garantia e Outras

Avencas(respectivamente, a “Cessdo Fiducidria_de Recebiveis”, em conjunto com a

Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, as “Garantias” e o “Contrato de Cessdo Fiducidria de

Recebiveis” e, em conjunto com o Contrato de Aliena¢do Fiduciaria de Imdveis, os

“Contratos de Garantia”);

15. Garantias: Coobrigagdo da Cedente, Fundo de Reserva, Regime Fiducidrio e

consequente constituicdo do Patriménio Separado.

16. Ambiente para Depésito, Distribuigdo, Negociacdo e Liquidagdo Financeira: Os CRI
serdo depositados para distribuicdo no mercado primério e para negociacio no
mercado secunddrio no “MDA — Mddulo de Distribuicio de Ativos” e “CETIP21 —
Titulos e Valores Mobilidrios”, respectivamente, ambos administrados e

operacionalizados pela B3, e a custddia eletrdnica dos CRI realizada por meio da B3;

17. Data de Emissdo: 25 de setembro de 2017;

18. Local de Emissdo: Sdo Paulo, SP;

19. Data de Vencimento Final: 25 de setembro de 2022;

20. Taxa de Amortizacdo: de acordo com a tabela constante do Anexo Ill deste Termo

Forma: Os CRIs serdo nominativos e escriturais. Nesse sentido, para todos os fins de
direito, serdo reconhecidos como comprovante de titularidade: (i) extrato deposicio
de custédia expedido pela B3, em nome de cada titular de CRI, conforme o caso; ou (ii)
o extrato emitido pelo Escriturador dos CRlI em nome de cada titular de CRI, com base

nas informagdes prestadas pela B3.

Multa e Juros Remuneratdrios: Na hipdtese de atraso no pagamento dos CRIs,
incidirao, sobre os valores em atraso, multa moratéria de 2% (dois por cento), juros de
mora de 1% (um por cento) ao més e atualizagio monetaria pelo indice Geral de

Pregos do Mercado - IGP-M, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV, ou




2.1.3.

2.1.4.

qualquer indice que vier a substitui-lo, desde a data da mora até a data do efetivo

pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

Cascata de Pagamentos: Os CRI deverdo obedecer a seguinte ordem de prioridade nos

pagamentos, de forma que cada item posterior somente serd pago caso haja recursos
disponiveis, apds o pagamento integral do item anterior:
a) Despesas do Patriménio Separado incorridas e ndo pagas até a data do

pagamento mensal;

b) Recomposicdo do Fundo de Reserva, se for o caso;
c) Remuneracdo dos CRIs; e
d) Amortizacao dos CRls e encargos moratérios eventualmente incorridos.

Pagamentos: Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios serdo depositados diretamente

na Conta Centralizadora.

Da forma de distribuigdo dos CRI

2.2,

2.3.

2.3.1.

Os CRIs da presente Emissdo destinam-se exclusivamente a investidores profissionais,
nos termos referidos no artigo 92-A da Instrugdo CVM n2 539, de 13 de novembro de

2013, conforme alterada (“Investidores Profissionais”), e sua distribuicdo serd realizada

com esforgos restritos, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de

2009 (“Instrucdo CVM 476”), conforme alterada, intermediada pela FOCO

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e
Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 100, 172 andar, conj. 171, Bairro
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob n.2 00.329.598/0001-67 ("COORDENADOR

LIDER"),instituicdo integrante do sistema de distribuic3o de valores mobiliarios.

Os CRIs serdo objeto de distribuicdo publica com esforcos restritos, nos termos do
Contrato de Distribuicio firmado entre a EMISSORA e o COORDENADOR LIDER,
estando automaticamente dispensados do registro de distribuicido na CVM, em

conformidade com a Instrugdo CVM 476.

Os CRIs somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores

mobilidrios (i) depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da sua subscricdo; (ii)
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2.4.

2.5.

apenas nos mercados de balcdo organizado e ndo organizado, excluida a negociagao

em bolsa; e (iii) exclusivamente entre investidores qualificados.

Em conformidade com o Contrato de Distribuigdo, o prazo maximo de colocagdo dos
CRIs serd de 6 (seis) meses a contar da data de inicio de distribuicdo (“Prazo de
Colocacdo”), podendo ser prorrogado por iguais periodos de 6 (seis) meses até o seu
encerramento, sendo que o COORDENADOR LIDER realizard a comunica¢do & CVM
com os dados disponiveis a época, complementando-os semestralmente até o seu

encerramento.

Para fins de atender ao previsto no item 15 do Anexo Ill da Instrugdo CVM n2 414,
seguem anexos (Anexos IV, V, VI e VIl) ao presente Termo de Securitizagdo,
declaragdes emitidas pelo COORDENADOR LIDER, pela Emissora, pelo Agente

Fiduciario e pela Instituicdo Custodiante, respectivamente.

CLAUSULA TERCEIRA: SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRIs

3.1.

Os CRIs serdo subscritos e integralizados na forma da Clausula 3.1.1 abaixo, sendo
admitido, inclusive, agio ou desdgio no momento da sua subscrigdo e integralizagdo,

desde que ofertados em condigdo de igualdade a todos os investidores.

3.1.1. Aintegralizacdo dos CRI sera realizada a vista, na data de subscricdo, em moeda
corrente nacional, pelo seu Valor Nominal Unitario. O Valor Nominal Unitario serd
acrescido de remuneracgio (Juros Remuneratérios e Correcao Monetaria), calculada
pro rata temporis, a partir da Data da Primeira Subscric3o e Integralizacdo. O Preco de
Subscricdo poderd ser acrescido de eventual agio ou deduzido de desagio
negociado na distribuicdo, calculados pro rata die, a partir da Data Primeira

Subscricdo e Integralizacdo até a data de sua efetiva integralizacao.

3.1.1. A integralizacdo dos CRI sera realizada por intermédio dos procedimentos

estabelecidos pela B3.

3.1.2. O montante total da integralizacdo dos CRI serd utilizado para pagamento do

Preco de Cessao.
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CLAUSULA QUARTA: DOS CALCULOS DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO MONETARIA E

DOS JUROS E DA AMORTIZACAO

4.1. Calculo do Saldo Devedor unitario do CRI com atualizagdo monetaria:

O Valor Nominal Unitério dos CRIs sera atualizado monetariamente pela variagao
do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”), calculada de forma
pro rata dias Uteis, sendo o produto da Atualizagdo Monetaria incorporado
automaticamente ao Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitério ,
nos seguintes periodos: (i) para o primeiro periodo de atualizagdo, a atualizagdo
serd calculada a partir da Data Primeira Subscricdo e Integralizagdo até o término
do Periodo de Caréncia do Valor Nominal Unitario; (ii) para as atualizagbes

sucessivas, as atualizagdes ocorrerdo mensalmente até a Data de Vencimento
VNA= VNB x C, onde:

VNA = Valor Nominal Unitdrio Atualizado, expresso em reais, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

VNB = Valor Nominal Unitario na Data da Primeira Subscricdo e Integralizagdo, ou
saldo do Valor Nominal Unitdrio apds incorporagdo de juros, atualizagdo ou
amortizacdo, o que ocorrer por Ultimo, expresso em reais, calculado/informado com 8

(oito) casas decimais, sem arredondamento;

C= Fator acumulado da variagdo do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado conforme segue:

- N] dup / dut
C= Sk
k=1 [( N]k—l ) ]

, onde:

ow_n

n = numero total de indices considerados na atualizagdo do ativo, sendo “n” um numero

inteiro;
| )
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dup = nimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscri¢do e Integralizacdo ou a Ultima
data de aniversdério e a data de calculo, limitado ao nimero total de dias Uteis de vigéncia do
indice de preco, sendo "dup" um ndmero inteiro;

dut =NUmero de dias Uteis contidos entre a Ultima e a proxima data de aniversério, sendo
"dut" um nimero inteiro;

Nlk = valor do numero-indice do IPCA do més anterior ao més de atualizacdo, caso a
atualizacdo seja em data anterior ou na prépria data de aniversario do ativo. Apds a data de
aniversario, valor do nimero-indice do més de atualiza¢do;

Nlk-1 = valor do numero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”.

Sendo que:

(i) A aplicagdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor,

sem necessidade de ajuste a Escritura ou qualquer outra formalidade.

(ii) O IPCA deverd ser utilizado considerando idéntico numero de casas decimais

divulgado pelo 6rgdo responsdvel por seu calculo;

(iii)  Considera-se data de aniversario o dia 25 (vinte e cinco) de cada més ou o primeiro
dia util seguinte caso o dia 25 (vinte e cinco) ndo seja dia util;

(iv) Considera-se como més de atualizagdo, o periodo mensal compreendido entre duas

datas de aniversarios consecutivas do ativo em questao;

dup

NI, \du

]k-l

v) Os fatores resultantes da expressao: sdo considerados com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

(vi) O produtdrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermedidrios sdo calculados com 16
casas decimais, sem arredondamento;

(vil) Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do dia util
subsequente, apropriando o pro rata do ultimo dia util anterior.

4.2. A remuneracio dos CRI (“Remuneracdo”) compreenderd juros remuneratdrios
incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario Atualizado a partir da Data da Primeira Subscrigdo
e Integralizacdo, e pagos ao final de cada Periodo de Capitalizagdo, calculados de forma

exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias Uteis decorridos e a seguinte férmula:

J =VNA x (Fator de Juros — 1), onde:
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J = Valor unitdrio dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNA = Valor Nominal Unitario Atualizado em conformidade com o item 4.1 acima, se

for o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

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

decimais, sem arredondamento;

DP

T axajﬁ
100

FatorJuros = (1 +

,onde
i = Taxa de juros expressa em 252 dias Uteis, informada com 4 (quatro) casas decimais,

correspondente a 12,0000 (doze inteiros) ao ano;

DP= Numero de dias Uteis. Para ativo com pagamento periddico de juros, nimero de
dias Uteis entre a Data da Primeira Subscricéo e Integralizacdo e o primeiro evento
de juros; ou entre a Data de Subscri¢do e Integralizacdo e a Data de Incorporacdo;
ou entre a Data de Incorporagdo e o primeiro evento de juros; ou entre o ultimo

evento de juros e o proximo evento de juros;

43. Apds o Periodo de Caréncia, o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI sera

amortizado em 36 (trinta e seis) parcelas mensais (cada uma, uma “Parcela de Amortizacdo”),

sendo a primeira data de pagamento da Parcela de Amortizagdo em 25 de outubro de 2019,
conforme Anexo Il a este Termo. A Parcela de Amortizacido serd acrescida da parcela de
remuneracdo referente ao Ultimo periodo de capitalizagdo. O célculo da parcela de
amortizagao mensal do Valor Nominal Unitédrio Atualizado dos CRI sera realizado de acordo

com a seguinte formula:

AM, = VNE x _T"_) x C,, onde:
100

AMi = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagéo, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNE = Valor Nominal apds a incorporagao de juros em conformidade com o item 4.1 acima;

: N



Ta= i-ésima taxa de amortizagdo informada com 4 (quatro) casas decimais, sem

arredondamento.

4.4. Considera-se data de aniversario o dia 25 (vinte e cinco) de cada més ou caso o dia 25

(vinte e cinco) ndo seja dia util, serd observado o previsto nas cldusulas 4.5 e 4.6 abaixo.

4.5.  Sempre que o dia do més correspondente a data prevista para recebimento dos
Créditos Imobilidrios coincida com um dia que n3o seja um Dia Util, os prazos de pagamento
de quaisquer obrigagBes referente ao CRI devidas no més em questdo serdo prorrogados pelo
numero de dias necessdrios para assegurar que entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios
pela Emissora e o pagamento de suas obrigagBes referentes aos CRI sempre decorra um Dia

Util.

4.6. A prorrogacdo prevista no item 4.5 acima se justifica em virtude da necessidade de
haver um intervalo de pelo menos um Dia Util entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios

pela Emissora e o pagamento de suas obriga¢des referentes aos CRI.

4.7. Caso o IPCA seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel aos CRI, fica estabelecido
que os valores fixados no presente Termo passardo automaticamente a ser corrigidos pelo
indice Geral de Pregos — Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“IGP-M/FGV”), ou,
na impossibilidade de utilizagdo do referido indice, outro indice oficial vigente, reconhecido e
legalmente permitido, dentre aqueles que melhor reflitam a inflagdo do periodo. Este novo
indice sera definido de comum acordo entre os Titulares dos CRI, reunidos em assembleia
geral, e a Emissora. Caso, no entanto, se na data de vencimento das obrigacdes pecunidrias da
Emissora previstas neste Termo, referentes ao Més de Atualizacdo, ndo houver sido divulgado
o indice aplicavel, a parcela sera reajustada tomando-se por base a variagdo acumulada dos 12
(doze) dltimos indices publicados, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras,
multas ou penalidades, por parte da EMISSORA em relagdo a referida parcela. Desde j4, fica
certo que, tao logo o indice referente a atualiza¢gdo da parcela do Més de Atualizacdo seja

divulgado, as demais parcelas referentes a tal ano, até o préximo Més de Atualizacdo, serdo

reajustadas pelo indice entdo divulgado, de acordo com as regras estabelecidas neste Termo.
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CLAUSULA QUINTA: DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA OU RESGATE ANTECIPADO

5.1. A EMISSORA podersg, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, promover a amortizacdo
extraordindria e/ou o resgate antecipado dos CRI, independente de aprovacdo dos Titulares
dos CRI, mediante comunicagdo, por escrito, os Titulares dos CRI, & B3 com cépia ao AGENTE
FIDUCIARIO, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias da realizagdo da amortizacdo

extraordindria e/ou do resgate antecipado dos CRI vinculados ao presente Termo.

5.1.1. Exclusivamente na hipdtese acima (de amortizacdo extraordindria e/ou resgate
antecipado dos CRIs ao exclusivo critério da Emissora), o valor a ser pré-pago sera acrescido de
um prémio equivalente a 1% (um por cento) flat sobre o montante pago a titulo de

amortizagdo extraordindria e/ou resgate antecipado.

5.2. Os CRI serdo (i) amortizados extraordinariamente, observado o limite de 98% (noventa
e oito por cento) do Valor Nominal Unitdrio Atualizado, nas hipéteses de Aquisi¢io Facultativa
Parcial das Debéntures; ou (ii) integralmente resgatados na hipdtese (a) de Aquisicdo
Facultativa Total das Debéntures, ou (b), em caso de declaragdo de vencimento antecipado das
Debéntures em razdo de Evento de Vencimento Antecipado. Em qualquer caso, os eventos
descritos nos itens desta cldusula deverdo ser comunicados ao Agente Fiducidrio pela

Emissora.

5.2.1. Para os fins da Cldusula 5.2 acima, "Aquisicdo Facultativa Total das Debéntures" é a
aquisicdo, pela Devedora, da totalidade das Debéntures em circulacdo, as quais poderdo ser

canceladas, permanecer na tesouraria da Devedora ou ser novamente colocadas no mercado.

5.3. A amortizagdo extraordinaria alcangard, indistintamente, todos os CRI,
proporcionalmente ao seu valor unitdrio na data do evento. No caso de amortizacdo
extraordindria, a nova tabela de pagamentos de juros e amortiza¢do, com os valores alterados,
serd elaborada pela Emissora e disponibilizada e comunicada ao Agente Fiducidrio, aos

titulares dos CRIs, e a B3.

\( \ ) x
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CLAUSULA SEXTA: OBRIGACOES DA Emissora

6.1. A EMISSORA obriga-se a divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores
todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da prépria EMISSORA, assim como
prontamente informar tais fatos diretamente ao COORDENADOR LIDER e ao AGENTE

FIDUCIARIO por meio de comunicacdo por escrito.
6.2. A EMISSORA obriga-se, ainda, nos termos do Artigo 17 da Instrugdo CVM 476:
a) preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o

caso, demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei 6.404/1976 e

com as regras emitidas pela CVM;

b) submeter suas demonstragGes financeiras a auditoria, por auditor registrado
na CVM;
c) divulgar suas demonstragGes financeiras, acompanhadas de notas explicativas

e parecer dos auditores independentes, em sua pdagina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do
exercicio social, mantendo os documentos na sua pagina por um prazo de 3

(trés) anos;

d) observar as disposi¢Ges da Instrugdo CVM ne 358, de 3 de janeiro de 2002

(“ICVM 358”), no que se refere a dever de sigilo e vedacdes a negociacio;

e) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato
relevante, conforme definido pelo art. 22 da ICVM 358, comunicando
imediatamente ao intermediario lider da oferta;

f) fornecer as informacgdes solicitadas pela CVM; e

g) divulgar em sua pdgina na rede mundial de computadores o relatério anual e L

demais comunica¢des enviadas pelo AGENTE FIDUCIARIO na mesma data do

seu recebimento, observado ainda o disposto na alinea “d” acima.
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6.3.

A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar as informag¢des necessarias a

realizagdo do relatdrio anual, conforme Instrucdo CVM n2 583, que venham a ser solicitados

pelo Agente Fiducidrio, as quais deverdo ser devidamente encaminhadas ao Agente Fiducidrio

em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizacdo na CVM. O

referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores,

controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento

de cada exercicio social.

CLAUSULA SETIMA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Na forma do artigo 92 da Lei n2 9.514/1997, a Emissora institui, em caréter irrevogavel
e irretratdvel, Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios, a CCl, a Alienacg3o
Fiducidria de Imodveis, a Cessdo Fiducidria de Recebiveis, o Fundo de Reserva, a
Coobrigac¢do da Cedente e a Conta Centralizadora, nos termos da declarag¢do constante

do Anexo V deste Termo.

Os Créditos Imobilidrios, a CCl, a Alienacdo Fiducidria de Imdveis, a Cessdo Fiducidria
de Recebiveis, o Fundo de Reserva, a Coobrigacio da Cedente e a Conta Centralizadora
sob Regime Fiducidrio permanecerdo separados e segregados do patriménio comum

da Emissora, até que se complete o resgate dos CRIs.

Na forma do artigo 11 da Lei n2 9.514/1997, os Créditos Imobiliarios, a CCl, a Alienag¢3o
Fiduciaria de Imdveis, a Cessdo Fiducidria de Recebiveis, o Fundo de Reserva, a
Coobrigacdo da Cedente e a Conta Centralizadora estdo isentos de qualquer ac¢do ou
execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou
a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam,

e sO responderao pelas obrigacGes inerentes aos CRIs.

A Emissora administrard ordinariamente o Patrimdénio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias a manutengdo de sua regularidade, do principal, juros

moratérios e eventuais encargos acessorios.

A Emissora somente responderd por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio

Separado, em caso de descumprimento de disposi¢cdo legal ou regulamentar,
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negligéncia ou administragdo temerdria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimdnio

Separado, nos termos do Artigo 12, § Unico da Lei 9.514/97.

CLAUSULA OITAVA: AGENTE FIDUCIARIO

8.1.

8.2.

A Emissora, neste ato, nomeia e constitui o Agente Fiduciario, ja qualificado, que,

neste ato, formalmente aceita a sua nomeacdo, para desempenhar os deveres e

atribuicbes que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneracdo nos termos da lei

e deste Termo.

Atuando como representante dos titulares dos CRIs, o Agente Fiducidrio declara:

a)

b)

d)

e)

g)

aceitar a fung¢do para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres

e atribui¢Ges previstas na legislacdo especifica e neste Termo;

aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas cldusulas e

condicoes;

estar devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutdrios necessarios para tanto;

que a celebracdo deste Termo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo

Agente Fiduciario;

que verificou, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informacgdes
relativas as garantias e a consisténcia das demais informagdes contidas neste
termo de securitizagdo de direitos creditdrios, diligenciando no sentido de que

sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas

nos termos da Instrugao CVM n2 583, de 20 de dezembro de 2016 (“Instrucdo
CVM 583");
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h) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da
func¢do que lhe é atribuida, conforme o § 32 do artigo 66 da Lei n? 6.404/1976 e
o artigo 42 da Instrugdo CVM 583;

i) ndo possuir qualquer relagdo com a Emissora, com o Cedente ou com a

Devedora que o impeca de exercer suas funcbes de forma diligente;

i) que assegurard, nos termos do § 12 do artigo 62 da Instru¢cdo CVM n2 583,
tratamento equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis
imobilidrios de eventuais emissGes realizadas pela Emissora, sociedade
coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora,

em que venha atuar na qualidade de Agente Fiducidrio; e

k) ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo,
para verificagdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,

corregdo e suficiéncia das informagGes disponibilizadas pela Emissora; e,

) com base nos documentos e informagdes fornecidos pelas Partes deste Termo,
reputados como verdadeiros pelo AGENTE FIDUCIARIO, ter verificado a
veracidade, consisténcia e corre¢do das Garantias previstas na Clausula Sétima

acima.

8.3 O Agente Fiducidrio exercera suas funcGes a partir da data de assinatura deste Termo
devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até a quitacdo integral dos CRI ou até sua

efetiva substituicdo.
8.4 Incumbe ao AGENTE FIDUCIARIO ora nomeado, principalmente:
a) zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos titulares dos CRlIs,
empregando no exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem

ativo e probo emprega na administragdo dos préprios bens, acompanhando a

atuacdo da Emissora na administragdo do Patrimonio Separado; '5
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b)

c)

f)

g)

h)

)

verificar a regularidade da constituicdo das Garantias, bem como o valor dos
bens dados em garantia, observando a manutencdo de sua suficiéncia e

exequibilidade conforme disposto neste Termo;

exercer, na hipdtese de insolvéncia da Emissora ou nas demais hipdteses
previstas neste Termo, a administracdo do Patrimonio Separado, observado o

disposto neste Termo;

promover, na forma prevista na clausula décima primeira, abaixo, a liquidacao

do Patrimonio Separado;

renunciar a fungdo, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou

de qualquer outra modalidade de inaptiddo e/ou impedimento;

conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia, informacao,
inclusive aquelas enviadas por meio magnético, e documentos em geral

relacionados ao exercicio de suas fungdes;

verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informagdoes
relativas as Garantias e a consisténcia das demais informagdes contidas neste
Termo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou

defeitos de que tenha conhecimento;

manter atualizada a relagdo de titulares dos CRIs e seus enderegos mediante,

inclusive, gestdes junto a Emissora;

manter os Titulares de CRI informados acerca de toda e qualquer informagao
que possa vir a ser de seu interesse, inclusive, sem limitagdo, com relagdo a

ocorréncia de um evento de liquidagdo do Patrimdnio Separado;
fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de

Securitizacdo, especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de

nao fazer;
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k)

n)

p)

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa dos
interesses dos titulares dos CRIs, bem como a realizacdo dos Créditos
Imobilidrios e Garantias afetados ao Patrimdnio Separado, caso a Emissora n3o

o faga;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcdes,
certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartdrios de protesto, Procuradoria da Fazenda Publica ou outros 6rgios
pertinentes, onde se localiza a sede do estabelecimento principal da Emissora,

da Cedente e/ou da Devedora, conforme o caso;

opinar sobre a suficiéncia das informages constantes das propostas de

modificagGes nas condi¢cdes dos CRI;

comunicar os Investidores, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contado a
partir de sua ciéncia de eventual inadimplemento, pela Emissora, pela Cedente
ou pela Devedora, de quaisquer obrigagbes atinentes a qualquer dos
Documentos da Operagdo, que ndo tenham sido sanadas no prazo de cura
eventualmente previsto nos respectivos instrumentos, indicando o local em
que fornecerd aos interessados maiores informacdes. Comunica¢do de igual
teor deve ser enviada: (a) a CVM; (b) a B3; e (c) ao Banco Central do Brasil, se

aplicavel;

acompanhar e fiscalizar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patriménio
Separado e solicitar, quando considerar necesséario, auditoria extraordinaria na

Emissora, justificando as razées de tal medida;

disponibilizar o valor unitério dos CRI, calculado pela Emissora aos Titulares de
CRI, a Emissora e aos participantes do mercado, através de sua central de

atendimento e/ou de seu website;
fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 3 (trés) dias Uteis apds a

solicitagdo da Emissora, bem como, apds a comprovagao de quitacdo dos CRIs

em circulagdo a época e extingdo do Regime Fiduciario;
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o) elaborar relatério destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, § 12,
b da Lei das Sociedades por A¢bes e do artigo 15 da Instrugdao CVM n2 583, o
qual devera conter, ao menos, as informagdes do Anexo 15 da Instrugao CVM

ne 583;

p) comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, pelo
Cedente e/ou pela Devedora, de obriga¢cBes financeiras assumidas nos
Documentos da Operagdo, incluindo as obrigagdes relativas a garantias e a
cldusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e
que estabelecem condi¢Ges que ndo devem ser descumpridas pela Emissora,
pelo Cedente e/ou pela Devedora, indicando as consequéncias para o0s
Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto,

observado o prazo previsto no art. 16, Il, da Instrucdo CVM n2 583;

q) acompanhar a prestacdo das informacgdes periddicas pela Emissora e alertar os
Titulares de CRI, no relatério anual de que trata o art. 15 da Instru¢gao CVM n2

583, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

r) convocar, quando necessario, a Assembleia dos Titulares de CRI, incluindo, sem
limitagdo, na hipdtese de insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado, para
deliberar sobre a forma de administracdo ou liquidagdo do Patriménio

Separado, bem como a nomeagao do liquidante, caso aplicavel; e

s) comparecer a Assembleia dos Titulares de CRI a fim de prestar as informagdes

que |Ihe forem solicitadas.

8.4.1. No caso de inadimplemento da Emissora e/ou da Devedora, o Agente Fiducidrio
devera usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo para proteger direitos
ou defender interesses dos Titulares de CRI, observado que quaisquer modificacdes das
condi¢cBes dos CRI ou a ndo ado¢do das medidas aqui referidas deve ser aprovada em

Assembleia dos Titulares de CRI mediante deliberagdo da maioria absoluta dos CRI em

A
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circulacao.
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8.5.

O Agente Fiduciario recebera da Emissora, como remuneragdo pelo desempenho dos

deveres e atribuigdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, RS 28.000,00 (vinte

e oito mil reais)ao ano, sendo devida a primeira parcela até o 52 (quinto) dia atil apds a

assinatura deste Termo e as demais parcelas na mesma data dos anos subsequentes até a Data

de Vencimento ou enquanto o Agente Fiducidrio permanecer no exercicio de suas fungdes.

8.5.1.

8.5.2.

8.5.3

8.5.4.

O valor previsto acima sera atualizado anualmente pela variagdo acumulada do
IGPM, ou na sua falta ou impossibilidade de aplicagdo, pelo indice oficial que vier a
substitui-lo, a partir da data de do pagamento da primeira parcela, até as datas de

pagamento de cada parcela subsequente calculada ‘pro rata temporis”.

Os valores serdo acrescidos dos tributos incidentes sobre a remuneracgdo do Agente
Fiduciario: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN); Programa de
Integracdo Social (PIS) e Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social
(COFINS) incluindo quaisquer majoracdo das aliquotas ja existentes, de forma que o
Agente Fiducidrio receba a remuneragdo como se tais tributos ndo fossem

incidentes.

No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturagdo de suas
condi¢Ges apds a subscrigdo, ou, da participacdo em reunides ou conferéncias
telefonicas, bem como atendimento as solicitagcdes extraordindrias, serd devido ao
Agente Fiducidrio adicionalmente, o valor de RS 300,00 (trezentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado a tais fatos, bem como a (a) a assessoria aos titulares
dos CRI, (b) comparecimento em reuniées com a Emissora e/ou com os titulares
doa CRI, (c) a implementagdo das consequentes decisdes dos titulares dos CRI e da
Emissora, e (d) para a execugdo das garantias ou dos CRI. A remuneragdo adicional
devera ser paga pela Emissora ao Agente Fiduciario no prazo de 05 (cinco) dias

uteis apds a entrega do relatério demonstrativo de tempo dedicado.

No caso de celebracdo de aditamentos ao Termo de Securitizacdo bem como, nas
horas externas ao escritério do Agente Fiduciario, serdo cobrados, adicionalmente,
o valor de R$300,00 (trezentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais

alteracgBes/servicos.
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'8.5.5.

8.5.6.

8.5.7.

8.5.8.

8.5.9.

Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em decorréncia da
remuneragao ora proposta, os débitos em atraso ficardo sujeitos a juros de mora de

1% (um por cento) ao més e multa ndo compensatdria de 2% sobre o valor devido;

As remuneragdes ndo incluem as eventuais despesas com publicacbes, taxas,
emolumentos, autenticagées de documentos, despachantes para obtencdo de
certidBes, registros, cdpias xerograficas, ligagdes interurbanas, transporte,
alimentagdo, viagens e hospedagens, entre outras, que se fizerem necessarias para
a prestagdo dos servigos, a serem cobertas pela Emissora, observando-se que a

mesma serd comunicada sobre tais despesas previamente, por escrito.

As remuneragdes também ndo incluem a remuneragdo e as eventuais despesas
incorridas pelo AGENTE FIDUCIARIO, com a gestdo, cobranga, realizacdo,
administragdo, custddia e liquidagdo do patriménio separado constitutivo do lastro
da emissdo dos CRIs, inclusive as despesas referentes a sua transferéncia para outra
entidade que opere no sistema financeiro imobilidrio, caso o AGENTE FIDUCIARIO

venha a assumir a gestdo do patrimdnio separado.

As remuneracgdes serdo devidas mesmo apds o vencimento dos CRIs caso o AGENTE
FIDUCIARIO permaneca atuando na cobranga de cumprimento de obrigacbes da
Emissora, e ndo incluem o pagamento de honorarios de terceiros especialistas, tais

como auditores independentes, advogados, consultores financeiros, entre outros.

No caso de inadimplemento da Emissora, no que tange a remuneracdo citada no
item 8.5.1., acima, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o AGENTE FIDUCIARIO venha a incorrer para resguardar os
interesses dos titulares dos CRIs deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas
pelos titulares dos CRIs, e posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas
pela Emissora, desde que devidamente comprovadas. Tais despesas a serem
adiantadas pelos titulares dos CRIs incluem também os gastos com honorarios
advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias de agdes propostas
pelo AGENTE FIDUCIARIO ou decorrentes de agdes intentadas contra ele no
exercicio de sua fung¢do, ou ainda que Ihe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhdo dos titulares dos CRIs. As eventuais
despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes

judiciais serdo igualmente suportadas pelos titulares dos CRIs, bem como a

A\
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8.5.10.

8.6.

8.7.

8.8.

remuneracio e as despesas reembolsaveis do AGENTE FIDUCIARIO, na hipétese de
a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por
um periodo superior a 10 (dez) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia

prévia dos titulares dos CRIs para cobertura do risco da sucumbéncia;

Caso a totalidade dos CRIs seja resgatada antecipadamente ndo serd devida
qualquer remuneragdo adicional ao AGENTE FIDUCIARIO, exceto pelos custos ja
incorridos até a data do resgate e que ndao tenham sido devidamente
quitados, bem como aqueles que possam surgir apods o resgate oriundos da

fungao de Agente Fiduciario.

O AGENTE FIDUCIARIO poderd ser substituido nas hipéteses de auséncia ou
impedimento temporario, renlncia, intervencdo, liquidagdo, faléncia ou qualquer
outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
ocorréncia de qualquer desses e ventos, assembleia geral dos titulares dos CRls, para

que seja eleito o novo Agente Fiduciario.
O AGENTE FIDUCIARIO podera ser destituido:
a) pela CVM, nos termos da legislacdo em vigor;

b) pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos titulares dos CRIs em circulagdo, detidos pelos

Titulares de CRI presentes na Assembleia de Titulares de CRI;

c) por deliberagcdo em assembleia geral, na hipdtese de descumprimento dos deveres

previstos neste Termo e no Artigo 13 da Lei n? 9.514/1997; e

d) nas hipdteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 8.3

acima.
O AGENTE FIDUCIARIO eleito em substituicdo nos termos do item 8.6, acima, assumira

integralmente os deveres, atribuicBes e responsabilidades constantes da legislagdo

aplicavel e deste Termo.
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8.9.

8.10.

8.11

8.12.

A substituicio do AGENTE FIDUCIARIO em carater permanente devera ser objeto de

aditamento ao presente Termo.

Os titulares dos CRIs poderdo nomear substituto provisério nos casos de vacancia por

meio de voto da maioria absoluta destes.

Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem
responsabilidade para os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes
para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacbes
assumidas neste Termo, somente serdo validos quando previamente assim deliberado

pela Assembleia de Titulares de CRI.

O Agente Fiducidrio n3o emitird qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre
a orientacdo acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia de defini¢do
pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com
as instrucdes que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste sentido, o
Agente Fiducidrio ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os
efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientagdes dos Titulares de
CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos Titulares de CRI e reproduzidas
perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser
causados em decorréncia disto aos Titulares de CRl ou a Emissora. A atuagdo do
Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da Instrugdo CVM n° 583 e dos artigos aplicdveis
da Lei das Sociedades por Acdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto,
de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislagdo aplicével

e das obriga¢des assumidas nos documentos da oferta publica restrita.

CLAUSULA NONA: LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1

Caso seja verificada (i) a insolvéncia da Emissora, ou, ainda, (ii) qualquer uma das
hipoteses previstas no item 9.4, abaixo, o AGENTE FIDUCIARIO, conforme disposto no
item 8.3,acima, deverd realizar imediatamente a administragdo do Patriménio
Separado constituido pelos Créditos Imobilidrios, pela CCl, pela Alienagdo Fiduciaria de
Imdveis, pela Cessdo Fiducidria de Recebiveis, pelo Fundo de Reserva, pela

Coobrigacdo da Cedente e pela Conta Centralizadora, ou promover a liquidagdo do

\
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9.2.

9.3.

Patrimoénio Separado na hipdétese em que a assembleia geral dos titulares dos CRls

venha a deliberar sobre tal liquidag3o.

Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administracdo, pelo AGENTE FIDUCIARIO, do
Patrimonio Separado, devera ser convocada uma assembleia geral dos titulares dos
CRIs, na forma estabelecida na Clausula Décima Primeira, abaixo, e na Lei n@

9.514/1997.

A assembleia geral dos titulares dos CRIs deverd deliberar pela liquidagcdo do
Patrimonio Separado, ou pela continuidade de sua administragdo pelo Agente
Fiduciario, fixando, neste caso, a remuneracdo deste ultimo, bem como as condi¢des

de sua viabilidade econémico financeira.

9.3.1.A deliberagdo pela ndo declaracdo da liquidagdo do Patrimdnio Separado devera ser

9.4.

tomada pelos Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) dos CRI

em Circulacdo.

Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos
titulares dos CRls, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo poderd ensejar a
assungdo da administracdo do Patriménio Separado pelo AGENTE FIDUCIARIO, para

fins de liquida-lo ou ndo conforme itens 9.1 a 9.3, acima:

a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da
Emissora e/ou da Cedente, independentemente de deferimento do

processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes ndo
pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipétese, a liquidagdo do
Patrimdnio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure
por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagdo formal e

comprovadamente realizada pelo AGENTE FIDUCIARIO; ou

c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes
pecunidrias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipdtese, a liquidagdo do

Patrimdnio Separado ocorrerd desde que tal inadimplemento ou mora perdure




por mais de 5 (cinco) dias, contados da notificacdo formal e comprovadamente

realizada pelo Agente Fiduciario.

9.5. A liquidagdo do Patrimbnio Separado serd realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobilidrios e demais ativos integrantes do Patriménio Separado aos Titulares deCRlI.
Agente Fiducidrio ou a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de
CRI, conforme deliberado pelos Titulares de CRI em assembleia geral, para fins de extin¢do de
toda e qualquer obrigagdo da Emissora decorrente dos CRI. Caso os Créditos Imobilidrios e
demais ativos integrantes do Patrimdnio Separado sejam transferidos ao Agente Fiduciario (ou
a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), conforme
deliberagdo dos Titulares de CRI caberd a eles: (a) administrar os Créditos Imobilidrios e demais
ativos que integram o Patrim6nio Separado, (b) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacdo dos créditos oriundos dos Créditos Imobilidrios e demais ativos
que lhe foram transferidos, (c) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na
proporgdo de CRI detidos, e (d) transferir os Créditos Imobilidrios e demais ativos que integram
o Patrimdnio Separado eventualmente ndo realizados aos Titulares de CRI, na propor¢do de

CRI detidos.

9.6. Em caso de vencimento antecipado, de insuficiéncia de recursos no Patrimdnio
Separado e/ou ndo recebimento de recursos advindos dos Créditos Imobilidrios representados
pela CCl, as despesas sob responsabilidade do Patriménio Separado serdo suportadas pelo
proprio PatrimOnio Separado e, caso ndo seja suficiente, os titulares do CRI, reunidos em
Assembleia de Titulares de CRI, deverdo deliberar pela liquidacdo do Patriménio Separado. Em
ultima instancia, as despesas que eventualmente ndo tenham sido saldadas na forma deste
item serdo acrescidas a divida da Devedora e gozardo das mesmas garantias dos Créditos

Imobilidrios, preferindo a estes na ordem de pagamento.

CLAUSULA DEZ: ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS CRIs

10.1. Os titulares dos CRIs poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a fim

de deliberarem sobre matéria de interesse da comunh3o dos titulares dos CRIs.

10.2. A assembleia geral dos titulares dos CRIs poderé ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario;

b) pela Emissora; ou
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10.3.

c) por titulares dos CRIs.

A convocagdo da assembleia geral dos titulares dos CRIs far-se-a na forma do § 22 do
Art. 14 da Lei 9.514/97,sendo que instalar-se-d, em primeira convocag¢do, com a
presenca dos titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRIs em
circulagdo e, em segunda convocagdo, com qualquer nimero, sendo validas as

deliberagdes tomadas pela maioria absoluta dos CRI emCirculag3o.

10.4. A presidéncia da assembleia geral cabera, de acordo com quem a tenha convocado,

respectivamente:

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

a) ao Diretor-Presidente ou Diretor de Rela¢des com Investidores da Emissora; ou

b) aos titulares de CRIs presentes.

Sem prejuizo do disposto no item 10.6, abaixo, a Emissora e/ou os titulares dos CRIs
poderdo convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar
das assembleias gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for

relevante para a deliberac3o da ordem do dia.

O AGENTE FIDUCIARIO devera comparecer a todas as assembleias gerais e prestar aos

titulares dos CRIs as informagdes que lhe forem solicitadas.

A cada CRI correspondera um voto, sendo admitida a constituicio de mandatérios,

observadas as disposi¢des dos §§ 12 e 22 do artigo 126 da Lei n2 6.404/1976.

As deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quoruns e as
disposi¢des estabelecidos neste Termo, serdo existentes, vélidas e eficazes perante a

Emissora, bem como obrigardo a todos os titulares dos CRI.

Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera considerada
regularmente instalada a assembleia geral dos titulares dos CRIs a que comparecerem

todos os titulares dos CRls.
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CLAUSULA ONZE: DESPESAS DA EMISSAO

11.1. S3o despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranga, realizagdo, administragdo, custddia e
liquidagdo do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia
para outra companhia securitizadora de créditos imobilidrios, na hipdtese de o

Agente Fiducidrio vir a assumir a sua administracdo;

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem
como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia,
incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRIs e realizagdo dos
Créditos Imobilidrios, da CCl, da Alienagdo Fiducidria de Imdveis, da Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis, do Fundo de Reserva, da Coobrigacdo da Cedente e
da Conta Centralizadora integrantes do Patrimdnio Separado, que deverdo ser

previamente aprovadas e pagas pelos mesmos titulares;

c) as despesas com publicagdes, transporte, alimentagdo, viagens e estadias,
necessdrias ao exercicio da fungdo de AGENTE FIDUCIARIO, durante ou apds a
prestacdo dos servicos, mas em razado desta, serdo pagas pela Emissora, desde

que aprovadas previamente por ela;

d) os eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRIs, venham a ser
criados ‘e/ou majorados ou que tenham sua base de célculo ou base de
incidéncia alterada ,questionada ou reconhecida, de forma a representar, de
forma absoluta ou relativa, um incremento da tributa¢do incidente sobre os

CRIs e/ou sobre os Créditos Imobilidrios, Debéntures, CCl e Garantias;

e) as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios
advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da
Emissdo, exceto se tais perdas, danos, obrigagdes ou despesas: (i) forem
resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de
seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser

determinado em decisdo judicial final proferida pelo juizo competente; ou (ii)
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sejam de responsabilidade da DEVEDORA ou puderem ser a ela atribuidos

como de sua responsabilidade; e

f) demais despesas previstas em lei, regulamentagdo aplicavel ou neste Termo.

11.2. Serdo de responsabilidade da DEVEDORA:

a) despesas com as publicacbes necessdrias nos termos dos Documentos da
Operacao;
b) honorérios e demais verbas e despesas devidos a advogados e consultores,

incorridos em razdo da analise e/ou elaboragdo dos Documentos da Operagdo,

realizagdo de diligéncia legal e emissdo de opinido legal;

c) guaisquer taxas, impostos ou contribuigdes e quaisquer outros encargos,
presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Emissora e/ou ao

Patriménio Separado, em razdo da presente oferta publica restrita; e

d) eventuais despesas com registros perante 6rgdos de registro do comércio e
publicagdo de documentacdo de convocacdo e societdaria da Emissora
relacionada aos CRI, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos, na

forma da regulamentagdo aplicavel.

11.3. Em caso de insuficiéncia de recursos no Patrimdnio Separado, as despesas serdo
suportadas pelos Titulares de CRI, podendo a Emissora deduzir esses valores do fluxo de
pagamento dos CRI, sem prejuizo do direito dos Titulares de CRI, por meio da Emissora e/ou

do Agente Fiduciario, de cobrarem da Devedora os valores por ela devidos.

11.4. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patriménio Separado,
sobejarem Créditos Imobilidrios representados integralmente pela CCl, seja na forma de
recursos ou de créditos, tais recursos e/ou créditos devem ser restituidos pela Emissora a

Devedora na conta indicada por esta em até 5 (cinco) Dias Uteis.

11.5. Os impostos diretos e indiretos de responsabilidade dos Titulares de CRI estdo

descritos no Anexo VIl a este Termo.
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CLAUSULA DOZE: FATORES DE RISCO

12.1.

O investimento nos CRIs envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo

potencial adquirente dos CRls. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,

regulamentagBes especificas, entre outros, que se relacionam a EMISSORA, a DEVEDORA, as

Garantias e aos préprios CRIs. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as

informacdes que estdo escritas neste Termo antes de tomar uma decisdo de investimento.

Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A EMISSORA é uma companhia emissora

b)

de titulos de créditos imobilidrios, voltada a aquisicdo e securitizacdo de créditos
imobilidrios através da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, cujos
patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como
principal fonte de recursos os Crédito Imobilidrios representados por Debéntures,
representativas da CCl que lastreia os CRls. Desta forma, qualquer atraso ou falta de
recebimento de tais valores pela EMISSORA poderd afetar negativamente a capacidade
da EMISSORA de honrar as obrigagdes decorrentes dos presentes CRIs. Na hipotese da
EMISSORA ser declarada insolvente, o0 AGENTE FIDUCIARIO devera assumir a custédia
e administracdo dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl, Debéntures e dos
demais direitos e acessorios que integram o Patrimbnio Separado. Em Assembleia de
Titulares de CRIs, os Titulares de CRIs poderdo deliberar sobre as novas normas de
administracdo do Patrimdnio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser
insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da Emissora perante os Titulares dos
CRls.

Riscos relativos ao Setor de Atuacdo da Emissora. A atividade da Emissora esta sujeita

c)

a regulamentacdo da CVM no que se refere a ofertas publicas. AlteragGes na atual
regulamentacdo poderdo gerar um aumento nos custos de securitizagdo o que pode
tornar o negdcio desaconselhdvel do ponto de vista econémico.

Pagamento Condicionado e Descontinuidade. As fontes de recursos da Emissora para

fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta ou indiretamente: (i) dos
pagamentos dos Créditos Imobilidrios, e (ii) liquidagdo financeira das Garantias. Os
recebimentos oriundos dos itens “i” e “ii” podem ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento de juros, amortizagdes e demais valores devidos aos
Titulares de CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI.

Apés o recebimento dos mencionados recursos €, se for o caso, depois de esgotados
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todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobilidrios e suas garantias, caso estes n3do sejam suficientes, a Emissora ndo dispora
de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
Titulares de CRI.

Faléncia, recuperacio judicial ou extrajudicial da EMISSORA. Ao longo do prazo de

duracdo dos CRIs, a EMISSORA podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagdo
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime
Fiduciario e o Patrimdnio Separado sobre cada um dos créditos imobilidrios, eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas,
poderdo afetar tais créditos, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em
nosso pais sobre a plena eficacia da afetagdo de patriménio.

Originacdo de Novos Negdcios ou Reducdo da Demanda por CRIs. A EMISSORA

depende de origina¢do de novos negdcios de securitizagdo imobilidria, bem como da
demanda de investidores pela aquisicdo dos CRIs de sua emissdo. No que se refere aos
riscos relacionados aos investidores, inUmeros fatores podem afetar a demanda de
investidores pela aquisicio de CRIs. Por exemplo, alteragdes na legislagdo tributdria
que resulte na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores podera reduzir a
demanda dos investidores pela aquisicdo de CRIs. Caso a EMISSORA ndo consiga
identificar projetos de securitizagdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicdo de CRIs venha a ser reduzida, a EMISSORA podera ser afetada.

Crescimento da Emissora e do seu Capital. O capital social da EMISSORA podera ndo

g)

ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutengdo do crescimento
esperado, de forma que a EMISSORA pode vir a precisar de fonte de financiamento
externo. N3o se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em
que a EMISSORA necessitar, e, caso haja, as condigdes desta captagdo poderiam afetar
o desempenho da Emissora.

A Importincia de uma Equipe Qualificada. A perda de membros da equipe operacional

da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrais e manter pessoal qualificado pode ter
efeito adverso relevante sobre as atividades, situagdo financeira e resultados
operacionais da EMISSORA. O ganho da Emissora provém basicamente da
securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para
originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadolégico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de
componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia

afetar a nossa capacidade de geragdo de resultado.
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h)

N3o existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo. Toda a arquitetura do

modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de
rigores e obrigacdes estipuladas através de contratos elaborados nos termos da
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operagdo
financeira, em situa¢Bes de estresse podera haver perdas por parte dos Investidores,
inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessdrios para fazer valer as
disposi¢cOes contidas nos documentos da operagao.

Direitos dos Credores da Emissora. A presente Emissdo tem como lastro os Créditos

Imobilidrios representados pelas Debéntures que lastreiam a CCl, os quais constituem
Patriménio Separado. A Lei n2 9.514 e a Lei n? 10.931 possibilitam que os Créditos
Imobilidrios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto,
como se trata de uma legislacdo recente, ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com
relacdo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a
créditos trabalhistas, fiscais e previdencidrios, em face do que dispde o artigo 76 da
Medida Proviséria n? 2.158-35/2001, podendo, assim, afetar as suas emissdes de
certificados de recebiveis imobilidrios, inclusive os presentes CRIs.

Inadimpléncia da Devedora e Auséncia de Coobrigacdo da Emissora. A capacidade da

k)

Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRIs depende do pagamento pela
DEVEDORA. O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRIs ndo
consta com qualquer garantia ou coobrigagdo da EMISSORA. Assim, o recebimento
integral e tempestivo pelos titulares dos CRIs dos montantes devidos conforme este
Termo depende do recebimento das quantias devidas em fungdo das Debéntures em
tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRIs e, portanto, o risco de
crédito da presente operacdo concentra-se na Devedora. A ocorréncia de eventos que
afetam a situacdo econdmico-financeira da DEVEDORA, assim como aqueles descritos
nesta Clausula, poderdo afetar negativamente o Patrimbnio Separado e,
consequentemente, os pagamento devidos aos Titulares dos CRIs pela Emissora.

Riscos Financeiros. Ha 3 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente identificados

em operagdes de securitizacgio no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de
possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; (ii) risco
de insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez. A ocorréncia de qualquer das situagdes descritas pode afetar negativamente

os CRIs, causando prejuizos aos seus titulares.




Risco Tributdrio. A criagdo ou majoragdo de tributos, nova interpretacdo ou, ainda,

m)

alteragcdo de interpretacdo hoje preponderante no mercado, que venha a causar a
necessidade de recolhimento de valores adicionais de tributos pela EMISSORA ou pelos
Investidores, inclusive relacionados a fatos passados, podem impactar adversamente a
rentabilidade final dos Investidores nos CRIs. Neste sentido, sem prejuizo da
generalidade do risco ora apontado, eventual retorno da CPMF ou a criagdo de
qualquer outro tributo incidente sobre a movimentagdo ou transmissd@o de valores e
de créditos e direitos de natureza financeira poderd impactar negativamente cada uma
das movimentagdes financeiras abrangidas pelo fluxo da estrutura de securitizagdo e
impactar negativamente os valores de amortizagdo, remuneragdo ou resgate dos CRls.

Baixa Liquidez no Mercado Secunddrio. Atualmente, o mercado secundario de

n)

certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez ou nenhum
liguidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para
negociacdo dos presentes CRIs que permita sua alienagdo pelos subscritores desses
valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Titulares
de CRIs poderdo encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario,
devendo estar preparado para manter o investimento nos presente CRIs por todo o
prazo da Emissdo.

Risco de Resgate Antecipado ou Amortizacdo Extraordinaria. Os presentes CRIs estardo

sujeito, na forma definida neste Termo o, a eventos de Resgate Antecipado ou de
Amortizacdo Extraordinaria, inclusive mas ndo exclusivamente na hipdtese de a
Devedora optar pela liquidagdo antecipada voluntaria das Debéntures e na hipdtese de
extincdo da taxa de juros caso ndo entrem em acordo com os Titulares de CRI em
relacdo a nova taxa de juros. A ocorréncia destes eventos poderda resultar em
diminuicdo do horizonte de investimentos dos Titulares de CRIs dificuldades de
reinvestimento - por parte dos investidores a mesma taxa estabelecida como
remuneracdo dos CRIs ou até mesmo em impossibilidade de reinvestimento.

Quérum de Deliberaciio nas Assembleias de Titulares de CRIs. As deliberagdes a serem

tomadas em Assembleias de Titulares de CRIs serdo aprovadas por 50% mais um dos
CRIs em circulacdo presentes na respectiva Assembleia Geral, dependerdo de
aprovacdo por quérum qualificado. O Termo ndo prevé mecanismos de venda
compulsdria ou outros direitos relativos ao titular de CRIs dissidente que ndo concorde
com as delibera¢des aprovadas segundo os quéruns previstos no Termo. Diante desse
cendrio, o titular de pequena quantidade de CRIs pode ser obrigado a acatar decisées

da maioria, ainda que tenha votado em sentido contrario.
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p)

Risco em Funcdo de Dispensa de Registro. A Emissdo, distribuida nos termos da

Instrucdo CVM n2 476, estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM,
de forma que as informagGes prestadas no ambito dos documentos da operagdo nado
foram objeto de anadlise pela referida autarquia.

Risco de Realizacdo da Oferta mesmo em caso de Colocacio Parcial. A Emissdo podera

a)

ser concluida mesmo em caso de distribui¢do parcial dos CRls, sendo que os CRIs que
ndo forem colocados no dmbito da Emissdo serdo cancelados pela Emissora. A
Emissora, de comum acordo com o Coordenador Lider e com a CEDENTE, podera
decidir por reduzir o Valor Total da Emissdo até um montante equivalente ao dos CRIs
efetivamente colocados. Caso n&o haja a colocagdo da totalidade dos CRI a Emissora
podera, de comum acordo com a CEDENTE e o Coordenador Lider, cancelar a Emissdo
e os titulares de CRIs que ja tiverem subscritos e integralizados os CRIs no ambito da
Oferta receber3o do Coordenador Lider os montantes utilizados na integralizagdo dos
CRI no prazo previsto neste Termo, deduzidos dos encargos e tributos devidos, ndo
sendo devida, nessas hipdteses, qualquer remuneragdo ou atualiza¢do pela Emissora
ou pelo Coordenador Lider aos referidos titulares dos CRIs. Adicionalmente, em caso
de distribuicdo parcial, a liquidez dos CRIs no mercado secunddrio poderd ser
adversamente afetada.

Risco de n3o constituicio das Garantias. As garantias ndo estdo devidamente

constituidas até a data de assinatura deste Termo de Securitiza¢do, tendo-se em vista
que o0s seus respectivos instrumentos ainda ndo foram registrados, arquivados ou
averbados, conforme o caso, perante as entidades competentes, razdo pela qual existe
o risco de atrasos ou, eventualmente, de impossibilidade na constituigdo de uma ou
mais dessas garantias, principalmente em decorréncia da burocracia e/ou exigéncias
cartoriais. Com relacdo a Alienagdo Fiduciaria de Iméveis, a viabilidade de seu registro
imobilidrio estd condicionada ao prévio registro do titulo aquisitivo da Devedora junto
aos 6rgdos competentes. Ademais, de modo a possibilitar a completa implementacdo
juridica do loteamento que a Devedora pretende estabelecer na drea do imdvel objeto
da Alienac3o Fiducidria de Imdveis: (i) a Devedora deverd obter a sua devida aprovagao
perante a Municipalidade de Sdo Bras do Suacui; (ii) a Devedora deverd figurar como
loteadora nos documentos relativos a aprovacdo do empreendimento, o que podera
demandar o apostilamento ou revalidacdo das licengas j& obtidas perante os érgdos

competentes; e (iii) apds a devida revalidagdo das licengas, aprovagdo do Loteamento

‘perante a de S&o Brds do Suagui e titulagdo da Devedora como loteadora, o registro do

loteamento no Registro de Imdveis competente poderd demandar a

3
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r)

s)

liberagdo/cancelamento da Alienacgdo Fiducidria de Iméveis e o seu restabelecimento
com o registro de novo contrato nas matriculas dos lotes. Igualmente, o Contrato de
Cessdo Fiducidria de Recebiveis prescinde da individualizacdo dos lotes, o que poderd
exigir revalidagdo de aprovagdes existentes ou da obtencdo de novas aprovacdes junto
aos Orgdos publicos competentes, conforme acima indicado para o alcance da plena
regularidade do loteamento e dos lotes a permitirem a sua comercializacdo. A
inexisténcia de um projeto ja aprovado pela Municipalidade de S3o Bras do Suacui é
outro fator que pode reduzir o valor dos imdveis objeto da Alienagdo Fiducidria de
Imoveis, isso porque sua avaliagdo considerou o projeto nos moldes apresentados para
aprovagao, sendo certo que a Municipalidade de S&o Bras do Suacui pode condicionar
a aprovagdo a doagdo de dreas ou inclusdo de drea dominicais ou de infraestrutura
adicionais que reduzam a area total comercializavel do loteamento.

Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobilidria. Possiveis variaces no mercado

imobilidrio poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos imdveis objeto
da Alienagdo Fiducidria de Imdveis, de forma positiva ou negativa, durante todo o
prazo da Emissdo. As variagOes de preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas
predominante, mas ndo exclusivamente, a relacdo entre a demanda e a oferta de
imoéveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacdo, obsolescéncia e
adequacdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietdrios. A inexisténcia de um projeto j& aprovado pela Municipalidade de S3o
Bras do Suagufi é outro fator que pode reduzir o valor dos iméveis objeto da Alienacdo
Fiducidria de Imoveis, isso porque sua avaliagdo considerou o projeto nos moldes
apresentados para aprovacao, sendo certo que a Municipalidade de S&o Bras do Suacgui
pode condicionar a aprovagdo a doagdo de areas ou inclusio de drea dominicais ou de
infraestrutura adicionais que reduzam a drea total comercializavel do loteamento.

Verificacdo da Capacidade da DEVEDORA e/ou da CEDENTE de Honrar suas Obrigacdes.

A Emissora ndo realizou qualquer analise ou investigacdo independente sobre a
capacidade da DEVEDORA e/ou da CEDENTE (em fun¢do da coobrigacdo) de honrar
com as suas obrigacGes. Ndo obstante ser a presente Emissdo realizada com base em
uma operacdo estruturada, a existéncia de outas obrigagGes assumidas pela
DEVEDORA e/ou pela CEDENTE podera comprometer a capacidade da DEVEDORA e/ou
da CEDENTE de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobilidrios, bem
como a capacidade da DEVEDORA e/ou da CEDENTE de cumprir as demais obrigacGes

previstas nos documentos da operagao.

rx
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t)

Risco relacionado ao Escopo Limitado da Auditoria. A auditoria realizada no ambito da

u)

presente oferta teve escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos
os aspectos relacionados a DEVEDORA e/ou a CEDENTE. A ndo realizagdo de um
procedimento completo de auditoria, em especial a ndo verificacdo da regularidade do
Imével em relagdo a legislagdo ambiental e verificacdo de antecessores, pode gerar
impactos adversos para o investidor e comprometer a regularidade das Garantias.

Risco Relacionado a Auséncia de Classificacdo de Risco. Os CRI, bem como a presente

v)

Oferta Publica Restrita ndo foram objeto de classificacdo de risco de modo que os
Titulares de CRI ndo contardo com uma andlise de risco independente realizada por
uma empresa de classificacdo de risco (empresa de rating). Caberd aos potenciais
investidores, antes de subscrever e integralizar os CRI, analisar todos os riscos
envolvidos na presente Oferta Publica Restrita e na aquisicdo dos CRI, inclusive, mas
ndo mas ndo se limitando, aqueles riscos descritos no presente Termo de
Securitizacao.

Risco da Formalizacdo do Lastro dos CRI. A emissdo das Debéntures deverd atender aos

w)

critérios legais e regulamentares estabelecidos para sua regular emissdo e
formalizagdo. Neste sentido, para a correta formalizacgio e transferéncia das
Debéntures a Emissora, a Escritura de Emissdo das Debéntures e o Contrato de Cessdo
deverdo ser registrados na competente junta comercial e no cartério de registro de
titulos e documentos da sede das Partes, respectivamente, sendo que, caso ndo sejam
registrados, poderé haver a contestagdo por terceiros de suas regulares constituicdes,
causando prejuizos aos Titulares de CRI.

Demais Riscos. Os CRIs estdo sujeitos as variagbes e condi¢des dos mercados de

atuacdo da Cedente, que sdo afetados principalmente pelas condi¢cdes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRIs também poderdo estar sujeitos a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras,
revolugdes mudangas nas regras aplicdveis aos CRIs, alteracdo na politica econdmica,

decisdes judiciais, dentre outros.

CLAUSULA TREZE: PUBLICIDADE

13.1.

As publicagbes relacionadas aos fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos
CRIs serdo efetuadas no jornal "o Dia" em circulagdo no Estado de Sdo Paulo, devendo
assim a Emissora encaminhar a referida publicagdo ao Agente Fiduciario no mesmo dia

de sua publicagdo, podendo a Emissora, mediante comunicagdo prévia ao Agente
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13.2.

Fiducidrio e aos titulares de CRI, alterar referido veiculo, por meio de aditamento ao
presente Termo de Securitizagdo.

As demais informagdes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo disponibilizadas
ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de
Informagdes Periddicas e Eventuais, ou em outro meio autorizado pela Instru¢io da
CVM n2 547, de 5 de fevereiro de 2014, assim como prontamente informara tais fatos

diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicacg3o por escrito.

CLAUSULA QUATORZE: REGISTRO DO TERMO

14.1. O presente Termo sera entregue para registro a Instituicdo Custodiante, nos termos do

Parégrafo Unico, do artigo 23 da Lei n° 10.931, para que seja registrado o Regime Fiducidrio,

nos termos da declaragdo constante do Anexo VIl deste Termo.

CLAUSULA QUINZE: DISPOSICOES GERAIS

151

15.2.

15.3.

15.4.

Sempre que solicitada pelos titulares dos CRIs, a Emissora |lhes dard acesso aos

relatérios de gestdo dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo presente Termo.

Na hipdtese de qualquer disposi¢do do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invalida, prevalecerdo as demais disposicbes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposi¢cdo afetada por outra que, na

medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

A Emissora e o Agente Fiduciadrio declaram, sob as penas da lei, que verificaram e
atestaram a legalidade e auséncia de vicios da presente operac¢ido de securitizagdo,
além da veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informacBes prestadas

neste Termo.

O Agente Fiducidrio ndo serd obrigado a efetuar nenhuma verificacdo de veracidade
nas deliberagdes sociais e em atos da administragdo da Emissora ou ainda em qualquer
documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisGes. Ndo
serd ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaborag¢do destes documentos,
gue permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos

termos da legislacdo aplicavel.
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CLAUSULA DEZESSEIS: NOTIFICACOES

16.1.

16.2.

Todas as comunicagbes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do seu
recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a

indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.

Se para a EMISSORA:

ALTERE SECURITIZADORA S.A.

End.: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1355, 32 andar, Pinheiros, S3o Paulo, SP - CEP
01452-002

At.: Alexandre Gomide

Tel.: (11) 3299-2323

Fax.: (11) 3299-2260

E-mail:alexandre@alteresec.com.br

Se para o AGENTE FIDUCIARIO:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

End.: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3900 — 102 andar, Bairro Itaim Bibi, cidade de
Sado Paulo, Estado de Sdo Paulo

At.: Viviane Rodrigues / Tatiana Lima

Tel.: (11) 2172-2628 / (11) 2172-2613

Fax.: (11) 213078-7264

E-mail: vrodrigues@planner.com.br; tlima@planner.com.br;

fiduciario@planner.com.br

As comunicagbes serdo consideradas entregues quando (i) recebidas com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, nos
enderegos mencionados neste Termo; (ii) entregues pessoalmente & pessoa a ser
notificada, mediante protocolo; ou (iii) apés confirmagdo de envio de correspondéncia
eletrénica. Os respectivos originais deverdo ser encaminhados para os enderecos
acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. A mudanca de qualquer
dos enderegos acima deverd ser comunicada a outra parte pela parte que tiver seu 8\

endereco alterado.. A
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CLAUSULA DEZESSETE: FORO

17.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo para dirimir as

questdes porventura resultantes deste Termo.

O presente Termo é firmado em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)
testemunhas.

S3o Paulo, 13 de setembro de 2017.

\QV\ /
(\) \N\%\N\\r /< N

ALTERE SECURITIZADORA S.A//

Nome: Nome:
Cargo: gecuritizadora SIA Cagpere Securitizadora S/A
P‘E\:\a'\r:e Wallace Simonsen Nexandre Gomide M. dos Santos

o - 7
/(/ PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA. N
Nome: Nome: Aift%f;f‘:“u?io B.Pass

Tatiana Lima ador

Cargo:  procuradora Cargo: Propure

Testemunhas:
L-\_)
/ \ ‘Bﬁ}/ \/G

Nome: Nome:
RG n.2: RG n.2: _ .
CPF/MF n.2: CPF/MF n.2: odrigo Viana

RG. 33.566.630-0
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ANEXO |

Descricao do Empreendimento Imobiliario

Empreendimento:

“Projeto Condominio Nogueira”

Identificagdo do Projeto:

Empreendimento em fase de aprovagdo, sendo lotes
localizados em S3o Bras do Suagui, Municipio de Entre
Rios, Estado de Minas Gerais, que sera composto de
casas para o publico-alvo de média e baixa renda

N2 da Matricula:

19.307

Cartorio de Registro de Imdveis:

Registro de Imdveis de Entre Rios, MG

Data de Inicio

Margo de 2019.

Data de Conclusao

Setembro de 2020.

Atual fase do projeto

Em fase de aprovacdo perante a municipalidade
competente
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