TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1* SERIE DA
1* EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA LEADS CIA

SECURITIZADORA

Pelo presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrio da 1* Série da 1* Emissio de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da Leads Cia Securitizadora (“Termo™ e “CRIs”, respectivamente), as partes

(“Partes™):

LEADS CIA. SECURITIZADORA, com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n® 100, 17° andar, conj 171 — Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/ME”) sob o n® 21.414.457/0001-12, neste ato

representada na forma de seu estatuto social ("Emissora" ou "Securitizadora"), de um lado;

ORLA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigdo
financeira, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua da Assembleia, n°
10 sala 2601, Centro, CEP 20.011-901, inscrita no cadastro nacional da pessoa juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°® 92.904.564/0001-77, neste ato representada na forma de seu Estatuto

Social (“Agente Fiduciério™), e doravante assim designado, de outro lado; '

Firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios (“Termo”), para vincular os

Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da 1" Série da 1* Emissao da
Emissora, de acordo com o artigo 8° da Lei n° 9.514/97, a Instru¢do CVM n° 414/04 ¢ as cldusulas

abaixo redigidas.
CONSIDERANDO QUE:

a) A TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA., sociedade limitada
inscrita no CNPI/MF sob n° 12.816.483/0001-86, com sede na Rua Alberto Neder n® 328, sala
31, CEP 79002-160, Centro, Campo Grande, Estado do Mato Grosso do Sul, cadastrada na Junta
Comercial do Estado do Mato Grosso do Sul com o NIRE n° 5420101338-4 (“Devedora™) tem
por objeto social o planejamento, o desenvolvimento, a promogao de venda, a divulgagéo e
comercializagio de lotes de um empreendimento imobilidrio a ser desenvolvido sob o regime

da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979;

b) A Devedora atua, portanto, no setor de desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios e
executa obras e servicos para desenvolver empreendimento imobiliario residencial “Projeto Solar

dos Lagos Fase 1" (“Empreendimento Imobilidrio™), no imével matriculado sob n® 8.568 do

Registro de Imoveis de Bonito, Estado de Mato Grosso do Sul—




¢)

d)

€)

A fim de viabilizar o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, a Devedora emitiu, em
14 de agosto de 2015, em favor de DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA, instituigio
financeira, com filial na cidade de Fortaleza, Estado do Ceara, na Avenida Bardo de Studart, n°
2360, Sala 505, Joaquim Tavora, CEP 60.120-002, inscrita no CNPJ sob on® 10.372.647/0002-
89 (“Credor™), Cédula de Crédito Bancério n° 001, a qual foi objeto de alteracdo e consolidagao
por parte do “Primeiro Aditamento a CCB n” 0017, datado de 27 de setembro de 2016, ¢ do
“Segundo Aditamento @ CCB n° 001", datado de 15 de dezembro de 2017 (“CCB 17, “Primeiro

Aditamento a CCB 17, “Segundo Aditamento a CCB I”, respectivamente),

A fim de realizar as reformas e melhorias no Empreendimento imobiliario e efetuar o pagamento
de despesas de marketing destinadas a implementagdo das vendas dos Lotes que integram este
Empreendimento Imobilidrio, a Devedora emitiu, em 15 de dezembro de 2017, em favor do
Credor, Cédula de Crédito Bancario n° 055 (“CCB 27), sendo a CCB 1 e a CCB 2, doravante

designadas, conjuntamente, como “CCBs”;

em 14 de agosto de 2015, o Credor emitiu as seguintes cédulas de crédito imobilidrio (quando
mencionadas em conjunto, "CCls 1"): (i) cédula de crédito imobilidrio fracionaria, sem garantia
real imobiliaria sob a forma escritural, n°® 42, no montante de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de
reais) ("CCI n® 42"); (ii) cédula de crédito imobiliario fracionaria, sem garantia real imobiliaria
sob a forma escritural, n® 43, no montante de RS 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCI n°
43"); (iii) cédula de crédito imobiliario fracionaria, sem garantia real imobiliaria sob a forma
escritural, n® 44, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCIn® 44"); (iv) cédula
de crédito imobiliario fracionaria, sem garantia real imobiliaria sob a forma escritural, n® 45, no
montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCI n° 45"); (v) cédula de crédito
imobilidrio fraciondria, sem garantia real imobiliaria sob a forma escritural, n® 46, no montante
de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCI n° 46"); (vi) cédula de crédito imobiliario
fracionaria, sem garantia real imobiliaria sob a forma escritural, n® 47, no montante de R$
500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCIn® 47"); (vii) cédula de crédito imobiliario fracionaria,
sem garantia real imobilidria sob a forma escritural, n° 48, no montante de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais) ("CCI n° 48"); (viii) cédula de crédito imobilidrio fracionaria, sem
garantia real imobilidria sob a forma escritural, n° 49, no montante de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais) ("CCIn° 49"); (ix) cédula de crédito imobilidrio fracionaria, sem garantia
real imobiliaria sob a forma escritural, n® 50, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais) ("CCI n® 50"); (x) cédula de crédito imobilidrio fracionaria, sem garantia real imobiliaria
sob a forma escritural, n° 51, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCI n°
51"); (xi) cédula de crédito imobiliario fracionaria, sem garantia real imobilidria sob a forma
escritural, n® 90, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCI n° 90“1; (xii)

cédula de crédito imobiliario fracionaria, sem garantia real imobilidria sob a

wrgscritural, n®
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g)

h)

91, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCIn® 91"); (xiii) c¢dula de crédito
imobilirio fracionaria, sem garantia real imobilidria sob a forma escritural, n® 92, no montante
de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCI n° 92"); (xiv) cédula de crédito imobiliario
fracionérias, sem garantia real imobilidria sob a forma escritural, n° 93, no montante de R$
500.000,00 (quinhentos mil reais) ("CCIn® 93"); e (xv) cédula de crédito imobiliario fracionaria,
sem garantia real imobili4ria sob a forma escritural, n® 94, no montante de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais) ("CCI n® 94"); para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios,
decorrentes da CCB 1, por meio da celebragdo do Instrumento Particular de Emissio de Cédulas
de Crédito Imobiliario Fracionarias Sem Garantia Real Sob a Forma Escritural, na data de 14 de

agosto de 2015 ("Escritura de Emissao de CCIs 1");

o Credor cedeu parte dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCIn°® 42, CCIn® 43, CCI
n° 44, CCI n° 45, CCI n° 46, CCI n° 47, CCI n° 48, CCI n°® 49, CCI n° 50, ao SINGAPORE
FUNDO DE INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS EM
RENDA FIXA, antigo SINGAPORE FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA, fundo de
investimento inscrito no CNPJ/MF sob o n° 20.887.259/0001-03 (“Fundo Singapore”), bem

como a outra parte dos Créditos Imobilidrios, representados pelas CCIn® 51, CCI n® 90, CCI n®
91, CCIn® 92, CCI n° 93 e CCI n°® 94, ao FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA
MONTE CARLO INSTITUCIONAL IMA-B (“Fundo Monte Carlo”), fundo de
investimento inscrito no CNPJ/MF sob o n° 15.153.656/0001-11, doravante designados

conjuntamente como Fundos, por meio dos respectivos “Instrumentos Particulares de Contrato

de Cessdo Sem Coobrigagio de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas™ ("Contratos de Cessdo

1'%

em 15 de dezembro de 2017, para refletir as alteragdes realizadas na CCB 1, por meio do

“Seoundo Aditamento ¢ CCB 1", as Partes aditaram, pela 2" (segunda) vez, a Escritura de

Emissio das CCls 1 (“Segundo Aditamento & Escritura de Emissdo de CCls I"), por meio do

qual ficam consolidados os termos e condigoes das CCls 1;

Referidas CCls 1 foram cedidas a Emissora, para fins de emissdo do CRI, integrantes da 1° Série
da 1* Emissdo da Emissora, titulos de crédito nominativos, de livre negociagao, emitidos pela
Emissora por meio deste Termo, de acordo com a Lei n® 9.514/97, a Resolu¢do do Conselho
Monetario Nacional n® 2.517 de 29 de junho de 1998, a Instru¢do CVM n° 414/04 e a Instrugdo
CVM n° 476/09, por meio dos respectivos “Instrumentos Particulares de Cessdo de Créditos,
Transferéncia de CCls e Outras Avengas”, celebrado, em 15 de dezembro de 2017, entre os
Fundos, na qualidade de cede tes, a Emissora; na qualidade de cessiondria, e a Devedora, na

qualidade de intervenient¢ a




i)

k)

)

Com relagio a CCB 2, a titularidade dos direitos e as obriga¢des da mesma, incluindo o Valor
Nominal Unitario Atualizado, a Remuneracio (conforme definidos na Escritura de Emissdo de
CCBs), bem como todos ¢ quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora por forga
das CCBs, ¢ a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagdes, despesas, custas, honorérios, ¢ demais encargos contratuais e legais
previstos nos termos das CCBs e das Garantias, conforme abaixo definidas (“Créditos
Imobiliarios™) foi adquirida pela Emissora, por meio da celebragdo do “Instrumento Particular
de Contrato de Cessdo de Créditos, Transferéncia de CCBs e Outras Avengas” (“Contrato de

Cessdo da CCB 2");

Para fins de vinculacdo dos respectivos créditos aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
1* Série da 1* Emissdo da Emissora (“CRI”’s), ocorreu a emissdo, pela Emissora, de Cédula de
Crédito Imobiliario de n° 394, série tnica (“CCI 2”), representativa da totalidade dos Créditos
Imobiligrios decorrentes da CCB 2, por meio do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula
de Crédito Imobilidrio Integral n° 394 com Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural”,
celebrado em 15 de dezembro de 2017, pela Emissora e pela Credora, na qualidade de

Instituicdo Custodiante da CCI 2 (“Escritura de Emissdo de CCI 2” e "Instituicdo Custodiante",

respectivamente), sendo as CCIs 1 e a CCI 2, doravante, conjuntamente, designadas como

“CCIs™

A Emissora tem a intengio de emitir, sob regime fiduciario, os CRIs objeto deste Termo de
Securitizagdo, com lastro nas CCls, por meio e nos termos dos “Documentos da Operagdo”,

conforme definido abaixo; e

Os recursos, em moeda corrente nacional, decorrentes da emissao e venda dos CRI no mercado
de capitais serdo transferidos pela Emissora em contrapartida a aquisi¢do dos Créditos

Imobiliarios representados pela CCL.

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

condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

1.1.

A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo da totalidade
dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCIs 1 e CCI 2 (descritas nos Anexos 11 e I1I),

descritos abaixo, aos CRIs de sua 1* série da If ssdo ("Emissdo"), conforme as caracteristicas

descritas na Clausula Segunda abaixo (< missdo”).




1.2.

1.3.

1.4.

1.5

1.5.1.

A Emissora declara que foram vinculados, pelo presente Termo, os Créditos Imobilidrios,
representados pelas CCIs, decorrentes da emissdo da Cédula, com valor nominal total de RS
15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), cuja titularidade foi obtida pela Emissora por meio da

celebracdo do Contrato de Cessao.
A presente Emissdo de CRIs é realizada em consonancia com o contrato social da Emissora.

Os Créditos Imobiliarios vinculados a presente Emissdo tém valor nominal total de R$
15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), o qual, apds a incidéncia do somatério (i) da
Remuneragdo prevista na CCB 1, correspondente a mensalmente a 130% (cento e trinta por
cento) da variagio acumulada das taxas médias diarias de juros dos DI — Depositos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela entdo CETIP
S.A. — Mercado Organizados (“Taxa DI e CETIP”, respectivamente), quando os juros foram
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por dias tteis decorridos, desde
14 de agosto de 2015 até 14 de dezembro de 2017; e (ii) da Remuneragao prevista nos subitens
7 e 8 do item 2.1 infra, no periodo referido no subitem 4.1.1 abaixo, perfaz o montante R$

18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), na Data de Emisséo.

A identificagio completa do Empreendimento Imobilidrio ao qual se vinculam os Créditos
Imobiliarios, e dos Lotes que resultaram de seu desmembramento, encontram-se no Anexo I ao
presente Termo de Securitizagdio e as caracteristicas dos Créditos Imobilidrios, encontram-se
descritas nas CCB1 e CCB2, cujas copias estdo inseridas, respectivamente, nos Anexos 1l e 111

a este Termo de Securitizagdo.

As CCIs representativas dos Créditos Imobilidrios foram emitidas sob a forma escritural e as
Escrituras de Emissdo de CCI 1 e 2 se encontram custodiadas pela Institui¢ao Custodiante, tendo
sido a CCI devidamente registrada na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao - Segmento Cetip UTVM
(“B3”), na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n® 10.931/04 e nas

respectivas Escrituras de Emissdo.

A titularidade dos Créditos Imobilidrios representados pelas CCls foram adquiridos pela

Emissora por meio da celebragdo do Contrato de Cesséo.

A CCB 1 e as CCIs 1 ja se encontram integralizadas, sendo estas CCls 1, a saber, (i) as CCI n°
42, CCI n°® 43, CCI n° 44, CCI n° 45, CCI n® 46, CCI n° 47, CCI n® 48, CCI n° 49, CCI n° 50
foram cedidas pelo Fundo Singapore a Emissora; e (ii) as CCIn® 51, CCIn® 90, CCI n® 91, CClI

n° 92, CCIn° 93 ¢ CCI n° 94 foram cedidas pelo Fundo Monte Carlo & EmTssoray/por meio dos



1.5.2.

respectivos “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo Sem Coobrigagdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas”, firmados, respectivamente, entre o Fundo Singapore e o Fundo
Monte Carlo, na qualidade de cedentes, a Emissora, na qualidade de cessiondria, a Devedora, e
FID TRUST SERVICOS FIDUCIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Vieira de Morais, 420 — Conj. 86, Campo Belo, CEP
04.617-000, inscrita no CNPJ/MF sob n°. 07.669.414/0001-57, na qualidade de “Agente de
Garantia”, sendo ambos a Devedora e o Agente de Garantia qualificados como Intervenientes

Anuentes, em 15 de dezembro de 2017 (“Contratos de Cessao 27).

A CCB 2 ser4 integralizada em moeda corrente nacional pela Emissora, pelo seu valor nominal

unitério devidamente atualizado e corrigido desde a sua emissdo, a vista, conforme a subscrigdo e

integralizagao dos CRI; sendo certo que, na data em que se verificar a efetiva integralizagao dos CRIe

o encerramento de sua oferta, conforme o item 2.4 abaixo, os recursos oriundos da integralizacdo dos

CRI permanecerio depositados na Conta corrente titularidade da Emissora ("Conta Centralizadora"), a

ser informada pela mesma, e serdo liberados apds a dedugéo de R$ 100.000,00 (cem mil reais), liquidos

de impostos, para pagamento de despesas incorridas, a titulo de desagio.

1.6.

1.6.1

1.6.2.

1.7. As Escrituras de Emissio de CCI, acima qualificadas, encontram-se devidamente custodiadas na
Instituicio Custodiante, nos termos do paragrafo 4° do artigo 18 da Lei@g’»ﬁ(

CLAUSULA SEGUNDA: IDENTIFICACAO DOS CRIs E FORMA DE DISTRIBUICAO

O valor de integralizagio obtido por meio da distribuigdo dos CRI, correspondentes aos recursos
provenientes da CCB 2, serd integralmente aplicado para pagamento do valor a ser pago pela

Emissora 8 CEDENTE nos termos do Contrato de Cesséo ("Preco de Cessdo").

A CCB2 seré representada por 1 (uma) CCI 2 integral, no valor unitario de RS 5.000.000,00

(cinco milhdes de reais).

No tocante aos CRI, correspondentes aos recursos ja liberados em sucessivas datas pretéritas
por conta da CCB 1, em virtude de ndo ocorrer, na presente data, qualquer liquidagdo ou
movimentagdo financeira, acordam as Partes, neste ato, que o SHEKEL FUNDO DE
INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO, fundo de investimento inscrito
no CNPJ/MF sob o n® 21.436.585/0001-67 (“Fundo Shekel”), em substitui¢do ao Fundo
Singapore, ¢ o Fundo Monte Carlo, em contrapartida a cessdo de CCI descrita nos termos do
item 1.5.1, deverdo subscrever quantidades de CRI correspondente ao valor das respectivas CCI

cedidas.

""_- —
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2.1.

Os CRIs da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios representados

pela CCI, possuem as seguintes caracteristicas:

1. Emissédo: 1* (primeira);

2. Série: 1* (primeira);

3. Quantidade de CRIs: 36 (trinta e seis);

4. Valor Global da Série: R$ 18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais) na data da emisséo;

5. Valor Nominal Unitario Emissdo dos CRIs: R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) na data

da emissdo;

6. Prazo da Emissdo: 2.191 dias;
7. Atualizacio Monetéria: IPCA/IBGE, calculado conforme a Clausula 4.1 abaixo.

8. Juros Remuneratorios: 8,0000% (oito por cento) ao ano, base 252 dias uteis calculados

conforme a Clausula 4.2 abaixo;

10. Periodicidade de Pagamento de Amortizagdo e Juros Remuneratérios: pagamento bullet do
saldo da divida e obrigatoriedade de amortizagdes extraordinarias trimestrais. Com relagdo a
CCB 1, o Valor de Principal ndo amortizado serd remunerado da seguinte forma: (i) a 130% da
Taxa DI, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano
de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, conforme Clausula 1.1.1 abaixo, no periodo
compreendido entre a Data de Emissdo e o dia 14.08.2017; e (ii) a [PCA/IBGE” + 8% a.a.,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta ¢ dois) dias, conforme Clausula 1.1.2 abaixo, no periodo compreendido
entre 15.08.2017 ¢ a Data de Pagamento. No tocante & CCB 2, o Valor de Principal nio
amortizado serd remunerado a IPCA/IBGE” + 8% a.a., calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta ¢ dois) dias,

e Clausula 1.1.1 abaixo, no periodo compreendido entre a Data de Emiss@o e a Data de

11. Pagamento de Juros: em 27 de outubro de 2023;




12. Pagamento de Amortizagio: em 15 de dezembro de 2023 — parcela bullet. Adicionalmente
ao pagamento da Parcela Bullet ora pactuada:  serao efetuadas amortizagdes trimestrais
antecipadas, a serem realizadas no 5° dia util dos meses de abril, julho, outubro ¢ janeiro,
tomando-se por base o saldo que houver disponivel na Conta Centralizadora e que exceder ao
montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais), valor este relativo ao Fundo de Reserva, com base

no saldo existente na Conta Centralizadora, respectivamente, no altimo dia util dos meses de

margo, junho, setembro e dezembro (“Antecipacdo Trimestral”), conforme o subitem 4 do Item

II — Quadro Resumo das CCB;

13. Regime Fiduciario: Sim.

14. Garantias das CCBs : foram constituidas, (i) no &mbito da CCB 1, (a) alienagdo fiduciaria
dos Lotes devidamente identificados nas matriculas dos imdveis registrados sob os n’s
transcritos na Tabela 1 abaixo, perante o 1° Oficial de Registro de Iméveis de Bonito, Estado
de Mato Grosso do Sul, por meio dos respectivos Instrumentos Particulares de Contrato de

Alienacdo Fiducidria de Bem Imoével e Outras Avengas (“Alienagao Fiduciaria de Lotes I e ©*2°

Aditamentos aos Contratos de Alienagio Fiducidaria de Lotes I, respectivamente); e (b) cessao

fiduciaria dos recebiveis oriundos das vendas dos Lotes conforme estabelecido no “Sétimo
Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Imobilidrios em

Garantia e Outras Avencas”, celebrado em 15 de dezembro de 2017 (“Cessdo Fiduciaria de

Recebiveis” e “Contrato de Cessio Fiducidria de Recebiveis”, respectivamente); e da (ii) no

ambito da CCB 2, seriio constituidas, no prazo de até 90 (noventa dias) contados a partir da Data
de Emissdo (a) alienagdo fiduciaria dos Lotes devidamente identificados nas matriculas dos
iméveis registrados sob os n°s transcritos na Tabela 2 abaixo , perante o 1° Oficial de Registro
de Iméveis de Bonito, Estado de Mato Grosso do Sul, por meio dos respectivos Instrumentos
Particulares de Contrato de Alienagdo Fiducidria de Bem Imovel e Outras Avengas (“Alienagao

Fiduciaria de Lotes II”” e “Contrato de Aliena¢do Fiducidria de Lotes II”, respectivamente); e

(b) cessdo fiduciaria dos recebiveis oriundos das vendas dos Lotes, sendo que a Cessdo
Fiduciéria de Recebiveis, a Alienagdo Fiduciaria de Lotes I e a Alienagdo Fiduciaria de Lotes I

sio doravante designadas conjuntamente como “Garantias”; € o “Contrato de Cessao Fiduciaria

de Recebiveis”, o “Contrato de Alienagio Fiducidria de Lotes I” e o “Contrato de Alienagdo

Fiducidria de Lotes I’ sio doravante designadas conjuntamente como “Contratos de

Garantias™;
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10963

10964

10973

10983

10987

10988

11573

10989

10991
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10939

11008
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10934

10937
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11572

10950
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11828

11866

10957

10958

10959

11872

11874

11883

11885

11886

11887

11888

11889

11890

11894

11896

11900

11901

10975

10979

11904

11905

11906

11907

11909

10984

11928

11934

11968

11969

11970

11980

11989, 3

119 : /
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Na hipétese de atraso no pagamento do CRI decorrente do inadimplemento do Credito
Imobiligrio, incidirdo, sobre os valores em atraso, multa moratoria de 2% e juros de mora de 1%

a0 més.

15. Garantias: Conta Vinculada, Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, Alienagdo Fiducidria de
Lotes I, Alienaciio Fiduciaria de Lotes II, Fundo de Reserva, Regime Fiduciério e consequente

constitui¢do do Patrimonio Separado.

Foram ou serdo constituidas as seguintes Garantias para a presente Emissao:

a) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Imobilidrios;
b) Aliena¢ao Fiduciaria de Lotes I;
¢) Alienagdo Fiduciaria de Lotes IT; e

d) Fundo de Reserva.

15.1. O valor do Contrato de Cessdo Fiduciaria dos Recebiveis, os Recebiveis oriundos dos
Lotes serdo diretamente cobrados pela Devedora, cujo o produto sera depositado diretamente na
conta corrente n° 10.997-5 junto a agéncia 6637-0, junto ao Banco Bradesco S.A (Conta
Vinculada), sendo certo que conforme Contrato de Agente de Garantia, esse que o valor
correspondente a arrecadagdo mensal sera repassados integralmente a Conta Centralizadora at¢

0 3° (terceiro) dia 1util do més subsequente.

15.2. Nos termos do “Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis”, no que se refere a

execucdo e razdo de garantia, estdo previstas as condigdes abaixo dispostas:

(i) Execuciio da Cessio Fiduciaria: Uma vez ocorrido a decretagdo de vencimento antecipado

das CCBs, a Securitizadora exercera todos direitos decorrentes da Cessdo Fiduciaria podendo
dispor de, aplicar no pagamento das Obrigagdes Garantidas, cobrar, receber, realizar, vender ou
ceder, inclusive de forma particular, total ou parcialmente, conforme pregos e/ou em termos e
condicdes que considerar apropriado, dar quitagdo e assinar quaisquer documentos ou termos
por mais especiais que sejam, necessarios & prética dos atos aqui referidos, independentemente
de qualquer notificagio e/ou comunicagdo a Devedora, observado o disposto no § 3° do art. 66-
B da Lei n.° 4.728/65. Nessa hipotese, a Devedora autoriza o Fiduciario, por meio do Agente
de Garantia, desde ja, independentemente de interpelagdo, judicial ou extrajudicial, a transferir

os recursos decorrentes da arrecadagdo dos recebiveis que estgjam depositados na Conta

Vinculada para qualquer outra conta corrente de escolha do F
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(ii) Existéncia de Saldo Devedor Remanescente: Caso, apds a aplicagdo dos recursos relativos

aos créditos para pagamento das obrigacdes garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
devedor remanescente, referido saldo dever4 ser imediatamente coberto pela Devedora, nos
termos previstos no paragrafo 2° do artigo 19 da Lei n.° 9.514/97, que desde ja se obriga a pagar
o que for devido dentro das 48 (quarenta e oito) horas que se seguirem a data em que lhe for

dada, por escrito, ciéncia do montante desse saldo devedor.

(iii) Existéncia de Saldo Credor Remanescente: Caso, apds a aplicagdo dos recursos relativos

aos Recebiveis para pagamento de todas as Obrigacdes Garantidas, incluindo todas as despesas
com cobranca eventualmente incorridas pelo Fiduciario, bem como encargos e demais
penalidades incorridas, seja verificada a existéncia de saldo credor remanescente, referido saldo

devera ser disponibilizado a Devedora em até 2 (dois) dias Uteis.

(iv) Razdo de Garantia: Apds a obtengio do termo de vistoria de obras (TVO), no competente

Servico de Registro de Imdveis, do Empreendimento Alvo e durante a vigéncia das Obrigagoes
Garantidas, a somatoria do (i) saldo dos recebiveis imobiliarios cedidos fiduciariamente por
meio do Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis, oriundos da celebragdo dos Contratos de
Venda e Compra, descritos ¢ caracterizados no Anexo I do Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis (“Recebiveis™); e (ii) valor dos lotes alienados fiduciariamente (“Valor dos Lotes
em Garantia”), devera ser superior a 160% (cento e sessenta por cento) do saldo devedor

atualizado da Cédula (“Razdo de Garantia”). A Razdo de Garantia deverd ser apurada

anualmente pelo Agente de Garantias, na data de aniversario deste aditivo, tomando por base,
no que se refere ao Valor dos Lotes em Garantia, um laudo de avaliagéo, por liquidagdo forcada,
atualizado e emitido por empresa independente. Relativamente ao saldo dos Recebiveis, o
Agente de Garantias devera se pautar em seus proprios relatorios mensais de acompanhamento.
Caso o Agente de Garantias venha a indicar que a Razdo de Garantia fique abaixo do indice
acima pactuado, devera solicitar 4 Devedora a alienacdo fiduciaria de lotes adicionais de forma
a atender a Razdio de Garantia contratada, sendo que o Emitente tera o prazo de 60 (sessenta)
dias, a contar da data da comunicagdo por parte do Agente de Garantias, para o devido registro
desta “Garantia Suplementar”. Uma vez transcorrido o prazo para a formalizacdo da Garantia
Suplementar sem que o Emitente a tenha efetuada, caberd ao Agente de Garantias solicitar a
amortizagio compulséria até o montante necessario ao reenquadramento da Razao de Garantia

(““‘Amortizac@o Extraordinaria Compulsoria™).

15.2. Nos termos dos, “Contratos de Alienagio Fiducidria de Lotes I", estdo previstas as

condi¢des abaixo/dispdstas: .
\



(i) a Devedora ¢ senhora e legitima possuidora, completamente livre e desembaragado de 6nus,
encargos, gravames, responsabilidades, duvidas, dividas de qualquer natureza, arrestos,
sequestros, agdes reais ou pessoais, reipersecutorias, litigios, penhoras e hipotecas, mesmo que
legais, convencionais ou judiciais, ou outros dnus reais, tributos, impostos e taxas nao pagos ou
em atraso, de determinados lotes do loteamento urbano denominado “Solar do Lagos Fase II”
(“Lotes™), devidamente identificados nas matriculas dos imdveis registrados sob os n’s

indicados no item 14.(1).(a) supra.

(ii) a Devedora aliena, em garantia do integral pagamento do principal, juros, multa, custas e
quaisquer outras importancias que venham a acrescer a divida, 4 Credora Fiduciaria os Lotes,
alienacdo essa que ¢ feita em carédter fiduciario, abrangendo futuras acessdes, construgdes,
melhoramentos e benfeitorias, sejam uteis, necessarias ou voluptuérias, que vierem a ser
efetuadas ou incorporadas aos mesmos, nos temos e para efeitos dos artigos 22 e seguintes da
Lei n® 9.514, com a transferéncia da propriedade fiduciaria e a posse indireta do imovel,
reservando-se a posse direta na forma da Lei e obrigando-se, por si, seus bens e seus sucessores,
a fazer esta alienagdio fiduciaria sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela evicgdo de

direito, tudo na forma da lei.

(iii) a Devedora se obriga a fazer com que, a partir da presente data e durante a vigéncia deste
contrato, a somatoria do (i) saldo dos recebiveis imobiliarios cedidos fiduciariamente por meio
do Contrato de Cessio Fiduciaria de Recebiveis, oriundos da celebragio dos Contratos de Venda
e Compra, descritos e caracterizados no Anexo I do Contrato de Cessao Fiduciéria de Recebiveis
(“Recebiveis”); e (ii) valor dos lotes alienados fiduciariamente (*“Valor dos Lotes em Garantia™)
devera ser superior a 160% (cento e sessenta por cento) do saldo devedor atualizado da Cédula
(“Razio de Garantia”). A Razdo de Garantia devera ser apurada anualmente pelo Agente de
Garantias, na data de aniversario deste aditivo, tomando por base, no que se refere ao Valor dos
Lotes em Garantia, um laudo de avaliacdo, por liquidagdo forgada, atualizado e emitido por
empresa independente. Relativamente ao saldo dos Recebiveis, o Agente de Garantias devera
se pautar em seus proprios relatorios mensais de acompanhamento. Caso o Agente de Garantias
venha a indicar que a Razdo de Garantia fique abaixo do indice acima pactuado, devera solicitar
ao Emitente a alienacio fiduciaria de lotes adicionais de forma a atender 4 Razdo de Garantia
contratada, sendo que o Emitente terd o prazo de 60 (sessenta) dias, a contar da data da
comunicagio por parte do Agente de Garantias, para o devido registro desta “Garantia
Suplementar”. Uma vez transcorrido o prazo para a formaliza¢do da Garantia Suplementar sem
que o Emitente a tenha efetuado, caberd ao Agente de Garantias solicitar a amortiza¢do
compulséria até o montante necessfirio ao reenquadramento da Razdo de Garantia

(“Amortizagao Extraordinaria Compulspria™). M

J |
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15.3. Nos termos do “Contrato de Aliena¢do Fiducidria de Lotes 11", estdo previstas as

condigdes abaixo dispostas:

(i) A Devedora é senhora ¢ legitima possuidora, completamente livre ¢ desembaragado de dnus,
encargos, gravames, responsabilidades, duvidas, dividas de qualquer natureza, arrestos,
sequestros, acdes reais ou pessoais, reipersecutorias, litigios, penhoras ¢ hipotecas, mesmo que
legais, convencionais ou judiciais, ou outros énus reais, tributos, impostos e taxas ndo pagos ou
em atraso, de determinados lotes do loteamento urbano denominado “Solar do Lagos Fase II”
(“Lotes™), devidamente identificados nas matriculas dos imoveis registrados sob os n’

indicados no item 14.(i).(b) supra.

(i) A Devedora aliena, em garantia do integral pagamento do principal, juros, multa, custas e
quaisquer outras importancias que venham a acrescer a Divida, a Credora Fiducidria, os Lotes,
alienagdo essa que é feita em carater fiduciario, abrangendo futuras acessdes, construgdes,
melhoramentos e benfeitorias, sejam Uteis, necessdrias ou voluptudrias, que vierem a ser
efetuadas ou incorporadas aos mesmos, nos temos e para efeitos dos artigos 22 e seguintes da
Lei n® 9.514, com a transferéncia da propriedade fiduciaria e a posse indireta do imovel,
reservando-se a posse direta na forma da Lei e obrigando-se, por si, seus bens e seus sucessores,
a fazer esta alienacio fiducidria sempre boa, firme e valiosa, ¢ a responder pela evicgdo de

direito, tudo na forma da lei.

(iii) A Devedora se obriga a fazer com que, a partir da presente data e durante a vigéncia deste
contrato, a somatoria do (i) saldo dos recebiveis imobiliarios cedidos fiduciariamente por meio
do Contrato de Cessio Fiduciaria de Recebiveis, oriundos da celebragdo dos Contratos de Venda
e Compra, descritos e caracterizados no item 1.1 do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis

(“Recebiveis™); e (ii) valor dos lotes alienados fiduciariamente (“Valor dos Lotes em Garantia™)

devera ser superior a 160% (cento e sessenta por cento) do saldo devedor atualizado da CCB

(“Razio de Garantia™), sendo que, para fins de célculo, deverdo ser considerados somente os

valores dos CRI em circulagio. A Razio de Garantia devera ser apurada anualmente pelo Agente
de Garantias, na data de aniversario deste aditivo, tomando por base, no que se refere ao Valor
dos Lotes em Garantia, um laudo de avaliacdo, por liquidacio forgada, atualizado e emitido por
empresa independente. Relativamente ao saldo dos Recebiveis, o Agente de Garantias devera
se pautar em seus proprios relatorios mensais de acompanhamento. Caso o Agente de Garantias
venha a indicar que a Razéo de Garantia fique abaixo do indice acima pactuado, devera solicitar
ao Emitente a alienacdo fiduciaria de lotes adicionais de forma a atender & Razdo de Garantia
contratada, sendo que o Emitente terd o prazo de 60 (sessenta) dias, a contar da data da
comunicagdo por parte do Agente de Garantias, para o devido registro desta “Garantia

Suplementar”. Uma vez transcorrido o prazo para a formalizacdo da Garantig’Suplementar sem
p
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que o Emitente a tenha efetuada, cabera ao Agente de Garantias solicitar a amortizagido
compulséria até o montante necessério ao reenquadramento da Razdo de Garantia

(“Amortiza¢do Extraordinaria Compulséria™).

15.4. Fundo de Reserva. Adicionalmente as Garantias, para fazer frente aos pagamentos das

despesas previstas neste Termo, as Partes concordam que, nos termos da CCB, a Securitizadora
constituird, na Conta Centralizadora, o Fundo de Reserva, em montante que devera
corresponder, a todo e qualquer momento, ao valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais), (Volume
Inicial), o fundo seré constituido inicialmente pela Devedora por meio de deposito do respectivo

valor na conta centralizadora.

15.4.1. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Reserva venham a ser
inferiores ao Volume Inicial, a Devedora estar4 obrigada a recompor o Fundo de Reserva,
mediante a retencdio de valores obtidos da cobranga do Recebiveis, nos Termos do Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, 4 sua recomposi¢io diretamente para a Conta Centralizadora,
considerando-se 0 Volume Inicial, sendo certo que a Securitizadora podera utilizar parte ou a
integralidade da eventual liberagdo mensal de Recebiveis depositados na Conta Vinculada para

recomposic¢do do Fundo de Reserva.

15.4.2 Exauridos os recursos referentes a eventual liberacio mensal dos Recebiveis,
mencionados no item 15.4.1. acima, a recomposi¢do do Fundo de Reserva, na forma prevista,
dar-se-4 mediante envio de prévia notificacdo pela Securitizadora, informando o montante que
a Devedora devera recompor do Fundo de Reserva, o qual devera ser transferido da Conta

Vinculada para a Conta Centralizadora e retido para este respectivo fim.

15.4.3. Apés a liquidagio da integralidade das obrigacdes relativas ao patriménio separado dos

CRI, os recursos presentes no Fundo de Reserva serdo imediatamente liberados para a Devedora.

15.5. Ordem das Garantias: em caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios, as Garantias

serdo executadas ou excutidas, conforme o caso, em qualquer ordem, a exclusivo critério da

Securitizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis, contados a partir da ocorréncia do evento ensejador.

16. Ambiente para Deposito, Distribuicdo, Negociagdo e Liquidagdo Financeira: Os CRI serdao
depositados para distribuigdo no mercado primario e para negociagdo no mercado secundario
no “MDA — Mddulo de Distribuigdo de Ativos™ e “CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios”,

respectivamente, ambos administrados e operacionalizados pela B3, e a custddia eletrénica dos

CRI realizada por mgio
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2.1.4.

17. Data de Emissao: 15 de dezembro de 2017;

18. Local de Emissdo: Sao Paulo, SP;

19. Data de Vencimento Final: 15 de dezembro de 2023;
20. Taxa de Amortizagdo: Pagamento bullet.

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

pela B3.

Multa e Juros Remuneratdrios: Na hipétese de atraso no pagamento dos CRIs, incidirdo, sobre
os valores em atraso, multa moratéria de 2% (dois por cento), juros de mora de 1% (um por
cento) ao més e atualizagdo monetdria pelo Indice Geral de Pregos do Mercado - IGP-M,
divulgado pela F undagao Getilio Vargas - FGV, ou qualquer indice que viera 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 a4 seguinte ordem de prioridade nos

pagamentos, de forma que cada item posterior somente serd pago caso haja recursos disponiveis,
ap0s o pagamento integral do item anterior:

a) Despesas do Patrimdnio Separado incorridas e nio pagas até a data do pagamento
mensal;

b) Recomposigio do Fundo de Reserva, nos termos do “Contrato de Cessdo I iducidria de
Recebiveis”, se for o caso;

c) Remuneracgado dos CRIs; e

d) Amortizagio dos CRIs e encargos moratérios eventualmente incorridos.

Pagamentos: Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios serdo depositados diretamente na Conta

Centralizadora.

Da forma de distribui¢do dos CRI

22,

Os CRIs da presente Emissdo destinam-se exclusivamente a investidores profissionais, nos
termos referidos no artigo 9*-A da Instrugio CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme

alterada (“Investidores Profissionais™), observado que todos os fundos de jnVestimento serdo




23.

23.1.

24.

2.5.

considerados Investidores Profissionais, nos termos da ICVM 554/14, mesmo que se destinem
a investidores ndo-qualificados, e sua distribui¢do sera realizada com esforgos restritos, nos
termos da Instrugio da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrugdo CVM 476”), conforme
alterada, intermediada pela FOCO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sido Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n°® 100, 17° andar, conj. 171, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 00.329.598/0001-
67 ("COORDENADOR LIDER"), instituigdo integrante do sistema de distribui¢io de valores

mobiliarios.

Os CRIs serdo objeto de distribuigdo pablica com esforgos restritos, nos termos do Contrato de
Distribui¢do firmado entre a EMISSORA e o COORDENADOR LIDER, estando
automaticamente dispensados do registro de distribuicdo na CVM, em conformidade com a

Instrugao CVM 476.

Os CRIs somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios
(i) depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da sua subscrigdo; (ii) apenas nos mercados
de balcdo organizado e ndo organizado, excluida a negociagdo em bolsa; e (iii) exclusivamente

entre investidores qualificados.

Em conformidade com o Contrato de Distribuigdo, o prazo méaximo de colocagio dos CRIs serd

de 6 (seis) meses a contar da data de inicio de distribuigio (“Prazo de Colocagdo™), podendo ser

prorrogado por iguais periodos de 6 (seis) meses até o seu encerramento, sendo que o
COORDENADOR LIDER realizara a comunicagio no prazo de até 5 (cinco) dias, contado do
seu encerramento, devendo referida comunicagao ser encaminhada por intermédio da pagina da
CVM na rede mundial de computadores, com os dados disponiveis a época, complementando-

0s semestralmente até o seu encerramento.

Para fins de atender ao previsto no item 15 do Anexo III da Instrugdgo CVM n” 414, seguem
anexos (Anexos V, VI, VII e VIII) ao presente Termo de Securitizagio, declaragdes emitidas
pelo COORDENADOR LIDER, pela Emissora, pelo Agente Fiducidrio e pela Instituigdo

Custodiante, respectivamente.

CLAUSULA TERCEIRA: SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRIs

3.1

Os CRIs serfio subscritos e integralizados na forma da Clausula 3.1.1 abaixo, sendo admitido,
inclusive, 4gio ou desagio no momento da sua subscri¢do e integralizagao, desde que ofertados

em condi¢do de igualdade a todos os iny€stidres.
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3.1.1. A integralizacéio dos CRI seré realizada a vista, na data de subscrigio, em moeda corrente
nacional ou por meio de ativos e valores mobilidrios, com relagdo aos recursos provenientes da
CCB 2, ou por meio de CCI e/ou por outros ativos e/ou valores mobiliarios, no tocante as CCB
1, pelo seu Valor Nominal Unitario. O Valor Nominal Unitario serd acrescido de remuneragéo
(Juros Remuneratorios e Corregdo Monetaria), calculada pro rata die, a partir da Data da
Primeira Subscri¢do e Integralizagdo. O Prego de Subscrigdo podera ser acrescido de eventual
agio ou deduzido de desagio negociado na distribuicdo, calculados pro rata die, a partir da Data

Primeira Subscri¢do e Integralizagio até a data de sua efetiva integralizacao.

3.1.1. A integralizagio dos CRI ser4 realizada por intermédio dos procedimentos estabelecidos

pela B3.

3.1.2. O montante total da integralizagdo dos CRI sera utilizado para pagamento do Prego de

Cessao.

CLAUSULA QUARTA: DOS CALCULOS DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO
MONETARIA E DOS JUROS E DA AMORTIZACAO

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

4.1.1. O Valor de Principal ndio amortizado sera remunerado da seguinte forma: a “IPCA/IBGE” + 8%
a.a., calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta ¢ dois) dias, conforme Clausula 1.1.2 abaixo, no periodo compreendido entre

15.12.2017 e a Data de Pagamento (“Remuneragdo™);

Valor dos Juros:

J =VNA x (Fator de Juros —1)

, onde:

“J”” = Valor unitario de juros, devidos no final de cada Periodo de Capitalizagio, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento, acumulados, aplicéveis a respectiva Data de Pagamento, em reais;

“VYNa” = Valor Nominal atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento,

observadas as amortizagdes aplicaveis;

“Fator de Juros” = Fator de spread, calculado da seguinte forma:

Dp

T.:va:r)252
100

FatorJuros = (1 -
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“Taxa” = Taxa de juros expressa em 252 dias Gteis, informada com 4 (quatro) casas decimais,

correspondente a 8,0000 (oito inteiros) ao ano;

“DP” = Numero de dias uteis entre a Data da Primeira Subscri¢do e Integralizagdo e a data de
atualizagdo, primeiro evento ou data de vencimento; ou entre o ultimo evento de juros e a data de

atualizacdo, proximo evento ou data de vencimento
Atualizagdo Monetaria:

A partir da Data da Emissdo até o seu efetivo pagamento, o Valor Nominal da CCB ser4 atualizado
mensalmente pela variagio do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado

pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”), sendo calculado da seguinte forma:

VNa=VNB x C, onde:
“VYNa” = Valor Nominal Unitirio Atualizado, calculado com & (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

“yNB” = Valor Nominal Unitario na Data da Primeira Subscri¢do e Integraliza¢do, ou saldo do Valor
Nominal Unitario apés atualizagdo ou amortizagdo, o que ocorrer por (ltimo, expresso em reais,

calculado/informado com 8 (o0ito) casas decimais, sem arredondamento;

“C” = Fator acumulado da variagdo mensal do IPCA/IBGE, calculado com 8§ (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado conforme abaixo:

- NI . dup / dut
C'= .-h
[( NIy ) ] onde:

“n” = nimero total de indices considerados na atualiza¢do do ativo, sendo “n” um numero inteiro;
“dup” = niimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscri¢iio e Integraliza¢do ou a ultima data de
aniversario e a data de célculo, limitado ao niimero total de dias uteis de vigéncia do indice de prego,
sendo "dup" um numero inteiro;
“dut” = Numero de dias tteis contidos entre a ultima e a préxima data de aniversario, sendo "dut" um
numero inteiro;

“NIkK” = valor do numero-indice do IPCA do més anterior ao més de atualizacdo, caso a

atualizagdo seja em data anterior ou na propria data de aniversario do ativo. Apos a data de aniversario, ,’

valor do niimero-indice do més de atualizagdo;

“NIk-1" = valor do nimero-indice do [PCA do més anterigf ac 5 e D

Sendo que:
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(i) A aplicagdo do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem
necessidade de ajuste a Escritura ou qualquer outra formalidade.
(i) O IPCA dever4 ser utilizado considerando idéntico numero de casas decimais divulgado

pelo 6rgdo responsavel por seu célculo;
dup

NI, |«

NI, . ,
(iii) Os fatores resultantes da expressdo: ksl s3o considerados com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

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

(v) Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do dia ttil subsequente,

apropriando o pro rata do dltimo dia util anterior.

O Valor Nominal da CCB ser4 atualizado mensalmente, considerando, para efeitos da formula acima,

todo dia 15 (quinze) de cada més como “data de atualizagdo” (“Data de Atualizacdo™).

4.1.2. Na hipétese de extingdo ou substitui¢do do IPCA/IBGE, sera aplicado automaticamente o indice

que, por disposi¢ao legal ou regulamentar, vier a substitui-lo.

4.1.3. Se, em até um dia 1til antes de quaisquer datas de pagamento previstas nos itens 1.1 e subitem
4.1.1, ndo houver a divulgagdo do IPCA/IBGE, ou do indice que vier a substitui-lo, nos termos do Item
4.1.2 acima, sera aplicada a proje¢io do IPCA/IBGE apurada pela Comissdo de Acompanhamento
Macroeconémico da Associagdo Nacional das Instituicdes do Mercado Financeiro - Anbima para o més
em curso (“PA”) e, caso ainda nio esteja disponivel a PA Anbima, utilizar-se-a a variagdo do nimero
indice do IPCA/IBGE referente ao més anterior. A proje¢do sera utilizada provisoriamente at€ a
divulgacio do niimero indice do més em referéncia, desde que a divulga¢do do indice referente a0 més
em referéncia ocorra até 4 (quatro) dias uteis antes da proxima data de aniversario. Caso a PA scja
utilizada para fins de apuragio de pagamentos ou pré-pagamentos extraordindrios, ndo serdo devidas
quaisquer compensagdes financeiras, multas ou penalidades, por parte da Emissora, quando da

divulgacdo posterior do indice que seria aplicavel.

4.2. Considera-se data de aniversdrio o dia 17 (dezessete) de cada més ou o primeiro dia 1til seguinte

caso o dia 17 (dezessete) ndo seja dia util.

43. Sempre que o dia do més correspondente a data prevista para recebimento dos Créditos
Imobiliarios coincida com um dia que ndo seja um Dia Util, os prazos de pagamento de quaisquer
obrigagdes referente ao CRI devidas no més em questdo serdo prorrogados pelo nimero de dias

necessarios para assegurar que entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora e o

o 4o

pagamento de suas obrigagdes referentes aos CRI sempre decorra um Pia U
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4.4. A prorrogagdo 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 Imobiliarios pela Emissora e o

pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRL

CLAUSULA QUINTA: DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA OU RESGATE ANTECIPADO

5.1. N#o obstante o pagamento final de juros e de amortizagdo ser realizado em 15 de dezembro de 2023,
serfio obrigatoriamente efetuadas amortizagdes trimestrais antecipadas, a serem realizadas no 5° dia util
dos meses de abril, julho, outubro e janeiro, tomando-se por base o saldo que houver disponivel na Conta
Centralizadora e que exceder ao montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais), no tltimo dia 1til dos

meses de marco, junho, setembro e dezembro (“Antecipagido Trimestral”), cabendo a Securitizadora a

responsabilidade pela operacionalizagdo do pagamento desta Antecipagdo Trimestral.

5.2, Os CRI seriio (i) amortizados extraordinariamente, observado o limite de 98% (noventa ¢ oito
por cento) do Valor Nominal Unitario Atualizado, nas hipoteses de Aquisi¢do Facultativa Parcial das
CCBs; ou (ii) integralmente resgatados na hipétese (a) de Aquisigéo Facultativa Total das CCBs, ou (b),
em caso de declaragdo de vencimento antecipado das CCBs em razdo de Evento de Vencimento
Antecipado. Em qualquer caso, os eventos descritos nos itens desta cldusula deverdo ser comunicados

ao Agente Fiduciario pela Emissora.

5.2.1. Para os fins da Clausula 5.2 acima, "Aquisi¢io Facultativa Total das CCBs" ¢ a aquisi¢do, pela
Devedora, da totalidade das CCBs em circulagdo, as quais poderdo ser canceladas, permanecer na

tesouraria da Devedora ou ser novamente colocadas no mercado.

5.3 A amortizagio extraordinaria alcangara, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao
seu valor unitario na data do evento. No caso de amortizagdo extraordindria, a nova tabela de pagamentos
de juros e amortizacio, com os valores alterados, serd elaborada pela Emissora e disponibilizada e

comunicada ao Agente Fiduciario, aos titulares dos CRIs, e a B3.

CLAUSULA SEXTA: OBRIGACOES DA EMISSORA

6.1. A Emissora obriga-se a divulgar em sua p4gina 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 comunicagio por escrito.

!
-476: i d )

| \
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6.2. A Emissora obriga-se, ainda, nos termos do Artigo 17 da Instrug



a)

b)

c)

d)

f)

g)

preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstracoes consolidadas, em conformidade com a Lei 6.404/1976 e com as regras

emitidas pela CVM;
submeter suas demonstra¢des financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM;

divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e parecer
dos auditores independentes, em sua pagina 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;

observar as disposi¢des da Instrugdo CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002 (“ICVM

358”), no que se refere a dever de sigilo e vedagdes a negociagao,

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato relevante,
conforme definido pelo art. 2° da ICVM 358, comunicando imediatamente ao

intermediario lider da oferta;
fornecer as informagdes solicitadas pela CVM; e
divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatério anual e demais

comunicacgdes enviadas pelo Agente Fiduciario na mesma data do seu recebimento,

observado ainda o disposto na alinea “d” acima.

6.3. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar as informagdes necessérias a realizagdo do

relatério anual, conforme Instrugio CVM n°® 583, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio,

as quais deverdio ser devidamente encaminhadas ao Agente Fiduciario em até 30 (trinta) dias antes do

encerramento do prazo para disponibilizagio na CVM. O referido organograma do grupo societario da

Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, ¢ integrante

de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

6.4. A Emissora declara, ainda, que:

a)

nas exatas condicdes enunciadas no “Contrato de Cessdo de Recebiveis”, ndo tem
conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes judiciais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer tribunal, que

afetem ou pgssam /vjr a afetar os Créditos Imobilidrios ou, ainda que indiretam_e\:nte, 0

| \
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b) observadas as disposi¢coes do “Contrato de Cessdo de Recebiveis”, a Emissora passou a

ser legitima credora da Devedora;

c) o “Contrato de Cessdo de Recebiveis” consubstancia-se em relagdo contratual
regularmente constituida, valida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os

termos e valores indicados no presente Termo e seus anexos;

d) as CCBs consubstancia-se em relagdo contratual regularmente constituida, valida e
eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores indicado no presente

Termo e seus anexos;

e) ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza , contra a Emissora, em qualquer
tribunal, até a presente data, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios

ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

f) a Emissora niio oferece, na presente Emissdo, direito de regresso contra o seu patrimdnio
comum, bem como nio ha qualquer tipo de coobrigagio por parte a Emissora quanto as

obrigacdes da Cedente;

2) a Emissora ndo oferece, na presente Emissdo, garantias ou direito de regresso contra seu
patriménio comum, bem como ndo ha qualquer tipo de coobrigagdo por parte da

Emissora quanto as obrigagoes da Cedente.

h) esta Emissdo, incluindo a aquisigdo dos Créditos Imobiliarios, ¢ legitima em todos os

seus aspectos, observadas as disposi¢des do Contrato de Cessdo de Recebiveis; e
i) todos os documentos inerentes a esta opera¢do estdo de acordo com a legislagdo
aplicavel
CLAUSULA SETIMA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO

SEPARADO

7.1.  Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/1997, a Emissora institui, em carjter irrevogavel e

irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a CCI, acao Fidu\ciéria de




7.2.

7.3.

7.4.

TS,

7.6.

7.7,

7.7.1.

Iméveis, a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, a Conta Vinculada, a Coobrigagio da Cedente e a

Conta Centralizadora, nos termos da declaragio constante do Anexo VI deste Termo.

Os Créditos Imobiliarios, as CCls, a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, a Cess@o Fiduciaria de
Recebiveis, a Conta Vinculada, a Coobrigagdo da Cedente e a Conta Centralizadora sob Regime
Fiducidrio permanecerio separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se

complete o resgate dos CRIs.

Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/1997, os Créditos Imobiliarios, as CCIs, a Alienacio
Fiduciaria de Iméveis, a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, a Conta Vinculada, a Coobrigagéo da
Cedente e a Conta Centralizadora estio isentos de qualquer agiio ou execugdo pelos credores da
Emissora, nio se prestando 4 constitui¢do de garantias ou a execugdo por quaisquer dos credores
da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e so responderdo pelas obrigagdes inerentes aos

CRIs.

A Emissora administrard ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias

necessarias 2 manutencio de sua regularidade, do principal, juros moratorios € eventuais

encargos acessorios.

A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado, em caso
de descumprimento de disposi¢io legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo
temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patriménio Separado, nos termos do Artigo 12, §

Unico da Lei 9.514/97.

Pelas atividades de gestdio e administragio do Patriménio Separado, a Emissora faré jus a parcela
remuneracio liquidas mensais no valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais), sendo cada parcela
devida nas mesmas datas de pagamento dos CRI. A remuneragao sera corrigida anualmente pelo
indice Geral de Precos de Mercado (IGP-M), com base na Data da Emissdo dos CRI, ¢ serd

arcada com recursos mantidos na Conta Centralizadora.

A Securitizadora administrard ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias 2 manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de

pagamento das parcelas de amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessorios.

Para fins|\do 's/posto nos itens 9 ¢ 12 do anexo III a Instru¢do CVM n° 414, a Securitizadora




a)

b)

¢)

d)

a custddia da via original da Escritura de Emissdo serd realizada pela Instituicdo
Custodiante;

a guarda e conservagao dos documentos em vias originais que ddo origem aos Créditos
Imobiliarios serdo de responsabilidade da Devedora;

a arrecadaciio, o controle e a cobranga dos Créditos Imobiliarios sio atividades que serdo
realizadas pela Devedora dentro do sistema de controle da Securitizadora, sendo que
cabera a Securitizadora (c.1) o controle da evolugdo do saldo devedor dos Créditos
Imobiliarios; (c.2) a apuragdo e informagdo a Devedora ¢ ao Agente Fiduciério dos
valores devidos pela Devedora; (¢.3) o controle e a guarda dos recursos que transitarao
pela Conta Centralizadora; e

a emissdo, quando cumpridas as condigGes estabelecidas, mediante ciéncia do Agente

Fiduciario, dos respectivos termos de liberagdo de garantias.

7.8 A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso

de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou administragao

temeraria ou ainda, desvio de finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA OITAVA: AGENTE FIDUCIARIO

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

formalmente aceita a sua nomeagio, para desempenhar os deveres e atribui¢des que lhe

competem, sendo-lhe devida uma remuneragao nos termos da lei e deste Termo.

8.2.  Atuando como representante dos titulares dos CRIs, o Agente Fiduciario declara:

a)

b)

d)

aceitar a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e

atribuigdes previstas na legislagdo especifica e neste Termo;
aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas cldusulas e condigdes;

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

para tanto;

que a celebracio deste Termo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas nao

infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente, ciario;

—
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£)

h)

1)

k)

D

que verificou, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informacdes relativas
as garantias ¢ a consisténcia das demais informagdes contidas neste termo de
securitizacdo de direitos creditérios, 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 Instrugdo CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016 (“Instrucdo CVM 5837);

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungao que
lhe ¢ atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n° 6.404/1976 e o artigo 4° da
Instrucdo CVM 583;

ndo possuir qualquer relagio com a Emissora, com o Cedente ou com a Devedora que o

impega de exercer suas fungdes de forma diligente;

que assegurard, nos termos do § 1° do artigo 6° da Instrugdo CVM n° 583, tratamento
equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis imobilidrios de eventuais
emissoes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou
integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha atuar na qualidade de Agente

Fiduciario; e

ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo, para
verificacio de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, corregdo ¢

suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela Emissora; e,

com base nos documentos e informacgdes fornecidos pelas Partes deste Termo, reputados
como verdadeiros pelo Agente Fiduciario, ter verificado a veracidade, consisténcia e

corregio das Garantias previstas na Clausula Sétima acima.

8.3 O Agente Fiducidrio exercera suas fungdes a partir da data de assinatura deste Termo devendo

permanecer no exercicio de suas fungdes até a quitagio integral dos CRI ou até sua efetiva substitui¢do.

8.4 Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado, principalmente:

a)

zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos titulares dos CRIs, empregando no
exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administragio dos proprios bens, acompanhando a atuagdo da Emissora na |

administragdo do Patrimonio Sepa




b)

d)

¢)

f)

g)

h)

1)

k)

verificar a regularidade da constituigio das Garantias, bem como o valor dos bens dados
em garantia, observando a manutengdo de sua suficiéncia e exequibilidade conforme

disposto neste Termo;

exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora ou nas demais hipdteses previstas neste

Termo, a administragio do Patrimdnio Separado, observado o disposto neste Termo;

promover, na forma prevista na cldusula décima primeira, abaixo, a liquidagdo do

Patriménio Separado;

renunciar 4 funcdo, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de

qualquer outra modalidade de inaptiddo e/ou impedimento;

conservar em boa guarda toda a escrituragio, correspondéncia, informagao, inclusive
aquelas enviadas por meio magnético, e documentos em geral relacionados ao exercicio

de suas funcdes;

verificar, no momento de aceitar a fungfio, a veracidade das informagdes 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 relagao de titulares dos CRIs e seus enderecos mediante, inclusive,

gestdes junto a Emissora;

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

evento de liquidagdo do Patriménio Separado,

fiscalizar o cumprimento das cléausulas constantes deste Termo de Securitizagao,

especialmente daquelas impositivas de obrigagdes de fazer e de nao fazer;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessérias a defesa dos interesses dos
titulares dos CRIs, bem como & realizagdo dos Crgditos Imobilidrios e Garantias

afetados ao Patriménio Separado, caso a Emissora ndef® faga;




1)

p)

n)

p)

solicitar, quando julgar necessério para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de
protesto, Procuradoria da Fazenda Piiblica ou outros 6rgaos 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 informacdes constantes das propostas de modificagdes

nas condicdes 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 obrigagdes atinentes a qualquer dos Documentos da Operagdo, que nao
tenham sido sanadas no prazo de cura eventualmente previsto nos respectivos
instrumentos, indicando o local em que forneceré aos interessados maiores informagoes.
Comunicacio de igual teor deve ser enviada: (a) 8 CVM; (b) a B3; e (¢) ao Banco Central

do Brasil, se aplicavel;

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

Emissora, justificando as razdes de tal medida;

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

de seu website;

fornecer 4 Emissora termo de quitagio, no prazo de 3 (trés) dias tteis apds a solicitagdo
da Emissora, bem como, apds a comprovacdo de quitagdo dos CRIs em circulagdo a

época e extingdo do Regime Fiducidrio;

elaborar relatorio destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, § 1°, b da Lei
das Sociedades por Agdes e do artigo 15 da Instrugdo CVM n° 583, o qual devera conter,

a0 menos, as informagdes do Anexo 15 da Instru¢gdo CVM n° 583;

comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, pelo Cedente
e/ou pela Devedora, de obrigagdes financeiras assumidas nos Documentos da Operagdo,
incluindo as obrigagdes relativas a garantias ¢ a cldusulas contratuais destinadas a

proteger o interesse dos Titulares de CRI ¢ que estabelecem condi¢des que nao devem

|

/

ser descumpridas pela Emissora, pelo Cedente e/ou pela Deveflora;“indicando as? A
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consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito

do assunto, observado o prazo previsto no art. 16, 11, da Instru¢io CVM n° 583;

q) acompanhar a prestagdo das informagdes periddicas pela Emissora e alertar os Titulares
de CRL, no relatério anual de que trata o art. 15 da Instru¢do CVM n° 583, sobre

inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

r) convocar, quando necessario, a Assembleia dos Titulares de CRI, incluindo, sem
limitagfio, na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, para deliberar
sobre a forma de administracdo ou liquidagdo do Patriménio Separado, bem como a

nomeagdo do liquidante, caso aplicavel; e

s) comparecer 4 Assembleia dos Titulares de CRI a tfim de prestar as informagdes que lhe

forem solicitadas.

8.4.1. No caso de inadimplemento da Emissora e/ou da Devedora, o Agente Fiduciario 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 modificagdes das condigdes dos CRI ou a ndo adogao das
medidas aqui referidas deve ser aprovada em Assembleia dos Titulares de CRI mediante deliberagio da

maioria absoluta dos CRI em circulagio.

8.5. O Agente Fiducirio recebera da Emissora, como remuneragio pelo desempenho dos deveres e
atribui¢des que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, RS 1.800,00 (hum mil e oitocentos reais)
ao més, sendo devida a primeira parcela até o 5° (quinto) dia atil apds a assinatura deste Termo ¢ as
demais parcelas na mesma data dos meses subsequentes até a Data de Vencimento ou enquanto o Agente

Fiduciario permanecer no exercicio de suas fungdes.

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

subsequente calculada ‘pro rata temporis”.

8.5.2. Os valores serdo acrescidos dos tributos incidentes sobre a remuneracio do Agente
Fiduciario: Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN); Programa de Integragéo
Social (PIS) e Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social (COFINS) incluindo
quaisquer majoragio das aliquota ja existentes, de forma que o Agente Fiducidrio receba a

remunera¢io como se tais tributos ndo fossem incidentes.
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8.53

8.5.4.

B.5.5.

8.5.6.

8.5.7.

8.5.8.

No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturagéo de suas condi¢des
ap0s a subscri¢do, ou, da participagdo em reunides ou conferéncias telefénicas, bem como
atendimento as solicitacdes extraordinarias, serd devido ao Agente Fiduciario
adicionalmente, o valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho
dedicado a tais fatos, bem como 4 (a) a assessoria aos titulares dos CRI, (b) comparecimento
em reunides com a Emissora e/ou com os titulares doa CRIL, (c) a implementagdo das
consequentes decisdes dos titulares dos CRI e da Emissora, e (d) para a execugdo das
garantias ou dos CRIL. A remuneragdo adicional devera ser paga pela Emissora ao Agente
Fiduciario no prazo de 05 (cinco) dias tteis apds a entrega do relatorio demonstrativo de

tempo dedicado.

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 nio compensatéria de 2% sobre o valor devido;

As remuneragdes ndo incluem as eventuais despesas com publicagdes, taxas, emolumentos,
autenticacdes de documentos, despachantes para obtengdo de certiddes, registros, copias
xerograficas, ligagdes interurbanas, transporte, alimentagdo, viagens e hospedagens, entre
outras, que se fizerem necessérias para a prestacdo dos servigos, a serem cobertas pela
Emissora, observando-se que a mesma sera comunicada sobre tais despesas previamente, por

escrito.

As remuneracdes também ndo incluem a remuneragio e as eventuais despesas incorridas
pelo Agente Fiduciario, com a gestdo, cobranga, realizagiio, administragdo, custodia e
liquidagio do patriménio separado constitutivo do lastro da emissdo dos CRlIs, inclusive as
despesas referentes a sua transferéncia para outra entidade que opere no sistema financeiro

imobiliario, caso o Agente Fiduciario venha a assumir a gestdo do patriménio separado.

As remuneracdes serdo devidas mesmo apds o vencimento dos CRls caso o Agente
Fiduciario permanega atuando na cobranga de cumprimento de obrigagoes da Emissora, €
ndo incluem o pagamento de honorérios de terceiros especialistas, tais como auditores

independentes, advogados, consultores financeiros, entre outros.

No caso de inadimplemento da Emissora, no que tange a remuneragao citada no item 8.5.1.,
acima, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que 0
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
. — . s e . .. . F . ™
honorarios advocaticios de terceiros, depésitos, custas e taxas JW acoes proivoﬁtas
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pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de agdes intentadas contra ele no exercicio de sua
fungdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da
comunhdo dos titulares dos CRIs. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos titulares
dos CRIs, bem como a remuneragio e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na
hipdtese 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;

8.5:49. Caso a totalidade dos CRIs seja resgatada antecipadamente ndo sera devida qualquer
remuneracio adicional ao Agente Fiduciario, exceto pelos custos ja incorridos até a data do
resgate € que ndo tenham sido devidamente quitados, bem como aqueles que possam surgir

apds o resgate oriundos da fungdo de Agente Fiduciario.

8.6. O Agente Fiducidrio poderd ser substituido nas hipdteses de auséncia ou impedimento
temporario, renuncia, intervengio, liquidacédo, faléncia ou qualquer outro caso de vacéancia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses

eventos, assembleia geral dos titulares dos CRIs, para que seja eleito o novo Agente Fiduciario.
8.7. O Agente Fiducidrio podera ser destituido:
a) pela CVM, nos termos da legislagdo 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;

¢) por deliberagdo em assembleia geral, na hipdtese de descumprimento dos deveres previstos

neste Termo e no Artigo 13 da Lei n® 9.514/1997;
d) nas hipéteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 8.3 acima.

8.8, O Agente Fiduciario eleito em substituigio nos termos do item 8.6, acima, assumird
integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e
deste Termo.

i

8.9. A substituigfio do Agente Fiducidrio em carater permanente deveré ser objeto de aditamento ao ) /"

presente Tepio. /
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8.10.

8.11

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

voto da maioria absoluta destes.

Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os
Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para com eles, bem como aqueles
relacionados ao devido cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo, somente serdo

vélidos quando previamente assim deliberado pela Assembleia de Titulares de CRI.

O Agente Fiduci4rio nio emitird qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a
orientacio acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia de definigdo pelos
Titulares de CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as instrugdes
que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orienta¢des dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos
Titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos
que venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI ou & Emissora. A atuagao
do Agente Fiduciério limita-se ao escopo da Instrugdo CVM n° 583 e dos artigos aplicaveis da
Lei das Sociedades por Agdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislagdo aplicavel e das obrigagdes

assumidas nos documentos da oferta publica restrita.

CLAUSULA NONA: LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1.

9.2.

9.3.

Caso seja verificada (i) a insolvéncia da Emissora, ou, ainda, (ii) qualquer uma das hipoteses
previstas no item 9.4, abaixo, o Agente Fiduciério, conforme disposto no item 8.3,acima, devera
realizar imediatamente a administragio do Patrimonio Separado constituido pelos Créditos
Imobiliarios, pela CCI, pela Alienagdo Fiducidria de Imdveis, pela Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis, pela Conta Vinculada, pela Coobrigagio da Cedente e pela Conta Centralizadora,
ou promover a liquidagdo do Patriménio Separado na hipotese em que a assembleia geral dos

titulares dos CRIs venha a deliberar sobre tal liquidacao.
Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administragdo, pelo Agente Fiducidrio, do Patrimonio
Separado, devera ser convocada uma assembleia geral dos titulares dos CRIs, na forma

estabelecida na Clausula Décima Primeira, abaixo, ¢ na Lei n® 9.514/1997.

A assembleia geral dos titulares dos CRIs deverd deliberar pela liquidagdo do Patriménio

i 5.

Separado, ou pela continuidade de sua administragdo pelo Agente Fidlciario, fixando, neste
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caso, a remuneracdo deste ultimo, bem como as condigdes de sua viabilidade econdmico

financeira.

9.3.1.A deliberacio pela nio declaragio da liquidagdo do Patrimdnio Separado devera ser tomada pelos

Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) dos CRI em Circulagio.

9.4.  Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos titulares dos
CRIs, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assungdo da
administragio do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciério, para fins de liquida-lo ou nao

conforme itens 9.1 a 9.3, acima:

a) pedido de recuperagio judicial, extrajudicial ou decretagio de faléncia da Emissora e/ou
da Cedente, independentemente de deferimento do processamento da recuperagdo ou de

sua concessao pelo juiz competente;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes ndo pecuniarias
previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidagio do Patrimdnio Separado
ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 30 (trinta) dias,
contados da notifica¢io 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 hipétese, a liquidagao 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 liquidagio do Patrimdnio Separado serd realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobili4rios e demais ativos integrantes do Patriménio Separado aos Titulares de CRI. Agente
Fiduciério ou & instituicio administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI, conforme
deliberado pelos Titulares de CRI em assembleia geral, para fins de extingdo de toda e qualquer
obrigacio da Emissora decorrente dos CRI. Caso os Créditos Imobilidrios € demais ativos integrantes
do Patriménio Separado sejam transferidos ao Agente Fiduciario (ou & instituigdo administradora que
vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), conforme deliberagio dos Titulares de CRI cabera a eles:
(a) administrar os Créditos Imobilidrios e demais ativos que integram o Patriménio Separado, (b) esgotar
todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos créditos oriundos dos Creditos
Imobiliarios 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-¢ demais ativos que
{, N
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integram o Patriménio Separado eventualmente néo realizados aos Titulares de CRI, na propor¢ao de

CRI detidos.

9.6. Em caso de vencimento antecipado, de insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado ¢/ou
nio recebimento de recursos advindos dos Créditos Imobilidrios representados pela CCI, as despesas
sob responsabilidade do Patriménio Separado serdo suportadas pelo préprio Patriménio Separado e,
caso ndo seja suficiente, os titulares do CRL reunidos em Assembleia de Titulares de CRI, deverdo
deliberar pela liquidagio do Patriménio Separado. Em tltima instancia, as despesas que eventualmente
nio tenham sido saldadas na forma deste item serdo acrescidas a divida da Devedora e gozardo das

mesmas garantias dos Créditos Imobiliarios, 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 comunhdo dos titulares dos CRIs.
10.2. A assembleia geral dos titulares dos CRIs podera ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario;

b) pela Emissora; ou

¢) por titulares dos CRIs.

10.3. A convocacdo da assembleia geral dos titulares dos CRIs far-se-a na forma do § 2° do Art. 14
da Lei 9.514/97,sendo que instalar-se-4, em primeira convocagao, com a presenca dos titulares
que representem, pelo menos, 2/3 (dois tergos) dos CRIs em circulagdo e, em segunda
convocacao, com qualquer nimero, sendo validas as deliberagdes tomadas pela maioria absoluta

dos CRI em Circulacdo.

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

respectivamente:

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

P

b) aos titulares de CRIs preserntes. 'j



10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

Sem prejuizo do disposto no item 10.6, abaixo, a Emissora ¢/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 deliberacao 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 corresponderd um voto, sendo admitida a constitui¢io de mandatarios, observadas

as disposi¢des dos §§ 1° e 2°do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

As deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quéruns e as disposig¢des
estabelecidos neste Termo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora, bem como

obrigario a todos os titulares dos CRI.

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

tity.lares dos CRIs.

CLAUSULA ONZE: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1.

Sdo despesas de responsabilidade do Patrimo6nio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranga, realizagdo, administragdo, custodia e liquidagao do
Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia
securitizadora de créditos imobilidrios, na hipotese de o Agente Fiduciario vir a assumir

a sua administragao;

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 Imobiliarios, da CCIL, da
Alienacio Fiduciaria de Imoveis, da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, da Conta
Vinculada, da Coobrigagdo 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, alimentacio, viagens ¢ estadias, necessarias ao

exercicio da fungdo de AGENTE FIDUCIA

~ durante ou apds a prestagfio| dos
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d)

servicos, mas em razdo desta, serdo pagas pela Emissora, desde que aprovadas

previamente por ela;

os eventuais tributos que, a partir da data de emisséo 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 tributagdo incidente sobre os CRIs e/ou sobre os Créditos Imobilidrios,

CCBs, CCI e Garantias;

as perdas, danos, obrigagdes 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 ¢
agentes, conforme vier a ser determinado em deciso judicial final proferida pelo juizo
competente; ou (ii) sejam de responsabilidade da DEVEDORA ou puderem ser a ela

atribuidos como de sua responsabilidade; e

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

11.2. Serdo de responsabilidade da DEVEDORA:

a)

b)

d)

despesas com as publicagdes necessarias nos termos dos Documentos da Operagao;

honorarios e demais verbas ¢ despesas devidos a advogados e consultores, incorridos
em razio da andlise e/ou elaboragio dos Documentos da Operagdo, realizagdo de

diligéncia legal e emissdo de opinido legal;

quaisquer taxas, impostos ou contribui¢des ¢ quaisquer outros encargos, presentes e
futuros, que sejam imputados por lei 8 Emissora e/ou ao Patrimdnio Separado, em razao

da presente oferta publica restrita; e

eventuais despesas com registros perante orgios de registro do comércio e publicagio
de documentagdo de convocacio ¢ societéria da Emissora relacionada aos CRI, bem

como de eventuais aditamentos aos mesmos, na forma da regulamentagéo aplicével.

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 pagamjento-dos CRI, sem

~
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prejuizo do direito dos Titulares de CRI, por meio da Emissora e/ou do Agente Fiducidrio, de cobrarem

da Devedora os valores por ela devidos.

11.4. Se, apés o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patriménio Separado, sobejarem
Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCI, seja na forma de recursos ou de créditos,
tais recursos ¢/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 IX a este Termo.

CLAUSULA DOZE: FATORES DE RISCO

12.1. O investimento nos CRIs envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial
adquirente dos CRIs. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentagdes
especificas, entre outros, que sc relacionam a EMISSORA, a DEVEDORA, as Garantias e aos proprios
CRIs. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo escritas neste

Termo antes de tomar uma decisdo de investimento.

a) Risco da ndo realizacio da carteira de ativos: A EMISSORA ¢ uma companhia emissora de

titulos de créditos imobiliarios, voltada & aquisigio e securitizagdo de créditos imobiliarios
através da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, cujos patrim6nios sdo
administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como principal fonte de recursos 0s
Crédito Imobiliarios representados por CCBs, representativas da CCI que lastreia os CRIs. Desta
forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela EMISSORA podera afetar
negativamente a capacidade da EMISSORA de honrar as obriga¢des decorrentes dos presentes
CRIs. Na hipétese da EMISSORA ser declarada insolvente, 0 AGENTE FIDUCIARIO devera
assumir a custodia e administracdo dos Créditos Imobilidrios representados pela CCI, CCBs dos
demais direitos e acessérios que integram o Patriménio Separado. Em Assembleia de Titulares
de CRIs, os Titulares de CRIs poderdo deliberar sobre as novas normas de administragio do
Patriménio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para o
cumprimento das obrigagdes da Emissora perante os Titulares dos CRIs.

b) Riscos relativos ao Setor de Atuacdo da Emissora. A atividade da Emissora estd sujeita a

regulamentacio da CVM no que se refere a ofertas pablicas. Alteragdes na atual regulamentacao
poderdo gerar um aumento nos custos de securitizagdo o que pode tornar o negécio
desaconselhavel do ponto de vista econdmico. A

c) 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 \\\

oriundos doN \
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d)

g)

h)

(1341 (15544

itens “i” e “ii” podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros,
amortiza¢des ¢ demais valores devidos aos Titulares de CRI, podendo causar descontinuidade
do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos mencionados recursos e, se for o
caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial
dos Créditos Imobiliarios e suas garantias, caso estes ndo 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 duragdo

dos CRIs, a EMISSORA poder4 estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagio judicial ou
extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario ¢ o
Patrim6nio Separado sobre cada um dos créditos imobiliarios, 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
afetagio de patrimonio.

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

originagio de novos negécios 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, inimeros fatores podem afetar a demanda de investidores pela aquisigdo de
CRIs. Por exemplo, alteragdes na legislagdo tributaria que resulte na reducdo dos incentivos
fiscais para os investidores podera reduzir a demanda dos investidores pela aquisi¢do de CRlIs.
Caso a EMISSORA nio consiga identificar projetos de securitizagio 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 poderé nédo ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutengao do crescimento esperado, de
forma que a EMISSORA pode vir a precisar de fonte de financiamento externo. Nao se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a EMISSORA necessitar,
e, caso haja, as condig¢des 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 atrair e manter pessoal qualificado pode ter efeito adverso
relevante sobre as atividades, situagiio financeira e resultados operacionais da EMISSORA. O
ganho da Emissora provém basicamente da securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma
equipe especializada, para origina¢do, estruturagdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual
perda de componentes relevantes da equipe ¢ a incapacidade de atrair novos talentos poderia
afetar a nossa capacidade de geragdo de resultado.

Nio existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo. Toda a arquitetura do modelo

financeiro, econdmico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores€ obrigagdes
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i)

k)

)

estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacdo em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes de estresse podera haver
perdas por parte dos Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos
necessarios para fazer valer as disposigoes contidas nos documentos da operagao.

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

Imobiliarios representados pelas CCBs que lastreiam a CCIL, os quais constituem Patrimonio
Separado. A Lei n® 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
legislagdo recente, ainda ndo hé jurisprudéncia firmada com relagdo ao tratamento dispensado
aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e
previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida Provisoria n° 2.158-35/2001,
podendo, assim, afetar as suas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive os
presentes CRIs.

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

de honrar suas obrigagdes 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 CCBs em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes
dos CRIs e, portanto, o risco de crédito da presente operagdo concentra-se na Devedora. A
ocorréncia de eventos que afetam a situagdo econdémico-financeira da DEVEDORA, assim
como aqueles descritos nesta Clausula, poderio afetar negativamente o Patriménio 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 securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remunerag@o de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de
garantia por actimulo 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 criagiio ou majoragdo de tributos, nova interpretagdo ou, ainda, alteracdo de

interpretacio 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 criacdo de qualquer outro tributo incidente sobre a movimentagao ou tra smissdo de valores

e de créditos e direitos de natureza financeira podera impactar negativamen ‘ada uma das
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movimentagdes financeiras abrangidas pelo fluxo da estrutura de securitizagdo e impactar
negativamente os valores de amortizacdo, remuneracao ou resgate dos CRIs.

Baixa Liquidez no Mercado Secundério. Atualmente, o mercado secundario de certificados de

recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez ou nenhum liquidez e nao ha nenhuma
garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagao dos presentes CRIs que permita
sua alienacdo 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 Emissao.

Risco de Resgate Antecipado ou Amortizacido Extraordinaria. Os presentes CRIs estardo sujeito,

na forma definida neste Termo o, a eventos de Resgate Antecipado ou de Amortizagdo
Extraordinéria, inclusive mas ndo exclusivamente na hipotese de a Devedora optar pela
liquidago antecipada voluntaria das CCBs e na hipotese de extingdo da taxa de juros caso ndo
entrem em acordo com os Titulares de CRI em relagio 4 nova taxa de juros. A ocorréncia destes
eventos podera resultar em diminuigdo 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 Deliberagdo nas Assembleias de Titulares de CRIs. As deliberagdes a serem tomadas

em Assembleias de Titulares de CRIs serfio aprovadas por 50% mais um dos CRIs em circulagéo
presentes na respectiva Assembleia Geral, dependerdo de aprovag@o por quorum qualificado. O
Termo ndo prevé mecanismos de venda compulsoria ou outros direitos relativos ao titular de
CRIs dissidente que ndo concorde com as deliberagdes aprovadas segundo os quéruns previstos
no Termo. Diante desse cendrio, o titular de pequena quantidade de CRIs pode ser obrigado a
acatar decisdes da maioria, ainda que tenha votado em sentido contrario.

Risco em Funcio de Dispensa de Registro. A Emissio, distribuida nos termos da Instrugio CVM

n® 476, estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as
informagdes prestadas no &mbito dos documentos da operagdo nio foram objeto de analise pela
referida autarquia.

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

concluida mesmo em caso de distribuigiio parcial dos CRIs, sendo que os CRIs que nao forem
colocados no Ambito da Emissio serdo cancelados pela Emissora. A Emissora, de comum acordo
com o Coordenador Lider € com a CEDENTE, podera decidir por reduzir o Valor Total da
Emissdo até um montante equivalente ao dos CRIs efetivamente colocados. Caso ndo haja a
colocacdo da totalidade dos CRI a Emissora poderd, 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 receberdo 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 hipoteses, qualquer remunerd¢ao ou atualizagio pela
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Emissora ou pelo Coordenador Lider aos referidos titulares dos CRIs. Adicionalmente, em caso
de distribuic@o parcial, a liquidez dos CRIs no mercado secundario podera ser adversamente
afetada.

Risco de ndo constitui¢io das Garantias. As garantias ndo estdo devidamente constituidas até a

data de assinatura deste Termo de Securitizagdo, tendo-se em vista que os seus respectivos
instrumentos ainda nio 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 constitui¢do de uma ou mais dessas garantias, principalmente em decorréncia
da burocracia e/ou exigéncias cartoriais. Com relagdo a Alienagdo Fiducidria de Imoveis, a
viabilidade de seu registro imobiliario estd condicionada ao prévio registro do titulo aquisitivo
da Devedora junto aos 6rgaos competentes.

Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobilidria. Possiveis variagdes no mercado imobiliario

poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos imdveis objeto da Alienagdo
Fiduciéria de Imoveis, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissdo. As
variagdes de preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas predominante, mas ndo
exclusivamente, 4 relacdo entre a demanda e a oferta de iméveis de mesmo perfil, bem como a
respectiva depreciagdo, obsolescéncia e adequagdo para outras atividades diferentes daquelas
exercidas pelos respectivos proprietarios.

Verificacio 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 fungéo da coobrigag@o) de honrar com as suas obrigagdes.
Nio obstante ser a presente Emissdo realizada com base em uma operagdo estruturada, a
existéncia de outas obrigagdes assumidas pela DEVEDORA efou 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 obrigagdes previstas nos documentos da operagao.

Risco relacionado ao Escopo Limitado da Auditoria. A auditoria realizada no &mbito da presente

oferta teve escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos os aspectos
relacionados 8 DEVEDORA e/ou 8 CEDENTE. A néo realizagao de um procedimento completo
de auditoria, em especial a ndo verificagdo da regularidade do Imével em relagdo a legislagio
ambiental e verificacio de antecessores, pode gerar impactos adversos para o investidor ¢
comprometer a regularidade das Garantias.

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

Publica Restrita nio foram objeto de classificagdo de risco de modo que os Titulares de CRI ndo

contardo com uma analise de risco independente realizada por uma empresa de classificagdo 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 aquisi¢ao
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dos CRI, inclusive, mas ndo mas ndo se limitando, aqueles riscos descritos no presente Termo
de Securitizacgdo.

W) Risco da Formalizacdo do Lastro dos CRI. A emissdo das CCBs devera atender aos critérios

legais e regulamentares estabelecidos para sua regular emissdo e formalizagdo. Neste sentido,
para a correta formalizagdo e transferéncia das CCBs a Emissora, a CCBs ¢ os Contratos de
Cessdo deverdo ser registrados na competente junta comercial e no cartorio de registro de titulos
e documentos da sede das Partes, respectivamente, sendo que, caso ndo sejam registrados,
poderé haver a contestagio por terceiros de suas regulares constitui¢des, causando prejuizos aos
Titulares de CRL

x) Demais Riscos. Os CRIs estdo sujeitos as variagdes e condi¢des dos mercados de atuagdo da
Cedente, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas ¢ 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 aplicaveis

aos CRIs, altera¢@o na politica econémica, decisdes judiciais, dentre outros.
CLAUSULA TREZE: PUBLICIDADE

13.1.  As publicagdes relacionadas aos fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRIs serdo
efetuadas no jornal "o Dia" em circulagdo no Estado de Sao Paulo, devendo assim a Emissora
encaminhar a referida publicagdo ao Agente Fiduciario no mesmo dia de sua publicagio, podendo a
Emissora, mediante comunicacdo prévia ao Agente Fiducidrio e aos titulares de CRI, alterar referido

veiculo, por meio de aditamento ao presente Termo de Securitizagdo.

13.2.  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 Periodicas
e Eventuais, ou em outro meio autorizado pela Instrugdo da CVM n° 547, de 5 de fevereiro de 2014,
assim como prontamente informard tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de

comunicagdo por escrito.
CLAUSULA QUATORZE: REGISTRO DO TERMO

14.1. O presente Termo serd entregue para registro a Institui¢do Custodiante, nos termos do Parégrafo

Unico, do artigo 23 da Lei n® 10.931, para que seja registrado o Regime Fiducidrio, nos termos da

declaracdo constante do Anexo VIII deste

CLAUSULA QUINZE: VENCIMENTO ANTECIPADO




15.1. As divida contidas na CCBs poderdo ser consideradas antecipadamente vencida, ¢ desde logo
exigiveis, independentemente de qualquer notificagdo judicial e/ou extrajudicial, na hipétese de
ocorréncia de qualquer dos seguintes casos (cada, um “Evento de Vencimento Antecipado™), que as
Partes previstas nas CCBs reconhecem, desde logo, serem causa direta para aumento indevido do risco
de inadimplemento das obrigagdes assumidas pela Devedora, tornando mais onerosa a obrigagdo de

concessao de crédito assumida pelo Credor nesta CCBs:

a) alienagdo de ativos da Devedora que venham a estar ou estejam comprometidos ao Credor,
exceto (a) se para substitui¢do no curso normal das atividades da Devedora (b) se previamente

autorizado pelo Credor;

b) se a Devedora deixar de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigac@o pecunidria decorrente
destas CCBs;
c) descumprimento de qualquer obriga¢do ndo pecuniaria, assumida pela Devedora nas CCBs ou

nos demais Documentos da Operagio, e desde que tal inadimplemento ndo tenha sido sanado
dentro de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento da notificagéo do Credor ou do

Agente de Garantia informando acerca da ocorréncia do referido evento;

d) se houver inadimpléncia nio sanada nos prazos previstos nos respectivos instrumentos de
quaisquer obrigagdes pecuniarias de valor individual ou cumulativo superior a RS 1.000.000,00
(um milhdo de reais) da Devedora, em quaisquer operagdes financeiras fechadas junto a

instituicdes financeiras ou ao mercado de capitais local ou internacional.

e) se houver pedido de qualquer plano de liquidagao/recuperagao judicial ou extrajudicial em face
da Devedora e/ou de qualquer sociedade que detenha, hoje ou no futuro, o controle ou seja
controlada direta ou indireta pela Emitente (“Afiliadas™), independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologagao judicial do referido plano; ou se a Devedora ou qualquer de
suas Afiliadas ingressar em juizo com requerimento de liquidagdo/recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da liquidagdo/recuperagdo ou de sua
concessdo pelo juiz competente; ou, ainda, se a Devedora ou qualquer de suas Afiliadas tiver
sua faléncia ou insolvéncia civil decretada; ou estejam sujeitas a qualquer forma de concurso de

credores;

f) se houver qualquer mudanga de controle direto ou indireto jou processo de reestruturagdo -,

societaria da Devedora sem a prévia e expressa anuéncia




)
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D
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existéncia de situagao de inadimpléncia por parte dos socios da Devedora em qualquer operacéo
de crédito ou similar junto ao Credor e/ou de situagdo irregular com relagdo a projetos

imobiliarios produzidos ou em execugdo com recursos obtidos juntamente com o Credor;

prestacdo de garantias, pela Emitente e por suas Afiliadas, em financiamentos bancérios para a
construgdo dos empreendimentos da Devedora e/ou das Afiliadas, que gravem, onerem,
restrinjam ou invalidem as obrigagdes e garantias pactuadas na presente Cédula e nos

Documentos da Operacao;

se forem prestadas pela Devedora informagdes ou declaragdes falsas, imprecisas ou incompletas
nestas CCBs, que néo tiverem sido sanadas, quando possivel, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
contados da data de recebimento da notificagdo do Credor informando acerca da ocorréncia do

referido evento;

se ndo forem mantidos em dia os pagamentos de quaisquer tributos, contribui¢des, contribuigdes

associativas, lancadas ou incidentes sobre o Empreendimento Alvo, se aplicaveis;

decretada qualquer medida judicial que, de alguma forma, afete as garantias previstas nos

Documentos da Operagao;

caso a Devedora ndo apresente, para o Agente de Garantia e para os respectivos Cessionarios,
comprovante do registro do Contrato de Aliena¢@o Fiduciaria dos Lotes no Cartério de Registro

de Iméveis competente dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da presente data;

ndo obtencio do registro das CCI na B3 dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados da data de

assinatura das CCBs;

seja verificada a falsidade de qualquer declaragdo ou informagdo da Devedora de quaisquer
outras garantias que venham a ser eventualmente constituidas em garantia das Obrigagdes

Garantidas, desde que gere um efeito adverso relevante;
descumprimento, pela Devedora, conforme o caso, das obrigagdes assumidas nas CCBs; ou

caso, a qualquer tempo, os bens dados ou que venham a ser dados em garantia pela Emitente
para cumprimento das Obrigagdes Garantidas sejam, total ou parcialmente, gravados com
quaisquer 6nus, ou ainda, se houver a deterioragdo ou perecimento, total ou parcial, de tais

garantias, desde que tais garantias ndo sejam substituidas ou refor¢adas satisfatoriamente, nos

termos e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos que vierema fo lizar as ga %\nitias.
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CLAUSULA DEZESSEIS: DISPOSICOES GERAIS

16.1. Sempre que solicitada pelos titulares dos CRIs, a Emissora lhes dara acesso aos relatorios de

gestdo dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo presente Termo.

16.2. Na hipdtese de qualquer disposigdo do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida,
prevalecerdo as demais disposi¢des ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as
Partes a substituir a disposi¢do afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos

semelhantes.

16.3. A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, que verificaram e atestaram a
legalidade e auséncia de vicios da presente operagdo de securitizacdo, além da veracidade,

consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo.

16.4. O Agente Fiducidrio ndo serd obrigado a efetuar nenhuma verificagdo de veracidade nas
deliberacdes 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 decisdes. Ndo sera ainda, sob qualquer hipdtese,
responsavel pela elaboragdo destes documentos, que permanecerdo sob obrigagdo legal e

regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagao aplicavel.

16.5. O Agente Fiduciario e a Emissora ndo emitirdo qualquer tipo de opinido ou fardo qualquer juizo
sobre a orientagio acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia de defini¢ao
pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agirem em conformidade com as
instrugdes que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario
¢ a Emissora nio possuem qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos
juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientagdes Titulares de CRI a eles
transmitidas, conforme definidas pelos Titulares de CRI e reproduzidas perante a Devedora,
independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos
Titulares de CRI ou a Devedora. A atuagdo do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da
Instrucdo CVM n°® 583/2016, e dos artigos aplicaveis da Lei n® 6.404/76, estando este isento,

sob qualquer fo

ou P,_retexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido

da legislagdo apl

CLAUSULA DEZESSETE: NOTIFICACOES ‘

L7
<
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17.1.  Todas as comunicagoes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do seu recebimento
nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a indicar, por escrito,

durante a vigéncia deste Termo.

Se para a EMISSORA:

LEADS CIA. SECURITIZADORA

End.: Rua Joaquim Floriano, n® 100, 17° andar, conj 171 — Itaim Bibi, CEP04534-000
At.: César Reginato Ligeiro

Tel.: 11 3113-0060

E-mail: cesar(@leadsec.com.br

Se para 0 AGENTE FIDUCIARIO:

ORLA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A
End.: Rua da Assembleia, n° 10 sala 2601, Centro, CEP 20.011-901

At.: Adriano Oliveira

Tel.: (21) 2531-1215

E-mail: adriano.oliveira@orladtvm.com.br

17.2.  As comunica¢des serdo consideradas entregues quando (i) recebidas com *aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, nos endere¢os
mencionados neste Termo; (ii) entregues pessoalmente a pessoa a ser notificada, mediante
protocolo; ou (iii) apds confirmagdo de envio de correspondéncia eletronica. Os respectivos
originais deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o
envio da mensagem. A mudanca de qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada a

outra parte pela parte que tiver seu enderego alterado..
CLAUSULA DEZOITO: FORO

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

porventura resultantes deste Termo.

0 ¢ firmado em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)

testeprunhls.
Sao Paulo, 15 de dezembro de 2017.
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(Pdgina de assinaturas do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiligrio da 1° Série da 1° Emissdo

de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da LEADS CIA. SECURITIZADORA])

% }\ \/
" LEADS CIA/SECURI ORA
Nome: Nome:
Cargo: & Cargo:
’cméw

ORLA DISTRUBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Nome: Nome:
Cargo: . Cargo:
Testemunhas:
Nome: Nome:
RG n.%: RGn.%
CPF/MF n.°: CPF/MF n.°:
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ANEXO I

Descri¢dio do Empreendimento Imobilidrio

Empreendimento

Endereco

Solar do Lagos Fase II

Imovel localizado na cidade de Bonito, Estado do
Mato Grosso do Sul, com &rea total de
368.708,00m2, conforme descrita na matricula n®
8.568 do Cartério de Registro de Imdveis da cidade
de Bonito/MS.

CCB 1

alienacdo fiducidria dos Lotes devidamente identificados nas matriculas dos
imoveis registrados sob os n°s transcritos no subitem 14 do item 2.1 deste
Termos de Securitizagdo, perante o 1° Oficial de Registro de Imdveis de
IBonito, Estado de Mato Grosso do Sul, por meio dos respectivos Instrumentos
Particulares de Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Bem Imovel e Outras
Avengcas (“Alienagio Fiduciaria de Lotes I ¢ “2°(s) Adifamentos aos

Contratos de Alienagdo Fiduciaria de Lotes I, res;
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ICCB 2

alienacdo fiduciaria dos Lotes devidamente identificados nas matriculas dos
iméveis registrados sob os n°s transcritos no subitem 14 do item 2.1 deste
Termos de Securitizagdo, perante o 1° Oficial de Registro de Imoveis de
Bonito, Estado de Mato Grosso do Sul, por meio do respectivo Instrumento

IParticular de Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Bem Imovel e Outras

\Avengas (“Alienagdo Fiduciaria d¢ Lotes II”* e “Contrato de Alienagao

Fiduciaria de Lotes II”, respectivag
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ANEXO 11
Escritura da CCB 1

CEDULA DE CREDITO BANCARIO
Cédula n.° Local: Data de Emissao:

001 Sao Paulo, SP 14/08/2015

Em conformidade com as clausulas, termos e condig¢des contidas nesta Cédula de Crédito Bancario
(“Cédula”), a TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA., abaixo
identificada, neste ato representada nos termos de seu contrato social, na qualidade de emitente da
presente Cédula (“Emitente”), compromete-se a pagar 8 DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA,
instituicdo financeira, com filial na cidade de Fortaleza, Estado do Ceara, na Avenida Bardo de Studart,
n°® 2360, Sala 505, Joaquim Tavora, CEP 60.120-002, inscrita no CNPJ sob o n°® 10.372.647/0002-89,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Credor”), ou & sua ordem, nas Datas de
Pagamentos (conforme identificadas no item 9 do Quadro Resumo, abaixo), o valor correspondente ao
Valor de Principal (conforme identificado no item 1 do Quadro Resumo abaixo), acrescido dos juros,
atualizagdo monetaria, despesas, penalidades e demais encargos definidos na presente Cédula.

I- EMITENTE

Nome/Razao So;:ial:
TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA.

Endereco:

Rua Alberto Neder n° 328, sala 31, Centro, CEP 79002-160
Cidade e Estado:

Campo Grande / MS

CNPJ/MF:

12.816.483/0001-86

Conta da Emitente:
Banco: Banco Bradesco S.A.
Agéncia n.® 6637

Conta corrente n. 997-0

II - QUADRO-RESUMO

1 l Valor de Principal

R$ 10.000.000,00, conforme remunerado mensalmente a 130% (cento e trinta por cento) da
variagdo acumulada das taxas médias didrias de juros dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um
dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)

Dias Uteis, conforme abaixo definido, calculadas e divulgadas diariamente pela v.(“B3”), no

informativo diario disponivel em sua pagina na Internet (http://www.c?dﬁ fafn.br) (“Taxa DI“}'.\QS
/
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Juros serdo calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis
decorridos, desde 14 de agosto de 2015 até 16 de agosto de 2017. A partir de 17 de agosto de 2017,
a CCB ser4 remunerada pela variagio do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”) + 8% a.a. base 252

(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

) |IOF

Operagio de crédito isenta de IOF, nos termos do art. 9°, inciso I, do Decreto 6.306 de 14 de

setembro de 2007, em razdo da destina¢@o dos recursos descrita no item 10 deste quadro abaixo.

3 ITAC

Nio aplicavel.

4 | Atualiza¢io Monetaria e Remuneracio

O Valor de Principal ndo amortizado sera remunerado da seguinte forma: (i) a 130% da Taxa DI,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, conforme Clausula 1.1.1 abaixo, no periodo compreendido entre
a Data de Emissdo e o dia 16.08.2017; e (ii) a IPCA/IBGE + 8% a.a., calculados de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias,
conforme Clausula 1.1.2 abaixo, no periodo compreendido entre 17.08.2017 e a Data de Pagamento
(“Remuneracio™). O saldo devedor da CCB devera ser pago integralmente em uma tinica parcela com
vencimento para o 72° (septuagésimo segundo) més a contar da data da assinatura deste aditivo
(“Parcela Bullet”). Adicionalmente ao pagamento da Parcela Bullet ora pactuada, serdo
obrigatoriamente efetuadas amortizagdes trimestrais antecipadas, a serem realizadas no 5° dia til dos
meses de abril, julho, outubro e janeiro, tomando-se por base o saldo que houver disponivel na conta
corrente a ser informada pela Leads Cia. Securitizadora (“Conta Centralizadora”) de titularidade da
Leads Cia. Securitizadora, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 21.414.457/0001-12, nos termos do Termo de Securitizagao de
Créditos Imobiliarios da 1* Série da 1* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
Securitizadora, firmado em 15 de dezembro de 2017, e no que exceder ao montante de R$ 100.000,00
(cem mil reais) no dltimo dia ttil dos meses de margo, junho, setembro e dezembro, (“Antecipa¢io
Trimestral”), cabendo ao Agente de Garantia a responsabilidade pelo envio de instru¢do mensal de
transferéncia de recursos da Conta Vinculada para a Conta Centralizadora, por meio da qual a
Securitizadora realizara a Antecipagdo Trimestral . Fica também pactuado que o Agente de Garantia
liberard, se for o caso e desde que prévia e devidamente comprovados, por meio do envio das notas
fiscais, recibos, ou outros comprovantes até o ultimo dia atil de cada més, o reembolso a Emitente
dos valores representados pelos seguintes itens, previstos nos Contratos de Venda e Compra de Lotes,
a saber, (i) seguro contra risco de morte e invalidez permanente; (ii) taxa de administragéo de crédito;
(iii) financiamento de ITBI: e (iv) financiamento do registro de cartério, os quais sdo mensalmente
reembolsados, por Adquirentes a Emitente, a titulo de financiamento, originalmente concedido pela
Emitente a estes Adquirentes (“Reembolso”). Juntamente com o Reembolso, o Agente de Garantias
devera, mensalmente, até o 5° (quinto) dia util, transferir recursos da Conta Vinculada para uma conta
de livre movimentagio da Emitente, o valor correspondente a 6,73% (seis virgula setenta e trés por
cento) do montante efetivamente recebido dos clientes do Emitente que compdem a base de calculo
dos impostos, no més imediatamente anterior, os quais deverdo ser comprovados, até o 3° dia util do
més subsequente’’;

5 | Liberacio dos Recursos

O Valor de Principal devera ser desembolsado deduzido da TAC (“Valor Liquido™), na Conta
Vinculada (conforme abaixo definida), em parcela unica.

6 | Encargos no Periodo

A serem obtidos medianté\a plicagdo da Remuneragdo, conforme prevista no item 4 acima e

s
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7 Prazo

Prazo: 3.045 (trés mil e quarenta e cinco dias).

8 ‘ Local de Pagamento
Sao Paulo, SP.
9 i Datas de Pagamento de Juros e Amortizac¢io de Principal

Parcela Bullet

10 I Destinaciio dos Recursos

A operagiio de empréstimo com destinag@o imobilidria concedida nos termos do artigo 2° da Lei n°
9.514/97, representada pela presente Cédula sera destinada para o investimento ¢ desenvolvimento
do empreendimento imobilidrio habitacional alvo descrito no Amexo I (“Financiamento
Imobilidrio” ¢ “Empreendimento Alvo”, respectivamente), bem como para a realizagao de reformas
e melhorias no Empreendimento Alvo e para o pagamento de despesas de marketing destinadas a

implementagio das vendas dos Lotes que integram este Empreendimento Alvo.

11 I Liberacio dos Recursos

Conforme item 2.1 abaixo.

12 l Informacdes Complementares

Em decorréncia da concessio do Financiamento Imobilidrio, a Emitente obrigou-se, inter alia, a pagar
ao Credor (i) o Financiamento Imobiliario concedido em seu favor, no valor, forma de pagamento e
demais condigdes previstos na presente Cédula, bem como (ii) todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Emitente, ou titulados pelo Credor, por forga desta Cédula, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como atualizagio monetéria, juros remuneratorios,
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorérios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nesta Cédula (sendo os direitos creditorios
mencionados em “i” e “ii” acima doravante denominados “Créditos Imobiliarios™).

A presente operagio de crédito envolvera (i) a presente Cédula, (ii) a Escritura de Emissdo de CCI,
(iii) os Contratos de Cessdo, (iv) os Contratos de Alienagdo Fiduciaria dos Lotes, (v) o Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; (vi) o Contrato de Prestagdo de Servigos de Depositario, a ser
firmado entre a Emitente, o Agente de Garantia ¢ o Banco Bradesco S.A. (“Banco Depositirio™);
(vii) o Contrato de Prestagdo de Servigos de Registro e Custdédia das CCI; e (viii) o Termo de

Securitizacdo de Créditos Imobiliarios; e (ix) respectivos aditamentos (em conjunto, 0s “Documentos

da Operacio”).

111 - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DOS ENCARGOS

1.1.  Pagamentos: O crédito concedido por meio desta Cédula, no valor de R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais). O Valor de Principal ndo amortizado sera remunerado da seguinte forma: (i)

a 130% da Taxa DI, calculados de forma exponencial e cumulativa pro pta nporis, com base
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em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, conforme Clausula 1.1.1 abaixo, no
periodo compreendido entre a Data de Emissao e o dia 16.08.2017; e (ii) a IPCA/IBGE” + 8%
a.a., calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, conforme Clausula 1.1.2 abaixo, no periodo
compreendido entre 17.08.2017 e a Data de Pagamento (“Remuneracdo”). O saldo devedor da
CCB devera ser pago integralmente em uma unica parcela com vencimento para o 72°
(septuagésimo segundo) més a contar da data da assinatura deste aditivo (“Parcela Bullet”).
Adicionalmente ao pagamento da Parcela Bullet ora pactuada, serdo obrigatoriamente efetuadas
amortiza¢des trimestrais antecipadas, a serem realizadas no 5° dia util dos meses de abril, julho,
outubro e janeiro, tomando-se por base o saldo que houver disponivel na Conta Centralizadora
e que exceder ao montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais) no tltimo dia util dos meses de
mar¢o, junho, setembro e dezembro, (“Antecipagdo Trimestral”), cabendo ao Agente de
Garantia a responsabilidade pelo envio de instrugdo mensal de transferéncia de recursos da
Conta Vinculada para a Conta Centralizadora, por meio da qual a Securitizadora realizara a
Antecipagio Trimestral. Fica também pactuado que o Agente de Garantia liberara, se for o caso
e desde que prévia e devidamente comprovados, por meio do envio das notas fiscais, recibos,
ou outros comprovantes até o 1ltimo dia util de cada més, o reembolso & Emitente dos valores
representados pelos seguintes itens, previstos nos Contratos de Venda e Compra de Lotes, a
saber, (i) seguro contra risco de morte e invalidez permanente; (ii) taxa de administragao de
crédito; (iii) financiamento de ITBI: e (iv) financiamento do registro de cartorio, os quais sdo
mensalmente reembolsados, por Adquirentes 4 Emitente, a titulo de financiamento,
originalmente concedido pela Emitente a estes Adquirentes (“Reembolso™). Juntamente com o
Reembolso, o Agente de Garantias devera, mensalmente, até o 5° (quinto) dia util, transferir
recursos da Conta Vinculada para uma conta de livre movimentagio da Emitente, o valor
correspondente a 6,73% (seis virgula setenta e trés por cento) do montante efetivamente
recebido dos clientes do Emitente que compdem a base de célculo dos impostos, no més

imediatamente anterior, os quais deverdo ser comprovados, até o 3° dia 1til do més subsequente.
1.1.1. O saldo ndo amortizado da CCB:

1.1.1.1. A partir da data de emissdo, at¢ 16.08.2017, sera remunerado de acordo com a

seguinte formula:

J=VNb x (FatorDI-1)
Onde:
J - Valor unitario dos juros remuneratérios, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, acumulados no periodo.
VNb - Valor nominal (valor do principal) da data da Gltima amortiza¢do ou incorporagao
calculado, com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.
Fator DI - produtério das Taxas DI, entre a Data de Emissao desta Cédyla ou-tltima Data
de Pagamento, inclusive, at¢ a data de atualizagdo ou proxima Data-de gamento,
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exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arrendamento, apurado da seguinte
forma:
Fator DI:

n

Fator DI = H(l +TDI, x L)

k=1 100
Onde:
k — Numero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até “n”.
n - Nimero total de Taxas DI consideradas na atualizagdo do ativo, sendo “n” um namero
inteiro.
p — 130 (cento e trinta) inteiros aplicado sobre a Taxa DI, informado com 2 (duas) casas
decimais.
TDIx - Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento, da seguinte forma:

1

DI 252
TDI, =( " +1] -1
Onde: 100

DIy - Taxa DI de ordem k divulgada pela B3, expressa na forma percentual ao ano, vélida

por 1 (um) dia util (overnight), utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Para fins de calculo da Remuneragio:

(a) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico niimero de casas decimais
divulgado pela B3; P
(b) o fator resultante da expressio 1+ TDl x 100
£ considerado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem
arredondamento, assim como seu produtorio;

(c) efetua-se o produtério dos fatores diarios, sendo que a cada fator diario acumulado,
trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator
diario, € assim por diante até o tltimo considerado;

(d) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do produtério
“Fator DI” com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento; e

() o valor dos juros remuneratorios serd agregado ao valor do principal desta Cédula para
efeito de apuragio do saldo devedor desta Cédula. Para os fins desta Cédula, fica
estabelecido que (i) o saldo devedor equivale ao valor do principal ndo amortizado,
acrescido da Remuneragio e penalidades previstos nesta Cédula, e; (ii) o pagamento da
remuneragdo sera exigivel somente nas datas aqui previstas;

1.1.1.2. A partir de 17.08.2017 até o seu efetivo pagamento, serd remunerado
mensalmente variagdo acumulada do IPCA/IBGE, conforme previsto no item 6 da Seg¢ao
1T - “CARACTERISTICAS DA OPERACAO", e juros de 8,00% (oito por cento) ao ano,
conforme previsto no item 4 da Segdo II - “CARACTERISTICAS DA OPERACAO”,
calculados de forma exponencial pro rata temporis (capitalizados), de acordo com a

seguinte formula abaixo:

Valor dos Juros: /
J =VNA x (Fator de Juros —1) '

, onde:

“J” = Valor unitéario de jyros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais, )
g

sem arredondamento, em réais;
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“YNa” = Valor Nominal atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, observadas as amortizagdes aplicaveis;

“Fator de Juros” = Fator de spread, calculado da seguinte forma:

DP

Taxa]252
100

FatorJuros = (1 +

, onde:

“Taxa” = Taxa de juros expressa em 252 dias tteis, informada com 4 (quatro) casas

decimais, correspondente a 8,0000 (oito inteiros) ao ano;

“DP” = Namero de dias tteis entre o dia 17.08.2017 ¢ a data de atualizagdo, primeiro
pagamento ou data de vencimento; ou entre a data de incorporagao, se houver, e a data de
atualizagdo, primeiro pagamento ou data de vencimento; ou entre o ultimo pagamento de

juros e a data de atualizagdo, proximo pagamento ou data de vencimento.
Atualiza¢do Monetaria:

A partir de 17.08.2017 até o seu efetivo pagamento, o Valor Nominal da CCB sera
atualizado mensalmente pela variagio do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IPCA/IBGE”), sendo calculado da seguinte forma:

VNa = VNB x C, onde:

“YNa” = Valor Nominal Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

“VNB” = Valor Nominal base para atualizagio, ou seja, o Valor Nominal da CCB em
17.08.2017, ou saldo do Valor Nominal apds atualizagio ou amortizagao, o que OCOrTer por
ltimo, expresso em reais, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

“C™ = Fator acumulado da variacio mensal do IPCAAIBGE, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento, apurado conforme apdixo:

NI \
C= -2, onde: \
NI,



“NI,” = Numero Indice do més imediatamente anterior ao més de atualizagio.
“NIy” = Nimero Indice do més imediatamente anterior ao més de emissio, de
incorporacdo de juros ou da tltima amortizacdo, se houver.

O Valor Nominal da CCB serd atualizado mensalmente, considerando, para efeitos da
férmula acima, todo dia 17 (dezessete) de cada més como “data de atualizacdo” (“Data de

Atualizagdo™).

1.1.1.2.1. Na hipdtese de extingdo ou substituicgdo do IPCA/IBGE, sera aplicado

automaticamente o indice que, por disposi¢do legal ou regulamentar, vier a substitui-lo.

1.2.  Impostos: Além dos encargos estabelecidos nesta Clausula Primeira, ficardo também a cargo
da Emitente quaisquer outros tributos que, instituidos em conformidade com a lei, venham a incidir,
direta ou indiretamente, sobre o negdcio ora avengado, ou ainda, os custos decorrentes da majoragdo

de aliquotas de tributos ja existentes.

L3, A Emitente declara e garante que o crédito decorrente desta Cédula, serd utilizado em
finalidades habitacionais, e portanto é isento de IOF, nos termos do artigo 1° do Decreto-Lei n® 2.407,

de 5 de janeiro de 1988 (“DL 2.407/88”).

1.3.2. A Emitente declara que entre os lotes habitacionais que constituem o Imdvel existe
apenas um unico lote comercial, o qual nfio sera objeto da destinagdo dos recursos oriundos

desta Cédula, ndo descumprido assim o disposto no artigo 1°do DL 2.407/88.

1.4. A Emitente concorda e se compromete a arcar com o pagamento de IOF, com os devidos
acréscimos legais, caso (i) a utilizagdo de qualquer Valor do Principal ndo seja destinado ao
desenvolvimento da parte habitacional dos Empreendimento Alvo nos termos desta Cédula; ou (ii) as
autoridades competentes entendam que os Empreendimento Alvo ndo se enquadram por qualquer
motivo nas hipéteses previstas no DL 2.407/88 ou em legislagao aplicavel ao regramento do IOF. Sem
prejuizo do disposto nesta clausula, a Emitente se responsabiliza por todos os custos incorridos pelo
Credor ou Cessionarios em fungédo de eventual questionamento das autoridades fiscais, administrativas
e/ou judiciais, que deverdo ser informados & Emitente em até 48 (quarenta ¢ oito) horas a contar do

seu recebimento pelo Credor ou Cessionarios.

1.5. A Emitente declara que:

a) asoma dos recursos captados para o desenvolvimento do Empreendimerfto Alvo, por meio desta

Cédula ou de outros instrumentos de financiamento, ndo -excgde™ o custo tofal) dos
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Empreendimento Alvo;

b) ndo ir4 obter outros financiamentos sobre a mesma parcela das despesas do Empreendimento

Alvo que tiverem sido financiadas com recursos oriundos desta Cédula.

1.6.  Solicitagdo de Informagdes: O Credor podera solicitar a Emitente, a qualquer momento,
mediante notificagio por escrito, informagdes sobre o Empreendimento Alvo, sobre as declaragdes
prestadas no item 1.5 acima, ou sobre suas condi¢des financeiras que o Credor julgar necessérias para
manter a avaliagio de crédito da Emitente, bem como para monitorar o cumprimento da obrigagao de
utilizagio dos recursos oriundos desta Cédula. Tais informagdes deverdo ser prestadas pela Emitente
no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis da respectiva solicitacéo, desde que comprovado cumulativamente

o cumprimento das Condi¢des Precedentes.

CLAUSULA SEGUNDA - DO DESEMBOLSO E DA LIBERACAO DOS RECURSOS

2.1.  Outros Financiamentos: Com excecio de nova operagdo de financiamento imobilidrio, no valor
de principal de R$ 5.000,000,00 (cinco milhdes de reais), a ser celebrada com as Partes integrantes do
presente Contrato, a Emitente declara que, além dos financiamentos ja existentes, ndao tomou e ndo
tomara, no futuro, quaisquer outras fontes ou modalidades de financiamentos, perante institui¢des
financeiras, sobre a mesma parcela do custo total do Empreendimento Alvo em que serdo utilizados os
recursos oriundos da presente Cédula. A Emitente se compromete a, anualmente, a partir da presente
data, enviar ao Agente de Garantia declaragdo, assinada por seus representantes legais, informado a
manutencio das declaragdes prestadas neste item . Ainda, caso algumas das declaragdes prestadas deixe
de ser verdadeira, a qualquer tempo, a Emitente devera comunicar tal fato ao Agente de Garantia em até

05 (cinco) dias corridos contados de seu conhecimento.

22.  Custo Total do Empreendimento Alvo: A Emitente declara que os recursos a serem captados

pela Emitente por meio desta Cédula ndo excedem o custo total de implantagao do Empreendimento

Alvo.

CLAUSULA TERCEIRA — OBRIGACOES E DECLARACOES

3.1.  Obrigacgdes da Emitente: a Emitente obriga-se:

(1) a arcar com todas despesas, tributos, taxas ¢ emolumentos decorrentes das disposicoes
contidas nesta Cédula ¢ para a perfeita formalizagdo da operagdo, & medida em que forem

Necessarios;

(i1) aplicar os recursos exclusivamente de acordo com a destinacdo de recursos prevista no

item 10 do Quadro Resumo, a a; \

\ ]
Yy
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3.2.

(iii) comprovar, em até 20 (vinte) Dias Uteis contados da respectiva solicita¢do, a destina¢do
imobiliaria dos recursos oriundos da Cédula, por meio de apresentagdo ao Credor, quando por

estes solicitado, de contratos, notas fiscais, faturas, entre outros documentos;

(iv) enviar ao Agente de Garantia, em até 10 (dez) dias uteis contados da respectiva
correspondéncia, qualquer informagdo que lhe se¢ja solicitada pelo Agente de Garantia, para o

desempenho de sua funcéo;

(v) providenciar, anualmente, renovagéo do relatorio de avaliagdo de risco, contado da data

da emissdo do relatorio de risco preliminar.

Declaracdes da Emitente: a Emitente declara que:

(1) seus representantes legais, ao assinarem esta Cédula, tém a autoridade adequada para

obrigéa-lo nos termos desta Cédula;

(i) esta Cédula ndo viola qualquer disposigdo legal, estatutaria ou contratual aplicavel a
Emitente, e que as obrigagdes dela decorrentes sdo validas e exequiveis, de acordo com os seus

termos, contra a Emitente;

(ii1) nio ocorreram nem subsistem quaisquer dos eventos de vencimento antecipado desta

Cédula que digam respeito & Emitente;

v nio ha agdes ou processos em curso junto a qualquer juizo, tribunal, entidade
p J quer ]

governamental, 6rgdo ou 4rbitro que possam afetar a legalidade, validade, exequibilidade da

presente Cédula ou a capacidade da Emitente de cumprir as obrigagoes assumidas consoante

esta Cédula;

(v) suas obrigacdes nesta Cédula constituem obrigagdes legais, validas, vinculantes e

excquiveis de acordo com seus proprios termos;

(vi) garantird ao Credor ou a qualquer terceiro por ele indicado, a partir da data de
celebragio desta Cédula, amplo e irrestrito acesso a toda e qualquer informagao contabil e/ou
financeira relativa ao Empreendimento Alvo;

(vii) até a presente data, e no melhor de seu conhgcimento, o Empreendimento Alvo

. ~ — -~ . ~ . F-.__ ~ .
atende a legislagio ambiental, que ndo tem cophecijento da existéncia de s bsxanmas




perigosas presentes no, ou sob o imével do Empreendimento Alvo, e que ndo tem
conhecimento de que nenhuma parte do imével do Empreendimento Alvo foi utilizada para o
descarte, armazenamento estoque, manipulagdo, tratamento ou utilizagdo de substancias

perigosas;

(viii) ndo ha restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca

relacionadas ao Empreendimento Alvo;

(ix) nio tem conhecimento de inadequagdo da constru¢do do Empreendimento Alvo as
normas de uso e ocupa¢io do solo e de qualquer ressalva em relagdo a legislagdo pertinente,

inclusive ambiental;

(x) nio tem conhecimento de reclamacdes ambientais, incluindo, mas ndo se limitando
a notificacdes, procedimentos administrativos, regulatérios ou judiciais que tenham por objeto

o Empreendimento Alvo;

(x1) na hipdtese de vir a existir eventuais reclamagdes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas ao imével do Empreendimento Alvo, a Emitente responsabilizar-se-a
integralmente pelos custos de investigagdo, custos de limpeza, honoréarios de consultores,
custos de resposta, ressarcimento dos danos aos recursos naturais (inclusive reas alagadas,
vida selvagem, espécies aquaticas e terrestres e vegetagdo), lesdes pessoais, multas ou

penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questdo ambiental;

(xi1) ndo existem débitos em seu nome que possam vir a afetar adversamente os créditos

decorrentes desta Cédula;

(xiii) o imével do Empreendimento Alvo estd livre de materiais perigosos, assim
entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas ¢
perigosas, materiais afins, asbestos, amianto, materiais contendo asbestos ou qualquer outra

substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras; e

(xiv) as obras no Empreendimento Alvo ja foram terminadas e nao ha qualquer pendéncia
ou exigéncia de adequagio suscitada por autoridade governamental referente ao imovel do
Empreendimento Alvo, ¢ a Emifente ndo tem conhecimento de que uma exigéncia com tal

natureza esteja na iminéncia de sepAfeita.

\
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CLAUSULA QUARTA - PAGAMENTO DO SALDO DEVEDOR
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4.1.  Pagamento da Cédula: Apds a cessdo dos créditos oriundos desta Cédula aos Cessiondrios, 0s

pagamentos devidos pela Emitente em razdo desta serdo realizados conforme procedimentos previstos

no Termo de Securitizagio.

4.1.1. Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagdo
o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida com um dia que ndo seja Dia
Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos. Para fins desta Cédula sera

considerado “Dia Util” qualquer dia que ndo recaia em sabado, domingo ou feriado nacional.

42. Pagamento em Decorréncia_do Vencimento Antecipado: Na hipotese de declaragdo de

vencimento antecipado, a Emitente devera pagar o Valor de Principal, bem como os encargos conforme
descrito na Cléusula Primeira, em até 1 (um) Dia Util da efetiva declaragdo, independentemente de

interpelagdo judicial ou extrajudicial, sob pena de ser considerado em mora.

43.  Datas de Pagamento: A Emitente se compromete e garante ao Credor, em carater irrevogavel e

irretratavel, que os pagamentos por ela devidos nos termos da presente Cédula serdo pagos nas datas

estabelecidas nos termos dos itens 1.1 e subitem 1.1.1 (“Datas de Pagamento™).

4.4, Amortizacio Extraordinaria Facultativa Parcial e Resgate Antecipado: De forma voluntéria, fica

facultado 4 Fmitente realizar, a qualquer momento, a amortiza¢do extraordindria parcial ou o resgate
integral pelo saldo da Cédula, os quais serdio acrescidos de todos os encargos contratuais e legais
incidentes até ento, considerando a aplicagio da Remuneragdo na forma do item 1.1 acima, observados
os termos e condigdes descritos nos subitens abaixo (“Amortizagio Extraordindria Facultativa

Parcial” ¢ “Resgate Antecipado”, respectivamente).

44.1. A Amortizacio Extraordinaria Facultativa Parcial podera ser efetuada pela Emitente a
qualquer tempo, desde que seja em Dia Util, e a Emitente notifique o Credor, com copia ao
Agente de Garantia, comunicando a sua intengéo de amortizar extraordinariamente a Cédula,
indicando o valor da Amortizagdo Extraordinaria Facultativa Parcial, com antecedéncia de, no
minimo, 30 (trinta) dias (“Data de Amortizagdo Extraordinaria Facultativa Parcial”).

4.4.2. A Emitente podera, a qualquer tempo, realizar o Resgate Antecipado desta Cédula,
mediante o pagamento da totalidade do saldo devedor atualizado desta Cédula.

4.4.2.1. Na hipotese da realizagio do Resgate Antecipado, a Emitente devera
informar o Credor com 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data do efetivo
Resgate Antecipado, sobre a realizagdo do mesmo, pelo valor do saldo devedor

atualizado desta Cédula, que devera ser ratificado pelo Credor.
aP ’1311, a notificacdo
izacdo Extraoméria
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4.4.3. Caso deseje realizar uma Amortizagdo Extraordinaria Facultati

mencionada no item 4.4.1., acima, deveré especificar (a) a Data de



Facultativa Parcial na qual a Emitente pretende realizar a Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa Parcial; e (b) o valor estimado da Amortizagdo Extraordinéria Facultativa Parcial
em questdo, respeitado o valor minimo de R$ 100.000,00 (cem mil reais) a ser deixado na Conta
Centralizadora. As Amortizagdes Extraordinarias Facultativas Parciais serdo direcionadas
proporcionalmente as CCIL.

45. Caso (i) apds a obten¢iio do termo de vistoria de obras (TVO), no competente Servigo de
Registro de Imdveis, do Empreendimento Alvo e durante a vigéncia das Obrigagdes Garantidas, a
somatéria do (i) saldo dos recebiveis imobiliarios cedidos fiduciariamente por meio do Contrato de
Cessio Fiduciaria de Recebiveis, oriundos da celebragdo dos Contratos de Venda e Compra, descritos e
caracterizados no Anexo I do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis (“Recebiveis”); e (ii) valor
dos lotes alienados fiduciariamente que nio tenham sido vendidos (“Valor dos Lotes em Garantia”),
devera ser superior a 160% (cento e sessenta por cento) do saldo devedor atualizado da Cédula (“Razao
de Garantia”). A Razio de Garantia deveré ser apurada anualmente pelo Agente de Garantias, na data
de aniversario deste aditivo, tomando por base, no que se refere ao Valor dos Lotes em Garantia, um
laudo de avaliacdo, por liquidagio forcada, atualizado e emitido por empresa independente.
Relativamente ao saldo dos Recebiveis, o Agente de Garantias devera se pautar em seus proprios
relatorios mensais de acompanhamento. Caso o Agente de Garantias venha a indicar que a Razdo de
Garantia fique abaixo do indice acima pactuado, dever solicitar ao Emitente a alienacdo fiduciaria de
lotes adicionais de forma a atender 4 Razdo de Garantia contratada, sendo que o Emitente terd o prazo
de 60 (sessenta) dias, a contar da data da comunicagdo por parte do Agente de Garantias, para o devido
registro desta “Garantia Suplementar”. Uma vez transcorrido o prazo para a formalizacdo da Garantia
Suplementar sem que o Emitente a tenha efetuada, caberd ao Agente de Garantias solicitar a amortiza¢do
compulséria até o montante necessario ao reenquadramento da Razdo de Garantia (“Amortizagio

Extraordinaria Compulsoria™)

4.5.1. O Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis possui efeitos suspensivos, nos termos
do artigo 125 do Cédigo Civil e do proprio Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis, sendo
que o célculo da Razdo de Garantia previsto na Cléusula 5.5. acima somente sera realizado
quando do aditamento do referido instrumento, com a inclusdo da relagao dos Recebiveis que

serdo cedidos fiduciariamente.

4.5.2. Em quaisquer das hipéteses de Amortizagdo Extraordinaria Compulsoria nao haveré a

incidéncia de multa de pré-pagamento.

CLAUSULA QUINTA — ENCARGOS DE INADIMPLENCIA

5.1.  Inadimplemento da Cédula: Em caso de inadimplemento de quaisquer das obrigagdes pecunidrias

assumidas nesta Cédula, ou atraso, por parte da Emitente, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo
devedor desta Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no item 9 do Quadro-Resumo acima, sera devido
pela Emitente, de forma imediata e independente de qualquer notificagdo, o saldo total vencido e ndo pago,

incluindo [prin¢ipal, juros e demais encargos, na forma prevista nesta Cédula, ¢ acarretara, a pﬁir do

inadimpl hento: :L
d 61

O ="

n
|



(1) aplicagdo, sobre o saldo total vencido e ndo pago, de juros moratérios de 1% (um por
cento) linear ao més, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento at¢ a

data do efetivo pagamento das obrigagdes em atraso; e

(if) aplicagdo, sobre o saldo total vencido e nao pago acrescido dos encargos calculados no

item *“(i)” acima, de multa ndo indenizatéria de 2% (dois por cento).

CLAUSULA SEXTA - VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1.  Eventos de Vencimento Antecipado: A divida contida na presente Cédula podera ser

considerada antecipadamente vencida, e desde logo exigivel, independentemente de qualquer
notificagdo judicial e/ou extrajudicial, na hipétese de ocorréncia de qualquer dos seguintes casos (cada,
um “Evento de Vencimento Antecipado™), que as Partes reconhecem, desde logo, serem causa direta
para aumento indevido do risco de inadimplemento das obriga¢des assumidas pela Emitente, tornando

mais onerosa a obrigagio de concessio de crédito assumida pelo Credor nesta Cédula:

(i) alienagdo de ativos da Emitente que venham a estar ou estejam comprometidos ao
Credor, exceto (a) se para substituigdo no curso normal das atividades da Emitente (b) se

previamente autorizado pelo Credor;

(ii) se a Emitente deixar de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigagdo pecuniaria

decorrente desta Cédula;

(iii)  descumprimento de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria, assumida pela Emitente nesta
Cédula ou nos demais Documentos da Operagio, ¢ desde que tal inadimplemento ndo tenha sido
sanado dentro de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento da notificagéo do Credor

ou do Agente de Garantia informando acerca da ocorréncia do referido evento;

(iv)  se houver inadimpléncia ndo sanada nos prazos previstos nos respectivos instrumentos
de quaisquer obrigagdes pecunidrias de valor individual ou cumulativo superior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) da Emitente, em quaisquer operagdes financeiras

fechadas junto a instituigdes financeiras ou a0 mercado de capitais local ou internacional.

(v) se houver pedido de qualquer plano de liquidagdo/recuperagdo judicial ou extrajudicial

em face da Emitente e/ou de qualquer sociedade que detenha, hoje ou no futuro, o controle ou

seja controlada direta ou indireta pela Emitente (“Afiliadas™), independentemente de ter sido
fl
|

requerida ou obtida homologagao judicial do referido plano; ou se a Emifente ou qualquer de

suas Afiliadas ingressar em juizo com requerimento de liqui



independentemente de deferimento do processamento da liquidacdo/recuperagdo ou de sua
concessio pelo juiz competente; ou, ainda, se a Emitente ou qualquer de suas Afiliadas tiver sua
faléncia ou insolvéncia civil decretada; ou estejam sujeitas a qualquer forma de concurso de

credores;

(vi)  sehouver qualquer mudanga de controle direto ou indireto ou processo de reestrutura¢do

societaria da Emitente sem a prévia e expressa anuéncia do Credor;

(vii)  existéncia de situagdo de inadimpléncia por parte dos sécios da Emitente em qualquer
operacdo de crédito ou similar junto ao Credor ¢/ou de situagéo irregular com relagdo a projetos

imobili4rios produzidos ou em execugdo com recursos obtidos juntamente com o Credor;

(viii)  prestacdo de garantias, pela Emitente e por suas Afiliadas, em financiamentos bancarios
para a constru¢do dos empreendimentos da Emitente e/ou das Afiliadas, que gravem, onerem,
restrinjam ou invalidem as obrigagdes e garantias pactuadas na presente Cédula ¢ nos

Documentos da Operagao;

(ix) se forem prestadas pela Emitente informagGes ou declaragdes falsas, imprecisas ou
incompletas nesta Cédula, que ndo tiverem sido sanadas, quando possivel, no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis contados da data de recebimento da notificagio do Credor informando acerca da

ocorréncia do referido evento;

(x) se nio forem mantidos em dia os pagamentos de quaisquer tributos, contribui¢des,

contribui¢des associativas, langadas ou incidentes sobre o Empreendimento Alvo, se aplicaveis;

(xi)  decretada qualquer medida judicial que, de alguma forma, afete as garantias previstas

nos Documentos da Operacao;

(xii) caso a Emitente ndo apresente, para o Agente de Garantia e para os respectivos
Cessionarios, comprovante do registro do Contrato de Alienagdo Fiduciaria dos Lotes no
Cartério de Registro de Imdveis competente dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da

presente data;

(xiii) ndo obtencio do registro das CCI na B3 dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados da

data de assinatura da presente Cédula;

(xiv) seja verificada a falsidade de qualquer declaragdo ou informagido da Emitente de
quaisquer outras garantias que venham a ser eventualmente coxﬁtjmidas em garaijtia das

Obrigacdes Garantidas, desde que gere um efeito adverso reley
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(xv)  descumprimento, pela Emitente, conforme o caso, das obrigagdes assumidas na

Clausula Quarta acima;

(xvi) caso, a qualquer tempo, os bens dados ou que venham a ser dados em garantia pela
Emitente para cumprimento das Obrigagdes Garantidas sejam, total ou parcialmente, gravados
com quaisquer 6nus, ou ainda, se houver a deterioragdo ou perecimento, total ou parcial, de tais
garantias, desde que tais garantias ndo sejam substituidas ou reforgadas satisfatoriamente, nos
termos e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos que vierem a formalizar as garantias;

ou

(xvii) se a Emitente nio providenciar, anualmente, nos termos do item 3.1 (v) acima, a

renovacdo do relatorio de avaliagdo de risco.

6.2.  Prazo para Pagamento em caso de Vencimento Antecipado: A Emitente podera sanar a causa de

um Evento de Vencimento Antecipado, dentro do prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da
data de recebimento da notificacdo do Credor informando acerca da ocorréncia do referido Evento de
Vencimento Antecipado, ou dos prazos especificos para o cumprimento das respectivas obrigagdes,
conforme listadas na Clausula 6.1. acima. Caso tal causa nfo seja sanada no referido prazo, a presente
Cédula sera considerada vencida antecipadamente, ficando a Emitente obrigada a pagar ao Credor ou
a0 seu cessionario, o saldo devedor atualizado desta Cédula, dentro do prazo de 1 (um) Dia Util, a contar

do vencimento antecipado da Cédula, nos termos do item 4.2 acima.

6.2.1. Eventual atraso no pagamento do saldo devedor atualizado previsto no item 0 acimat
achmab.laeima, sujeitard a Emitente ao pagamento de (i) juros moratorios de 1% (um por cento)
linear a0 més, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento até a data
do efetivo pagamento, calculado pro rata die sobre o saldo devedor atualizado; e (ii) de multa

ndo indenizatéria de 2% (dois por cento), sobre o saldo devedor atualizado.

6.3. Deliberacio dos Cessionarios sobre o Vencimento Antecipado desta Cédula: Esta Cédula somente

poderé ter seu vencimento antecipado decretado caso Cessionarios titulares de 50% (cinquenta por cento)

mais R$ 1,00 (um real) do crédito desta oriundo assim o deliberem.

6.4. Para fins de acompanhamento do item 6.1 (v) acima, fica a Emitente obrigada a apresentar, anualmente,
contados da data do Segundo Aditamento 4 CCB, ao Agente de Garantias, organograma atualizado para |

identificac@o das Afiliadas da Etritente.



6.5. Para fins de acompanhamento do item 6.1 (vi) acima, fica a Emitente obrigada a apresentar, anualmente,
contados da data do Segundo Aditamento a CCB, ao Agente de Garantias, os documentos societarios

atualizados.

6.6. Para fins de acompanhamento dos itens 6.1 (vii) e (viii) acima fica a Emitente obrigada a apresentar,
anualmente, contados da data do Segundo Aditamento a CCB, ao Agente de Garantias, declaragdes

atestando que estdo cumprindo suas obrigacdes.

6.7. Para fins de acompanhamento do item 6.1 (vi) acima, fica a Emitente obrigada a apresentar, anualmente,
contados da data do Segundo Aditamento & CCB, ao Agente de Garantias, as Certiddes Negativas de

Débitos de quaisquer tributos incidentes sobre o Empreendimento Alvo.

CLAUSULA SETIMA - DESPESAS

Tl Cobranga Judicial e/ou Extrajudicial: Se, para recebimento de seu crédito, o Credor tiver que

recorrer a meios de cobranga judicial e/ou extrajudicial, a Emitente pagard as taxas e custas judiciais,
honorarios advocaticios, e quaisquer outras despesas relacionadas a cobranga, que serdo devidamente

incorporadas ao Valor de Principal.

7.1.1. Fica desde ja acordado que o valor dos honorarios advocaticios, em caso de cobranga

judicial, serdo aqueles oportunamente arbitrados judicialmente.

CLAUSULA OITAVA - COMUNICACOES

8.1.  Modificacio de Dados Cadastrais: A Emitente obriga-se a informar o Credor, por escrito, toda

e qualquer modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedigdo, as comunicagdes, notificagdes ou interpelagdes enviadas aos

enderecos constantes nesta Cédula, ou nas comunicagdes anteriores que alteraram os dados cadastrais.

CLAUSULA NONA - CESSAO DE CREDITO

9.1.  Cessido de Direitos decorrentes da Cédula: O Credor poderd, independentemente de qualquer

aviso ou notificacdo 4 Emitente, ceder seus direitos decorrentes desta Cédula a terceiros, que ficardo
sub-rogados em todos os direitos, privilégios, preferéncias, prerrogativas, garantias e agdes, legal e
contratualmente previstas, que sejam inerentes a Cédula, inclusive (i) o direito de receber integralmente
o seu valor, acrescido dos juros, das multas, da atualizagio monetdria e/ou demais encargos
remuneratorios e/ou moratorios; (ii) o direito de agdo e o de protesto em face do respectivo devedor,
para exigir o cumprimento da obrigagdo de pagamento, ou visando resguardar qualquer direito; (iii) as
garantias eventualmente existentes, sejam reais ou pessoais; ¢ (iv) o direito de declarar o direito de
crédito venciflo antecipadamente, nas hipGteses contratadas com a Emitente ¢ naquelas previstas na

legislagdo apl;
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9.1.1. A Emitente reconhece, desde ja, como prova de seu saldo devedor e da efetiva liberagao
e utilizagdo do crédito, o(s) comprovante(s) de pagamento ou de transferéncia eletronica,
disponibilizados pelo Credor a Emitente, ¢ as planilhas de calculo demonstrativas de seu saldo
devedor, evidenciando o valor principal da divida, os encargos e despesas devidas, a serem
emitidas pelo Credor, quando solicitadas pela Emitente. Referidas planilhas de célculos
integrardo a presente Cédula para todos os fins e efeitos legais e a Emitente concorda, desde ja,
em reconhecer tais planilhas de célculos como prova de seu saldo devedor, assim como os
valores delas constantes, apurados de acordo com esta Cédula, como liquidos, certos e exigiveis,

para todos os efeitos legais, salvo erro manifesto.

CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

10.1.  Novacio: O nido exercicio pelo Credor de qualquer faculdade ou direito que lhe assista ndo

importard em novagdo ou em qualquer alteragio das condigdes estatuidas nesta Cédula.

10.2. Comunicacio ao Sistema de Informaciio de Créditos (“SCR”): O Credor, neste ato, comunica a

Emitente que a presente operagdo de empréstimo, podera ser registrada no SCR gerido pelo Banco
Central do Brasil (‘BACEN"), que tem por finalidade subsidiar o BACEN para fins de supervisdo de
risco de crédito a que estdo expostas as instituigdes financeiras e ainda intercambiar informagdes entre

as institui¢des financeiras.

10.2.1. A Emitente podera ter acesso aos dados constantes em seu SCR, por meio de central de

atendimento ao ptblico do BACEN.

10.3.  Alteracdo e/ou modificacio: Toda e qualquer alteragdo e/ou modificagio desta Cédula devera

ser efetivada por escrito, através de aditamentos. Eventual tolerancia da Emitente ou do Credor nao

significara renuncia, perddo, novagdo ou alteragio do que foi aqui contratado.

10.4. Legislacio: Aplica-se a presente Cédula, as disposigdes da Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004
(“Lei n.° 10.9317), e posteriores alteragdes e do artigo 2° da Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
declarando a Emitente ter conhecimento que a presente Cédula é titulo executivo extrajudicial e
representa divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel, seja pela soma nela indicada, seja pelo saldo
devedor demonstrado em planilha de calculg ou nos extratos da Conta da Emitente, a serem emitidos

consoante o que preceitua a aludida Lei

s
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - CERTEZA E LIQUIDEZ

11.1. Certeza e Liquidez: A Emitente reconhece a certeza e a liquidez do total da divida ora contraida,

compreendendo o principal, juros, taxas, comissdes, impostos e quaisquer outros encargos. A Emitente
reconhece, ainda, que a presente Cédula constitui titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 28,

da Lein.®10.931.

11.2.  Apuracio dos Valores: Nos termos do §2° do artigo 28 da Lein.® 10.931, sempre que necessario,

a apuragdo do valor exato da obrigagdo, ou de seu saldo devedor, representado por esta Cédula, sera
feita pelo Credor, por meio de planilha de calculo ou de extrato por ele emitido, documentos esses que

integrardo a Cédula.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - FORO
12.1.  Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Ginico
competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios desta Cédula, renunciando

expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as PARTES assinam o prese Segundo Aditamento em 6

(seis) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemu

Sao Paulo, 15 de dezembro de 2017.

(assinaturas nas proximas pdaginas)
(o restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina de assinaturas 01 de 06 do Segundo Aditamento a Cédula de Crédito Bancario n” 001, firmado

em 15 de dezembro de 2017, pela Domus Companhia Hipotecaria, a Terras Empreendimentos

Imobilidrios SPE 04 Ltda., o Shekel Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado, o uindo )
de Investimento Renda Fixa Monte Carlo Institucional IMA-B e Emilio José de Almeida West

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA
Credor

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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(Pdgina de assinaturas 02 de 06 do Segundo Aditamento & Cédula de Crédito Bancario n° 001, firmado

em 15 de dezembro de 2017, pela Domus Companhia Hipotecdria e a Terras Empreendimentos

Imobilidrios SPE 04 Ltda.), Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado,

Investimento Renda Fixa Monte Carlo Institucional IMA-B e Emilio José de Almeida West,

TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA.

Emitente
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

69



(Pdgina de assinaturas 03 de 06 do Segundo Aditamento a Cédula de Crédito Bancario n® 001, firmado

em 15 de dezembro de 2017, pela Domus Companhia Hipotecdaria e a Terras Empreendimentos

Imobilidrios SPE 04 Ltda., Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado, o Fyndo d

Investimento Renda Fixa Monte Carlo Institucional IMA-B e Emilio José de Almeida Wes nn)

SHEKEL FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO
Representado por FOCO DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

(Administradora doFundo)

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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(Pdgina de assinaturas 04 de 06 do Segundo Aditamento a Cédula de Crédito Bancario n° 001, firmado

em 15 de dezembro de 2017, pela Domus Companhia Hipotecdria e a Terras Empreendjmentos
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(Pégina de assinaturas 06 de 06 do Segundo Aditamento a Cédula de Crédito Bancdrio n® 001, firmado
em 15 de dezembro de 2017, pela Domus Companhia Hipotecaria e a Terras Empreendimentos
Imobilidrios SPE 04 Ltda., Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado,

o Fundo de
Investimento Renda Fixa Monte Carlo Institucional IMA-B e Emilio José de Almeida Westermann)

Testemunhas:
Nome: Nome:
RG:
CPF:
ANEXO |

A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.° 001
DESCRIGAO DO EMPREENDIMENTO ALVO

Nos termos do item 10 do Quadro Resumo desta Cédula, a Emitente declara e garante que:

(i) o valor do crédito sera integralmente destinado para o(s) empreendimento(s) abaixo
descrito(s);

(ii) os empreendimentos tém finalidade habitacional, exclusivamente;

(iii) que a matricula de cada empreendimento estéa atualizada em nome da Emitente e/ou de
suas subsidiarias, ou que a Emitente e/ou suas subsidiarias possuem contrato aquisitivo,
permuta ou outra forma juridica de parceria de propriedade dos terrenos em que serao
construidos os empreendimentos; e

(iv) que as matriculas dos empreendimentos estéo livres e desem baragadas de quaisquer 6nus
ou gravames, exceto por 6nus constituidos em garantia de dividas contraidas pela Emitente
para financiar, em complementac&o aos recursos obtidos por meio desta Cédula, a aquisigao
dos respectivos terrenos efou a construgdo e demais despesas relativas ao senvolvimento
dos respectivos empreendimentos, até o limite da divida complementar W/qf:stéo.

Empreendimento Enderego - ‘
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Solar do Lagos Fase Il

Imovel localizado na cidade de Bonito, Estado
do Mato Grosso do Sul, com area total de
368.708,00m2, conforme descrita na matricula
n° 8.568 do Chrtorio de Registro de Iméveis da
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ANEXO III

Escritura da CCB 2

CEDULA DE CREDITO BANCARIO
Cédula n.’ Local: Data de Emissio:

055 Sao Paulo, SP 15/12/2017

Em conformidade com as clausulas, termos e condi¢des contidas nesta Cédula de Crédito Bancirio
(“Cédula”), a TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA., abaixo
identificada, neste ato representada nos termos de seu contrato social, na qualidade de emitente da
presente Cédula (“Emitente™), compromete-se a pagar a DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA,
instituicdo financeira, com filial na cidade de Fortaleza, Estado do Ceard, na Avenida Bardo de Studart,
n° 2360, Sala 505, Joaquim T4vora, CEP 60.120-002, inscrita no CNPJ sob o n® 10.372.647/0002-89,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Credor™), ou a sua ordem, nas Datas de
Pagamentos (conforme identificadas no item 4 do Quadro Resumo, abaixo), o valor correspondente ao
Valor de Principal (conforme identificado no item 1 do Quadro Resumo abaixo), acrescido dos juros,
atualizagio monetaria, despesas, penalidades e demais encargos definidos na presente Cédula.

I- EMITENTE

Nome/Razio Social:
TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA.

Endereco:
Rua Alberto Neder n® 328, sala 31, Centro, CEP 79002-160

Cidade e Estado:
Campo Grande / MS

CNPJ/MF:
12.816.483/0001-86

Conta da Emitente:
Banco: Banco Bradesco S.A.

Agéncia n.° 6637

Conta corrente n. 997-0

Il - QUADRO-RESUMO

1 Valor de Principal

R$ 5.000.0 0 (cinco milhdes de reais), acrescido de remuneragdo conforme definido no Item 4

abaixo d/cs ito.

2 TOF\X
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Operagio de crédito isenta de IOF, nos termos do art. 9°, inciso I, do Decreto 6.306 de 14 de

setembro de 2007, em razdo da destinagdo dos recursos descrita no item 10 deste quadro abaixo.

3 TAC

R$ 27.670,17 ( vinte sete mil seiscentos setenta reais dezessete centavos )

4 Atualizacio Monetaria e Remuneracio

O Valor de Principal ndo amortizado sera remunerado a IPCA/IBGE” + 8% a.a., calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias, conforme Clausula 1.1.1 abaixo, no periodo compreendido entre a Data de Emissédo ¢ a
Data de Pagamento (“Remuneracdio”). O saldo devedor da CCB devera ser pago integralmente em
uma tnica parcela com vencimento para o 72° (septuagésimo segundo) més a contar da data da
assinatura deste aditivo (“Parcela Bullet”), Adicionalmente ao pagamento da Parcela Bullet ora
pactuada, serdo obrigatoriamente efetuadas amortizagdes trimestrais antecipadas, a serem realizadas
no 5° dia util dos meses de abril, julho, outubro e janeiro, tomando-se por base o saldo que houver
disponivel na conta corrente a ser informada pela Leads Cia. Securitizadora (“Conta Centralizadora™)
de titularidade da Leads Cia. Securitizadora, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 21.414.457/0001-12, nos termos do Termo de
Securitizagio de Créditos Imobilidrios da 1* Série da 1* Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobili4rios da Securitizadora, firmado em 15 de dezembro de 2017 e que exceder ao montante de
R$ 100.000,00 (cem mil reais) no dltimo dia 1til dos meses de margo, junho, setembro e dezembro,
(“Antecipaciio Trimestral”), cabendo ao Agente de Garantia a responsabilidade pelo envio de
instrucdo mensal de transferéncia de recursos da Conta Vinculada para a Conta Centralizadora, por
meio da qual a Securitizadora realizard a Antecipagdo Trimestral. Fica também pactuado que o Agente
de Garantia liberar4, se for o caso e desde que prévia e devidamente comprovados, por meio do envio
das notas fiscais, recibos, ou outros comprovantes até o tltimo dia util de cada més, o reembolso a
Emitente dos valores representados pelos seguintes itens, previstos nos Contratos de Venda ¢ Compra
de Lotes, a saber, (i) seguro contra risco de morte e invalidez permanente; (ii) taxa de administragao
de crédito; (iii) financiamento de ITBI: e (iv) financiamento do registro de cartério, os quais sdo
mensalmente reembolsados, por Adquirentes 4 Emitente, a titulo de financiamento, originalmente
concedido pela Emitente a estes Adquirentes (“Reembolso”). Juntamente com o Reembolso, o
Agente de Garantias deverd, mensalmente, até o 5° (quinto) dia (til, transferir recursos da Conta
Vinculada para uma conta de livre movimentagéo da Emitente, o valor correspondente a 6,73% (seis
virgula setenta e trés por cento) do montante efetivamente recebido dos clientes do Emitente que
compdem a base de célculo dos impostos, no més imediatamente anterior, os quais deverdo ser

comprovados, até o 3° dia util do més subsequente”™;

5 Liberacio dos Recursos

O Valor de Principal devera ser desembolsado deduzi 0 da TAC (“Valor Liquido”), na Conta

Vinculada (conforme abaixo definida), em parcelafinica.
|

6 Encargos no Periodo \ r\\
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A serem obtidos mediante a aplicagio da Remuneragédo, conforme prevista no item 4 acima ¢

conforme a Clausula 1.1 acima.

7 Prazo

Prazo: 2.191 (dois mil cento e noventa e um dias).
8 Local de Pagamento

Sao Paulo, SP

9 Destinacido dos Recursos

A operagdo de empréstimo com destinagdo imobilidria concedida nos termos do artigo 2° da Lei n°
9.514/97, representada pela presente Cédula serd destinada para o investimento e desenvolvimento
do empreendimento imobilidrio habitacional alvo descrito no Anexo I (“Financiamento
Imobiliario” e “Empreendimento Alvo”, respectivamente), bem como para a realizagdo de reformas
¢ melhorias no Empreendimento Alvo e para o pagamento de despesas de marketing destinadas a

implementagdo das vendas dos Lotes que integram este Empreendimento Alvo.

10 Liberac¢io dos Recursos

Conforme item 2.1 abaixo.

12 Informacoes Complementares

Em decorréncia da concessao do Financiamento Imobilidrio, a Emitente obrigou-se, inter alia, a pagar
ao Credor (i) o Financiamento Imobilidrio concedido em seu favor, no valor, forma de pagamento ¢
demais condi¢bes previstos na pfesente Cédula, bem como (ii) todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Emitente, ou titulados pelo Credor, por forga desta Cédula, incluindo a
totalidade dos respectivos acessdrios, tais como atualizagdo monetaria, juros remuneratdrios,
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, seguros, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nesta Cédula (sendo os direitos creditorios
mencionados em “i” e “ii” acima doravante denominados “Créditos Imobiliarios™).

A presente operagio de crédito envolvera (i) a presente Cédula, (ii) a Escritura de Emissdo de CCI,
(iii) os Contratos de Cessdo, (iv) os Contratos de Alienagdo Fiducidria dos Lotes, (v) o Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; (vi) o Contrato de Prestagao de Servigos de Depositario, a ser
firmado entre a Emitente, o Agente de Garantia e o Banco Bradesco S.A. (“Banco Depositirio™);
(vii) o Contrato de Prestagdo de Servigos de Registro ¢ Custdédia das CCI; e (viii) o Termo de

Securitizacdo de Créditos Imobilidrios; ¢ (ix) respectivos aditamentos (em conjunto, os “Documentos

da Operacio”).

11 - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS ENCARGOS
1.2.  Pagamentos: O crédito concedido por meio desta Cédula, no valor de até¢ R$ 5.000.000,00 (cinco
milhdes de reais). O Valor de Principal ndo amortizado sera remunerado a IPCA/IBGE” + 8%
a.a., calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de
aixo, no periodo

30”). O saldo

252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, conforme Clausula 1.1.1

compreendido entre a Data de Emissdo e a Data de Pagamento (*
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devedor da CCB devera ser pago integralmente em uma tnica parcela com vencimento para o
72° (septuagésimo segundo) més a contar da data da assinatura deste aditivo (*“Parcela Bullet”),
Adicionalmente ao pagamento da Parcela Bullet ora pactuada, serdo obrigatoriamente efetuadas
amortiza¢des trimestrais antecipadas, a serem realizadas no 5° dia til dos meses de abril, julho,
outubro e janeiro, tomando-se por base o saldo que houver disponivel na Conta Centralizadora
¢ que exceder ao montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais) no ultimo dia util dos meses de
mar¢o, junho, setembro e dezembro, (“Antecipagio Trimestral”), cabendo ao Agente de
Garantia a responsabilidade pelo envio de instrugdo mensal de transferéncia de recursos da
Conta Vinculada para a Conta Centralizadora, por meio da qual a Securitizadora realizard a
Antecipagdo Trimestral. Fica também pactuado que o Agente de Garantia liberara, se for o caso
e desde que prévia e devidamente comprovados, por meio do envio das notas fiscais, recibos,
ou outros comprovantes até o ltimo dia 1til de cada més, o reembolso a Emitente dos valores
representados pelos seguintes itens, previstos nos Contratos de Venda e Compra de Lotes, a
saber, (i) seguro contra risco de morte e invalidez permanente; (ii) taxa de administracdo de
crédito; (iii) financiamento de ITBI: e (iv) financiamento do registro de cartdrio, os quais sdo
mensalmente reembolsados, por Adquirentes a Emitente, a titulo de financiamento,
originalmente concedido pela Emitente a estes Adquirentes (“Reembolso™). Juntamente com o
Reembolsq, o Agente de Garantias devera, mensalmente, até o 5° (quinto) dia util, transferir
recursos da Conta Vinculada para uma conta de livre movimentagdo da Emitente, o valor
correspondente a 6,73% (seis virgula setenta e trés por cento) do montante efetivamente
recebido dos clientes do Emitente que compdem a base de calculo dos impostos, no més
imediatamente anterior, os quais deverdo ser comprovados, até o 3° dia util do més subsequente.
O saldo nio amortizado da CCB, atualizado mensalmente pela variagdo acumulada do
IPCA/IBGE, conforme previsto no item 6 da Segdo II - “CARACTERISTICAS DA
OPERACAOQ?”, ser acrescido de juros de 8,00% (oito por cento) ao ano, conforme previsto no
item 4 da Secdo II - “CARACTERISTICAS DA OPERACAOQ”, calculados de forma

exponencial pro rata temporis (capitalizados), de acordo com a seguinte formula abaixo:

Valor dos Juros:
J =VNA x(Fator de Juros — ]], -
“J” = Valor unitério de juros, devidos no final de cada Periodo de Capitalizagio, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, acumulados, aplicaveis a respectiva Data de Pagamento}

em reais;

“VNa” = Valor Nominal atualizado, (calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, observadas as amortizagdes apliggveis;
\
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“Fator de Juros™ = Fator de spread, calculado da seguinte forma:

oF

Taxa]lﬂ
100

FatorJuros = (l +

, onde:

“Taxa” = Taxa de juros expressa em 252 dias uteis, informada com 4 (quatro) casas decimais,

correspondente a 8,0000 (oito inteiros) ao ano,

“DP” = Numero de dias tteis entre a Data da Primeira Subscricio e Integralizagio e a data de
atualizagdo, primeiro evento ou data de vencimento; ou entre o ultimo evento de juros e a data de

atualizagdo, proximo evento ou data de vencimento
Atualizacdo Monetéria:

A partir da Data da Emissdo até o seu efetivo pagamento, o Valor Nominal da CCB sera
atualizado mensalmente pela variagdo do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”), sendo calculado da

seguinte forma:

VNa= VNB x C, onde:
“YNa” = Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

«“yNB” = Valor Nominal Unitario na Data da Primeira Subscrigdo e Integralizagdo, ou saldo do
Valor Nominal Unitério apds atualizagdo ou amortiza¢do, o que ocorrer por ultimo, expresso

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

“C” = Fator acumulado da variagdo mensal do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

_ - & dup | dhat
G
, onde:

“n” = nimero total de indices considerados na atualizagio do ativo, sendo “n” um numero
inteiro;

“dup” = niimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscrigdo e Integralizagio ou a
{iltima data de aniversario e a data de célculo, limitado ao numero total de dias tteis de vigéncia do
indice de prego, sendo "dup" um nimero inteiro;

“dut” = Ntimero de dias tteis contidos entre a tltima e a proxima data de anj




"dut" um ntimero inteiro;

“NIk” = valor do niimero-indice do IPCA do més anterior ao més de
atualizagdo, caso a atualizagiio seja em data anterior ou na prépria data de aniversario do ativo. Apos a
data de aniversario, valor do nimero-indice do més de atualizag@o;

“NIk-1" = valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”.

Sendo que:

(vi) A aplicagio do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem

necessidade de ajuste & Escritura ou qualquer outra formalidade.

(vii)O IPCA devers ser utilizado considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado
pelo 6rgao responsavel por seu célculo;

dup

le dut
NI,

(viii) Os fatores resultantes da expressio: sdo considerados com 8 (0ito)

casas decimais, sem arredondamento;

(ix) O produtério ¢ executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida,
os mais remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16 casas decimais,

sem arredondamento;

(x) Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do dia util subsequente,

apropriando o pro rata do tltimo dia til anterior.

O Valor Nominal da CCB ser4 atualizado mensalmente, considerando, para efeitos da férmula

acima, todo dia 15 (quinze) de cada més como “data de atualizagio” (“Data de Atualizacao™).

1.6.2. Na hipétese de extingiio ou substituigio do IPCA/IBGE, ser4 aplicado automaticamente

o indice que, por disposigdo legal ou regulamentar, vier a substitui-lo.

1.6.3. Se, em até um dia util antes de quaisquer datas de pagamento previstas nos itens 1.1 ¢
subitem 1.1.1, néio houver a divulgacdo do IPCA/IBGE, ou do indice que vier a substitui-lo, nos
termos do Item 1.1.2 acima, sera aplicada a proje¢do do IPCA/IBGE apurada pela Comissao de
Acompanhamento Macroecondmico da Associagio Nacional das Institui¢des do Mercado
Financeiro - Anbima para o més em curso (“PA”) e, caso ainda ndo esteja disponivel a PA
Anbima, utilizar-se-a a varia¢do do numero indice do IPCA/IBGE referente ao més anterior. A
projecdo sera utilizada provisoriamente até a divulgagdo do nimero indice do més em referéncia,
desde que a divulgagdo do indice referente ao més em referéncia ocorra até 4 (quatro) dias tteis

antes da préxima data de aniversrio. Caso a PA seja utilizada para fins de apuragdo de

t’,

pagamentos ou pré-pagamentos extraordindrios, ndo serdo devidas quaisquer compensag¢oes

financeiras, multas\ouw/penalidades, por parte da Emitente, quando da divulgagéo posterior do
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1.7.  Impostos: Além dos encargos estabelecidos nesta Cldusula Primeira, ficardo também a cargo
da Emitente quaisquer outros tributos que, instituidos em conformidade com a lei, venham a incidir,
direta ou indiretamente, sobre o negécio ora avengado, ou ainda, os custos decorrentes da majoragao

de aliquotas de tributos ja existentes.

1.8. A Emitente declara e garante que o crédito decorrente desta Cédula, serd utilizado em
finalidades habitacionais, e portanto é isento de IOF, nos termos do artigo 1° do Decreto-Lei n° 2.407,

de 5 de janeiro de 1988 (“DL 2.407/88”).

1.8.2. A Emitente declara que entre os lotes habitacionais que constituem o Imdvel existe
apenas um unico lote comercial, o qual ndo serd objeto da destinagdo dos recursos oriundos

desta Cédula, ndo descumprido assim o disposto no artigo 1°do DL 2.407/88.

1.9. A Emitente concorda e se compromete a arcar com o pagamento de IOF, com os devidos
acréscimos legais, caso (i) a utilizagdo de qualquer Valor do Principal ndo seja destinado ao
desenvolvimento da parte habitacional dos Empreendimento Alvo nos termos desta Cédula; ou (ii) as
autoridades competentes entendam que os Empreendimento Alvo ndo se enquadram por qualquer
motivo nas hipdteses previstas no DL 2.407/88 ou em legislagéo aplicavel ao regramento do IOF. Sem
prejuizo do disposto nesta clausula, a Emitente se responsabiliza por todos os custos incorridos pelo
Credor ou Cessionarios em funcdo de eventual questionamento das autoridades fiscais, administrativas
e/ou judiciais, que deverdo ser informados a Emitente em até 48 (quarenta e oito) horas a contar do

seu recebimento pelo Credor ou Cessionarios.
1.10. A Emitente declara que:
¢) asoma dos recursos captados para o desenvolvimento do Empreendimento Alvo, por meio desta
Cédula ou de outros instrumentos de financiamento, ndo excede o custo total dos

Empreendimento Alvo;

d) ndo ird obter outros financiamentos sobre a mesma parcela das despesas do Empreendimento

Alvo que tiverem sido financiadas com recursos oriundos desta Cédula.

1.11. Solicitacio de Informacdes: O Credor podera solicitar a Emitente, a qualquer momento,

mediante notificacio por escrito, informagdes sobre o Empreendimento Alvo, sobre as declaracdes
prestadas no item 1.5 acima, ou sobre suas condigdes financeiras que o Credor julgar necessarias para
manter a avaliacdo de crédito da Emitente, bem como para monitorar o cumprimento da obrigacdo de
utilizacdo dos recursos oriundos desta Cédula. Tais informagdes deverao ser prestadas pela Emitente

no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis da respectiva solicitagdo, desde que comprovado-cu lativamente
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o cumprimento das Condi¢des Precedentes.

CLAUSULA SEGUNDA — DO DESEMBOLSO E DA LIBERACAO DOS RECURSOS

2.3.  Outros Financiamentos: Com excec¢iio desta nova operagdo de financiamento imobilidrio, no

valor de principal de RS 5.000,000,00, objeto de celebragdo entre as Partes nos termos do presente
Contrato, A Emitente declara que, além dos financiamentos ja existentes, ndo tomou € ndo tomard, no
futuro, quaisquer outras fontes ou modalidades de financiamentos, perante instituigdes financeiras, sobre
a mesma parcela do custo total do Empreendimento Alvo em que serdo utilizados os recursos oriundos
da presente Cédula. A Emitente se compromete a, anualmente, a partir da presente data, enviar ao Agente
de Garantia declaragdo, assinada por seus representantes legais, informado a manuteng¢do das
declaragdes prestadas neste item. Ainda, caso algumas das declaragdes prestadas deixe de ser verdadeira,
a qualquer tempo, a Emitente deverd comunicar tal fato ao Agente de Garantia em até 05 (cinco) dias

corridos contados de seu conhecimento.

2.4. Custo Total do Empreendimento Alvo: A Emitente declara que os recursos a serem captados

pela Emitente por meio desta Cédula ndo excedem o custo total de implantagdo do Empreendimento

Alvo.

CLAUSULA TERCEIRA — OBRIGACOES E DECLARACOES

3;1.  Obriga¢des da Emitente: a Emitente obriga-se:

(vi) a arcar com todas despesas, tributos, taxas e emolumentos decorrentes das disposi¢des
contidas nesta Cédula e para a perfeita formalizagdo da operacao, a medida em que forem

necessarios;

(vii)  aplicar os recursos exclusivamente de acordo com a destinacio de recursos prevista no

item 10 do Quadro Resumo, acima;

(viii) ~comprovar, em até 20 (vinte) Dias Uteis contados da respectiva solicita¢ao, a destinagdo
imobiliaria dos recursos oriundos da Cédula, por meio de apresentagdo ao Credor, quando por

estes solicitado, de contratos, notas fiscais, faturas, entre outros documentos;

(ix) enviar ao Agente de Garantia, em até 10 (dez) dias uteis contados da respectiva
correspondéncia, qualquer informagdo que lhe seja solicitada pelo Agente de Garantia, para o

desempenho de sua fungdo; e

(x) providenciar, anualmente, renovagao do relatério de avaliagao de risco, contado da data

da emissdo do relatorio de risco pr:
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2.2

Declaracoes da Emitente: a Emitente declara que:

(xv) seus representantes legais, ao assinarem esta Cédula, tém a autoridade adequada para

obriga-lo nos termos desta Cédula;

(xvi) esta Cédula ndo viola qualquer disposigdo legal, estatutaria ou contratual aplicavel a
Emitente, € que as obriga¢des dela decorrentes sdo validas e exequiveis, de acordo com os seus

termos, contra a Emitente;

(xvii) ndo ocorreram nem subsistem quaisquer dos eventos de vencimento antecipado desta

Cédula que digam respeito a Emitente;

(xviii) nio ha agdes ou processos em curso junto a qualquer juizo, tribunal, entidade
governamental, rgdo ou arbitro que possam afetar a legalidade, validade, exequibilidade da
presente Cédula ou a capacidade da Emitente de cumprir as obrigagdes assumidas consoante

esta Cédula;

(xix) suas obrigagdes nesta Cédula constituem obrigagdes legais, validas, vinculantes e

exequiveis de acordo com seus proprios termos;

(xx) garantira ao Credor ou a qualquer terceiro por ele indicado, a partir da data de
celebragio desta Cédula, amplo e irrestrito acesso a toda e qualquer informagao contabil e/ou

financeira relativa ao Empreendimento Alvo;

(xxi) até a presente data, e no melhor de seu conhecimento, o Empreendimento Alvo
atende a legislacdo ambiental, que ndo tem conhecimento da existéncia de substincias
perigosas presentes no, ou sob o imével do Empreendimento Alvo, e que ndo tem
conhecimento de que nenhuma parte do imével do Empreendimento Alvo foi utilizada para o
descarte, armazenamento estoque, manipulagdo, tratamento ou utilizagdo de substéncias

perigosas;

(xxii) ndo ha restrigdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca

relacionadas ao Empreendimento Alvo;

(xxiii) ndo tem conhecimento de inadequacio da constru¢io do Empreendimento Alvo as
normas de uso ¢ ocupa¢io do solo e de qualquer ressalva em relagdo & legislagao pertinente,

N
inclusive ambiental;
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(xxiv) nio tem conhecimento de reclamagdes ambientais, incluindo, mas ndo se limitando
a notificagdes, procedimentos administrativos, regulatorios ou judiciais que tenham por objeto

o Empreendimento Alvo;

(xxv) na hipétese de vir a existir eventuais reclamagdes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas ao imodvel do Empreendimento Alvo, a Emitente responsabilizar-se-a
integralmente pelos custos de investigagdo, custos de limpeza, honorarios de consultores,
custos de resposta, ressarcimento dos danos aos recursos naturais (inclusive areas alagadas,
vida selvagem, espécies aquiticas e terrestres e vegetacdo), lesdes pessoais, multas ou

penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questio ambiental;

(xxvi) nio existem débitos em seu nome que possam vir a afetar adversamente os créditos

decorrentes desta Cédula;

(xxvii) o imoével do Empreendimento Alvo estd livre de materiais perigosos, assim
entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substincias toxicas ¢
perigosas, materiais afins, asbestos, amianto, materiais contendo asbestos ou qualquer outra

substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras; e

(xxviii)  as obras no Empreendimento Alvo ja foram terminadas e ndo ha qualquer pendéncia
ou exigéncia de adequagio suscitada por autoridade governamental referente ao imével do
Empreendimento Alvo, e a Emitente ndo tem conhecimento de que uma exigéncia com tal
natureza esteja na iminéncia de ser feita.

CLAUSULA QUARTA —- PAGAMENTO DO SALDO DEVEDOR

4.1.  Pagamento da Cédula: Apods a cessdo dos créditos oriundos desta Cédula aos Cessionarios, 0s

pagamentos devidos pela Emitente em razdo desta serdo realizados conforme procedimentos previstos

no Termo de Securitizagio.

4.1,1 Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagdo o
1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida com um dia que ndo seja Dia
Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos. Para fins desta Cédula sera

considerado “Dia Util” qualquer dia que ndo recaia em sabado, domingo ou feriado nacional.

4.2.  Pagamento em Decorréncia do Vencimento Antecipado: Na hipétese de [declaragdo de

6s conforme

vencimento antecipado, a Emitente devera pagar o Valor de Principal, bem como os enc
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descrito na Clausula Primeira, em até 1 (um) Dia Util da efetiva declaragiio, independentemente de

interpelagdo judicial ou extrajudicial, sob pena de ser considerado em mora.

43.  Datas de Pagamento: A Emitente se compromete ¢ garante ao Credor, em carater irrevogavel e

irretratdvel, que os pagamentos por ela devidos nos termos da presente Cédula serdo pagos nas datas

estabelecidas nos termos dos itens 1.1 e subitem 1.1.1 (“Datas de Pagamento™).

4.4, Amortizacio Extraordinéria Facultativa Parcial e Resgate Antecipado: De forma voluntaria, fica

facultado a Emitente realizar, a qualquer momento, a amortizagio extraordinaria parcial ou o resgate
integral pelo saldo da Cédula, os quais serdo acrescidos de todos os encargos contratuais e legais
incidentes até entdo, considerando a aplicagio da Remuneragdo na forma do item 1.1 acima, observados
os termos e condi¢des descritos nos subitens abaixo (“Amortizacio Extraordiniria Facultativa

Parcial” ¢ “Resgate Antecipado”, respectivamente).

4.4.1. A Amortizagio Extraordinria Facultativa Parcial podera ser efetuada pela Emitente a
qualquer tempo, desde que seja em Dia Util, e a Emitente notifique o Credor, com cdpia ao
Agente de Garantia, comunicando a sua inten¢do de amortizar extraordinariamente a Cédula,
indicando o valor da Amortizagdo Extraordinaria Facultativa Parcial, com antecedéncia de, no
minimo, 30 (trinta) dias (“Data de Amortiza¢iio Extraordinaria Facultativa Parcial”).

4.42. A Emitente poderd, a qualquer tempo, realizar o Resgate Antecipado desta Cédula,
mediante o pagamento da totalidade do saldo devedor atualizado desta Cédula.

44.2.1. Na hipétese da realizagio do Resgate Antecipado, a Emitente deverd
informar o Credor com 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data do efetivo
Resgate Antecipado, sobre a realizagdo do mesmo, pelo valor do saldo devedor
atualizado desta Cédula, que devera ser ratificado pelo Credor.

4.43. Caso deseje realizar uma Amortizagio Extraordinaria Facultativa Parcial, a notificagao
mencionada no item 4.4.1., acima, devera especificar (a) a Data de Amortiza¢do Extraordinéria
Facultativa Parcial na qual a Emitente pretende realizar a Amortizagdo Extraordindria
Facultativa Parcial; e (b) o valor estimado da Amortizagdo Extraordinaria Facultativa Parcial
em questdo, respeitado o valor minimo de R$ 100.000,00 (cem mil reais) a ser deixado na Conta
Centralizadora. As Amortizagdes Extraordindrias Facultativas Parciais serdo direcionadas
proporcionalmente as CCIL.

45. Caso (i) apdés a obtengdo do termo de vistoria de obras (TVO), no competente Servi¢o de
Registro de Imodveis, do Empreendimento Alvo e durante a vigéncia das Obrigagdes Garantidas, a
somatoria do (i) saldo dos recebiveis imobiliarios cedidos fiduciariamente por meio do Contrato de
Cessio Fiducidria de Recebiveis, oriundos da celebragio dos Contratos de Venda e Compra, descritos ¢
caracterizados no Anexo I do Contrato de Cessido Fiduciaria de Recebiveis (“Recebiveis™); e (ii) valor
dos lotes alienados fiduciariamente que nio tenham sido vendidos (“Valor dos Lotes em Garantia”),
devera ser superior a 160% (cento e sessenta por cento) do saldo devedor atualizado da Cédula (“Razdo

s 85




de Garantia”). A Razdo de Garantia deveré ser apurada anualmente pelo Agente de Garantias, na data
de aniversario deste aditivo, tomando por base, no que se refere ao Valor dos Lotes em Garantia, um
laudo de avaliagdo, por liquidagio forcada, atualizado e emitido por empresa independente.
Relativamente ao saldo dos Recebiveis, o Agente de Garantias devera se pautar em seus proprios
relatérios mensais de acompanhamento. Caso o Agente de Garantias venha a indicar que a Razdo de
Garantia fique abaixo do indice acima pactuado, devera solicitar ao Emitente a alienacdo fiduciéria de
lotes adicionais de forma a atender a Razdo de Garantia contratada, sendo que o Emitente tera o prazo
de 60 (sessenta) dias, a contar da data da comunicagdo por parte do Agente de Garantias, para o devido
registro desta “Garantia Suplementar”. Uma vez transcorrido o prazo para a formalizagdo da Garantia
Suplementar sem que o Emitente a tenha efetuada, caberd ao Agente de Garantias solicitar a amortizagao
compulséria até o montante necessario ao reenquadramento da Razdo de Garantia (“Amortizagdo
Extraordinaria Compulsoria™)

4.5.1. O Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis possui efeitos suspensivos, nos termos
do artigo 125 do Cédigo Civil e do préprio Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, sendo
que o calculo da Razdo de Garantia previsto na Clausula 5.5. acima somente sera realizado
quando do aditamento do referido instrumento, com a inclusdo da relagio dos Recebiveis que

serdo cedidos fiduciariamente.

4.5.2. Em quaisquer das hipoteses de Amortizagdo Extraordinria Compulséria ndo havera a

incidéncia de multa de pré-pagamento.

CLAUSULA QUINTA — ENCARGOS DE INADIMPLENCIA

5.1. Inadimplemento da Cédula: Em caso de inadimplemento de quaisquer das obrigagdes pecuniarias

assumidas nesta Cédula, ou atraso, por parte da Emitente, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo
devedor desta Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no item 9 do Quadro-Resumo acima, sera devido
pela Emitente, de forma imediata e independente de qualquer notificagdo, o saldo total vencido e ndo pago,
incluindo principal, juros e demais encargos, na forma prevista nesta Cédula, e acarretard, a partir do

inadimplemento:

(iii) aplicagio, sobre o saldo total vencido e ndo pago, de juros moratorios de 1% (um por
cento) linear ao més, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento até a
data do efetivo pagamento das obrigacoes em atraso; ¢

(iv) aplicagiio, sobre o saldo total vencido e ndo pago acrgscido dos encargos calculados no

item “(i)” acima, de multa ndo indenizatéria de 2% (doi€por|cento).

CLAUSULA SEXTA - VENCIMENTO ANTECIPADO

o~
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6.1. Eventos de Vencimento Antecipado: A divida contida na presente Cédula podera ser

considerada antecipadamente vencida, e desde logo exigivel, independentemente de qualquer
notificacdo judicial e/ou extrajudicial, na hipétese de ocorréncia de qualquer dos seguintes casos (cada,
um “Evento de Vencimento Antecipado”), que as Partes reconhecem, desde logo, serem causa direta
para aumento indevido do risco de inadimplemento das obrigagdes assumidas pela Emitente, tornando

mais onerosa a obrigacdo de concessio de crédito assumida pelo Credor nesta Cédula:

(xviii) alienag¢io de ativos da Emitente que venham a estar ou estejam comprometidos ao
Credor, exceto (a) se para substituigio no curso normal das atividades da Emitente (b) se

previamente autorizado pelo Credor;

(xix) se a Emitente deixar de cumprir, no seu vencimento, qualquer obriga¢io pecuniaria

decorrente desta Cédula;

(xx)  descumprimento de qualquer obrigagdo ndo pecunidria, assumida pela Emitente nesta
Cédula ou nos demais Documentos da Operaciio, ¢ desde que tal inadimplemento ndo tenha sido
sanado dentro de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento da notificagdo do Credor

ou do Agente de Garantia informando acerca da ocorréncia do referido evento;

(xxi)  se houver inadimpléncia ndo sanada nos prazos previstos nos respectivos instrumentos
de quaisquer obrigagdes pecunidrias de valor individual ou cumulativo superior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) da Emitente, em quaisquer operagdes financeiras

fechadas junto a instituigdes financeiras ou ao mercado de capitais local ou internacional.

(xxii) se houver pedido de qualquer plano de liquidagdo/recuperagao judicial ou extrajudicial
em face da Emitente e/ou de qualquer sociedade que detenha, hoje ou no futuro, o controle ou
seja controlada direta ou indireta pela Emitente (“Afiliadas”), independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologagdo judicial do referido plano; ou se a Emitente ou qualquer de
suas Afiliadas ingressar em juizo com requerimento de liquidag@o/recuperagao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da liquidagio/recuperagdo ou de sua
concessio pelo juiz competente; ou, ainda, se a Emitente ou qualquer de suas Afiliadas tiver sua
faléncia ou insolvéncia civil decretada; ou estejam sujeitas a qualquer forma de concurso de
credores; j

<

(xxiii) se houver qualquer mudanga de controle direto ou indifeto ou processo de reestruturagao

societaria da Emitente sem a prévia e expressa anuéncia ¢o Ci



(xxiv) existéncia de situa¢do de inadimpléncia por parte dos socios da Emitente em qualquer
operagdo de crédito ou similar junto ao Credor e¢/ou de situagdo irregular com relagéo a projetos

imobili4rios produzidos ou em execugdo com recursos obtidos juntamente com o Credor;

(xxv) prestacdo de garantias, pela Emitente e por suas Afiliadas, em financiamentos bancérios
para a construcdo dos empreendimentos da Emitente e/ou das Afiliadas, que gravem, onerem,
restrinjam ou invalidem as obrigagbes e garantias pactuadas na presente Cédula e nos

Documentos da Operagéo;

(xxvi) se forem prestadas pela Emitente informagdes ou declaragdes falsas, imprecisas ou
incompletas nesta Cédula, que ndo tiverem sido sanadas, quando possivel, no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis contados da data de recebimento da notificagiio do Credor informando acerca da

ocorréncia do referido evento;

(xxvii) se ndo forem mantidos em dia os pagamentos de quaisquer tributos, contribui¢des,

contribui¢des associativas, langadas ou incidentes sobre o Empreendimento Alvo, se aplicaveis;

(xxviii) decretada qualquer medida judicial que, de alguma forma, afete as garantias previstas

nos Documentos da Operacao;

(xxix) caso a Emitente ndo apresente, para o Agente de Garantia ¢ para os respectivos
Cessionarios, comprovante do registro do Contrato de Alienagdo Fiducidria dos Lotes no
Cartério de Registro de Iméveis competente dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da

presente data;

(xxx) ndo obtengio do registro das CCI na B3 dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados da

data de assinatura da presente Cédula;

(xxxi) seja verificada a falsidade de qualquer declaragio ou informagdo da Emitente de
quaisquer outras garantias que venham a ser eventualmente constituidas em garantia das

Obrigagdes Garantidas, desde que gere um efeito adverso relevante;

(xxxii) descumprimento, pela Emitente, conforme o caso, das obrigagdes assumidas na

Clausula Quarta acima;

(xxxiii) caso, a qualquer tempo, os bens dados ou que venham a ser dados em garantia pela ‘

Emitente para cumprimento das Obrigagdes Garantidas sejam, total ou parcialmente, gravados
com quaisquer 6nus, ou ainda, se houver a deterioragdo ou perecimento, total ou parcial, de tais

iamente, nos

88
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termos e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos que vierem a formalizar as garantias;

ou

(xxxiv) se a Emitente ndo providenciar, anualmente, nos termos do item 3.1 (v) acima, a

renovacdo do relatério de avaliagio de risco.

6.2.  Prazo para Pagamento em caso de Vencimento Antecipado: A Emitente podera sanar a causa de

um Evento de Vencimento Antecipado, dentro do prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da
data de recebimento da notificagio do Credor informando acerca da ocorréncia do referido Evento de
Vencimento Antecipado, ou dos prazos especificos para o cumprimento das respectivas obrigagdes,
conforme listadas na Clausula 6.1. acima. Caso tal causa nio seja sanada no referido prazo, a presente
Cédula sera considerada vencida antecipadamente, ficando a Emitente obrigada a pagar ao Credor ou
a0 seu cessionario, o saldo devedor atualizado desta Cédula, dentro do prazo de 1 (um) Dia Util, a contar

do vencimento antecipado da Cédula, nos termos do item 4.2 acima.

6.2.1. Eventual atraso no pagamento do saldo devedor atualizado previsto no item 0 acima,
sujeitara a Emitente ao pagamento de (i) juros moratérios de 1% (um por cento) linear a0 més,
com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata diem sobre o saldo devedor atualizado; e (ii) de multa ndo

indenizatoria de 2% (dois por cento), sobre o saldo devedor atualizado.

6.3. Deliberacio dos Cessiondrios sobre o Vencimento Antecipado desta Cédula. Esta Cédula somente

podera ter seu vencimento antecipado decretado caso Cessiondrios titulares de 50% (cinquenta por cento)

mais R$ 1,00 (um real) do crédito desta oriundo assim o deliberem.

6.4. Para fins de acompanhamento do item 6.1 (v) acima, fica a Emitente obrigada a apresentar, anualmente,
contados da data do Segundo Aditamento & CCB, ao Agente de Garantias, organograma atualizado para

identificagdo das Afiliadas da Emitente.

6.5. Para fins de acompanhamento do item 6.1 (vi) acima, fica a Emitente obrigada a apresentar, anualmente,
contados da data do Segundo Aditamento 4 CCB, ao Agente de Garantias, os documentos societarios

atualizados.

6.6. Para fins de acompanhamento dos itens 6.1 (vii) e (viii) acima fica a Emitente obrigada a apresentar,

anualmente, contados da data do Segupdo Aditamento a CCB, ao Agente de Garantias, declaragdes

atestando que estdo cumprindo suas Obrigggdes.



6.7. Para fins de acompanhamento do item 6.1 (vi) acima, fica a Emitente obrigada a apresentar, anualmente,
contados da data do Segundo Aditamento a CCB, ao Agente de Garantias, as Certidoes Negativas de
Débitos de quaisquer tributos incidentes sobre 0 Empreendimento Alvo.

CLAUSULA SETIMA - DESPESAS

7.1. Cobranca Judicial e/ou Extrajudicial: Se, para recebimento de seu crédito, o Credor tiver que

recorrer a meios de cobranga judicial e/ou extrajudicial, a Emitente pagara as taxas e custas judiciais,
honorérios advocaticios, e quaisquer outras despesas relacionadas a cobranga, que serdo devidamente

incorporadas ao Valor de Principal.

7.1.1. Fica desde ja acordado que o valor dos honorérios advocaticios, em caso de cobranga

judicial, serdo aqueles oportunamente arbitrados judicialmente.

CLAUSULA OITAVA - COMUNICACOES

8.1. Modificagio de Dados Cadastrais: A Emitente obriga-se a informar o Credor, por escrito, toda

e qualquer modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedigdo, as comunicagdes, notificagdes ou interpelagdes enviadas aos
enderecos constantes nesta Cédula, ou nas comunicagdes anteriores que alteraram os dados cadastrais.

CLAUSULA NONA - CESSAO DE CREDITO

0.1, Cessdo de Direitos decorrentes da Cédula: O Credor poderd, independentemente de qualquer

aviso ou notificagio a Emitente, ceder seus direitos decorrentes desta Cédula a terceiros, que ficardo
sub-rogados em todos os direitos, privilégios, preferéncias, prerrogativas, garantias e agdes, legal e
contratualmente previstas, que sejam inerentes a Cédula, inclusive (i) o direito de receber integralmente
o seu valor, acrescido dos juros, das multas, da atualizagdo monetdria e/ou demais encargos
remuneratérios e/ou moratorios; (ii) o direito de agdo e o de protesto em face do respectivo devedor,
para exigir o cumprimento da obrigagdo de pagamento, ou visando resguardar qualquer direito; (iii) as
garantias eventualmente existentes, sejam reais ou pessoais; e (iv) o direito de declarar o direito de
crédito vencido antecipadamente, nas hipoteses contratadas com a Emitente e naquelas previstas na

legislagdo aplicavel.

9.1.1. A Emitente reconhece, desde ja, como prova de seu saldo devedor e da efetiva liberagdo
e utilizacdo do crédito, o(s) comprovante(s) de pagamento ou de transferéncia eletrdnica,
disponibilizados pelo Credor a Emitente, e as planilhas de calculo demonstrativas de seu saldo

devedor, evidenciando o valor principal da divida, os encargos e despesag-deyi
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emitidas pelo Credor, quando solicitadas pela Emitente. Referidas planilhas de célculos
integrardo a presente Cédula para todos os fins e efeitos legais e a Emitente concorda, desde ja,
em reconhecer tais planilhas de calculos como prova de seu saldo devedor, assim como os
valores delas constantes, apurados de acordo com esta Cédula, como liquidos, certos e exigiveis,

para todos os efeitos legais, salvo erro manifesto.

CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

10.1. Novacdo: O ndo exercicio pelo Credor de qualquer faculdade ou direito que lhe assista ndo

importara em novagdo ou em qualquer alteragdo das condigdes estatuidas nesta Cédula.

10.2. Comunicacdo ao Sistema de Informacio de Créditos (“SCR™): O Credor, neste ato, comunica a

Emitente que a presente operagio de empréstimo, podera ser registrada no SCR gerido pelo Banco
Central do Brasil (“BACEN"), que tem por finalidade subsidiar o BACEN para fins de supervisdo de
risco de crédito a que estdo expostas as instituigdes financeiras e ainda intercambiar informagdes entre

as institui¢des financeiras.

10.2.1. A Emitente poder ter acesso aos dados constantes em seu SCR, por meio de central de

atendimento ao publico do BACEN.

10.3.  Alteraciio e/ou modificagdo: Toda e qualquer alteragao e/ou modificagio desta Cédula devera

ser efetivada por escrito, através de aditamentos. Eventual tolerdncia da Emitente ou do Credor ndo

significara rentincia, perddo, novagéo ou alteracdo do que foi aqui contratado.

10.4. Legislagio: Aplica-se a presente Cédula, as disposicdes da Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004
(“Lei n.° 10.931”), ¢ posteriores alteragdes ¢ do artigo 2° da Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
declarando a Emitente ter conhecimento que a presente Cédula é titulo executivo extrajudicial e
representa divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel, seja pela soma nela indicada, seja pelo saldo
devedor demonstrado em planilha de calculo ou nos extratos da Conta da Emitente, a serem emitidos

consoante o que preceitua a aludida Lei n.° 10.931.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - CERTEZA E LIQUIDEZ

11.1. Certeza e Liquidez: A Emitente reconhece a certeza e a liquidez do total da divida ora contraida,

compreendendo o principal, juros, taxas, comissdes, impostos e quaisquer outros encargos. A Emitente
reconhece, ainda, que a presente Cédula constitui titulo executivo extrajudicial nos /térm do artigo 28,

da Lein.” 10.931.




11.2.  Apuracdo dos Valores: Nos termos do §2° do artigo 28 da Lein.® 10.931, sempre que necessario,

a apuragdo do valor exato da obrigagdo, ou de seu saldo devedor, representado por esta Cédula, sera

feita pelo Credor, por meio de planilha de calculo ou de extrato por ele emitido, documentos esses que

integrardo a Cédula.
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - FORO

12.1.  Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o tnico

Cédula, renunciando

competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originirios

expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou ¥A'g ser.

S3o Paulo, 15 de dezembro de 2017.
(assinaturas nas proximas paginas)
(o restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina de assinaturas 01 de 02 da Cédula de Crédito Bancario n® 053, firmado, em 15 de dezempbro
de 2017, pela Domus Companhia Hipotecdria e a Terras Empreendimentos Imobiliarios S

Lida.)

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA

Credor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pdgina de assinaturas 02 de 03 da Cédula de Crédito Bancario n® 055, firmado, em 15 de dezepb

de 2017, pela Domus Companhia Hipotecdria e a Terras Empreendimentos Imobiliarios 0 /
Ltda.)
TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA.
Emitente
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 03 de 03 da Cédula de Crédito Bancario n® 055, firmado, em 15 de dezembro
de 2017, pela Domus Companhia Hipotecaria e a Terras Empreendimentos Imobiliarios SPE 04
Ltda.)

Testemunhas:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:

ANEXO I
A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.° 055
DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO ALVO

Nos termos do item 10 do Quadro Resumo desta Cédula, a Emitente declara e garante que:
(i) o valor do crédito sera integralmente destinado para o(s) empreendimento(s) abaixo
descrito(s);
(ii) os empreendimentos tém finalidade habitacional, exclusivamente;
(iii) que a matricula de cada empreendimento esté atualizada em nome da Emitente e/ou de
suas subsidiarias, ou que a Emitente e/ou suas subsidiarias possuem contrato aquisitivo,
permuta ou outra forma juridica de parceria de propriedade dos terrenos em que serao
construidos os empreendimentos; e
(iv) que as matriculas dos empreendimentos estdo livres e desembaracadas de quaisquer onus
ou gravames, exceto por 6nus constituidos em garantia de dividas contraidas pela Emitente
para financiar, em complementagio aos recursos obtidos por meio desta Cédula, a aquisigao
dos respectivos terrenos e/ou a construgdo e demais despesas relativas ao desenvolvimento dos

respectivos empreendimentos, até o limite da divida complementar em questao.

Empreendimento Endereco

Solar do Lagos Fase 11 Imédvel localizado na cidade de Bonito, Estado
do Mato Grosso do Sul, com érea total de [

368.708,00m2, conforme descrita na matricula

n° 8.568 do Carté&o de Registro de Imdveis da
cidade de Bonito/MS.




ANEXO V

Declaraciio do Coordenador Lider

FOCO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na
Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 17° andar, conj. 171, Bairro Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/MF sob n.° 00.329.598/0001-67, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social, para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo III da Instrugdo CVM n” 414, na qualidade
de coordenador lider da oferta ptiblica dos certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI") da 1* Série da
1* Emissdo ("Emissdo") da LEADS CIA. SECURITIZADORA, com sede na Cidade e Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 17° andar, conj 171 — Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no

Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°
21.414.457/0001-12 ("Emissora"), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com
a Emissora, e com ORLA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A..,
na qualidade de Agente Fiduciério, e com os assessores legais contratados para a Emissdo, a legalidade
e auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, correcio e suficiéncia das informagdes prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos

Imobiliarios da Emissdo.

Sao Paulo, 15 de dezembro de 2017.

FOCO DISTRIB
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ANEXO VI

Declaracio da Companhia Securitizadora

LEADS CIA. SECURITIZADORA, com sede na Cidade ¢ Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n° 100, 17° andar, conj 171 — Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 21.414.457/0001-12, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, neste ato representada na forma de seu estatuto social
("Emissora"), para fins de atender o que preveem os itens 4 ¢ 15 do anexo I1I da Instrugao CVMn° 414,
na qualidade de Emissora da oferta ptiblica dos certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI") da iy
Série da 3* Emissdo ("Emissio"), declara, para todos os fins e efeitos que, (i) verificou, em conjunto
com a FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., na
qualidade de coordenador lider, com a ORLA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., na qualidade de Agente Fiducidrio ¢ com os assessores legais contratados para
a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, (ii) agiu com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emissdo, e (iii) instituiu, em observéancia a faculdade prevista
no artigo 9° da Lei n°® 9.514/97, o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI,
sobre a CCI, a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, a Cessdo Fiduciéria de Recebiveis, a Conta Vinculada,
a Coobrigagio da Cedente e a Conta Centralizadora, nos termos previstos na Clausula Sétima do Termo
de Securitizacio de Créditos Imobiliarios da 1* Série da 1* Emissdo de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios, datado de 15 de dezembro de 2017.
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ANEXO VII

Declaracéio do Agente Fiducidrio

ORLA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade an6nima,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeir, Rua da Assembleia , n° 10, sala 2601,
Centro, CEP 20.011-901, inscrita no CNPJ;MF n° 92.904564/0001-77, neste ato representada na forma

de seu contrato social ("Agente Fiducidrio"), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo 111 da

Instrugdo CVM n° 414, na qualidade de Agente Fiduciario no &mbito da oferta publica dos certificados
de recebiveis imobilidrios ("CRI") da 1* Série da 1° Emissdo ("Emissdo") da LEADS CIA.
SECURITIZADORA, com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100,
17° andar, conj 171 — Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 21.414.457/0001-12 ("Emissora"), declara, para todos
os fins e efeitos, (i) que verificou, em conjunto com a Emissora, com a FOCO DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., na qualidade de coordenador lider e com os
assessores legais contratados para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operagio, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corre¢io e suficiéncia das informagdes
prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissdo; e (ii) a inexisténcia de

situagdo de conflito de interesses que impega o Agente Fiduciério de exercer sua fungdo.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 2017.

ORLA DIS
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ANEXO VIII

Declaragiio da Institui¢io Custodiante

PLANNER CORRETORA DE VALORES S/A, institui¢io financeira, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3900 — 10° andar, Bairro Itaim Bibi,
inscrita sob 0 n® 00.806.535/0001-54, neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social,

na qualidade de Instituigdo Custodiante ("Instituicio Custodiante"), nomeada nos termos dos “Segundo

Aditamento ao Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio sem Garantia Real
Imobilidria sob a forma escritural ¢ Qutras Avengas, firmado em 15 de dezembro de 2017, pela Domus
Companhia Hipotecdria e a Terras Empreendimentos Imobilidarios SPE 04 Ltda.” e do “Instrumento Particular
de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria sob a forma escritural e Outras
Avengas, firmado em 15 de dezembro de 2017, pela Domus Companhia Hipotecdria e a Terras
Empreendimentos Imobilidrios SPE 04 Lida.”, DECLARA, que em [+] de dezembro de 2017, procedeu (i) nos
termos do §4°do artigo 18 da Lei 10.931, a custddia da Escritura de Emissdo de CCI, e (ii) nos termos paragrafo
tnico do artigo 23 da Lei 10.931, o registro do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 1* Série da
1* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da LEADS CIA. SECURITIZADORA, com sede na
Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 17° andar, conj 171 — Itaim Bibi, CEP 04534-
000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°®
21.414.457/0001-12, datado de 15 de dezembro de 2017, e sobre as quais a Securitizadora instituiu 0 REGIME
FIDUCIARIO, conforme Clausula Sétima do Termo de Securitizacdo.

Sdo Paulo, 15 de dezembro de 2017.

Wﬁbﬁ;’}% ﬁﬁw& -

PLANNER CORRETORA DE VALORES S

Viviane Hodrigye:

Diretora

Estevam Boralj
Procurador
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ANEXO IX

Tratamento Fiscal

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informagdes contidas abaixo para fins de
avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios assessores
quanto a tributagdo especifica a qual estardo sujeitos, especialmente quanto a outros tributos

eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em operagdes com CRI.

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas néo-financeiras estdo sujeitos

a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRE"), a ser calculado com base na aplicagio de

aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagio geradora dos rendimentos tributaveis: (a) até
180 dias: aliquota de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (c¢) de 361 a 720 dias: aliquota de
17.5% e (d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicagdo ¢ contado da data em que o

respectivo titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate.

Nio obstante, h4 regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagdo como
pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira, sociedade
de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagdo, corretora de titulos, valores mobiliarios e cdmbio,
distribuidora de titulos e valores mobili4rios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor

estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas com base no
lucro real, presumido ou arbitrado, ¢ considerado antecipagdo do imposto de renda devido, gerando o
direito a ser deduzido do Imposto de Renda da Pessoa Juridica ("IRPJ") apurado em cada periodo de
apuragio. O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribui¢ao
Social sobre o Lucro Liquido ("CSLL"). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% ¢ adicional de 10%,
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 por

ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%.

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nio-financeiras tributadas de acordo com a
sistematica nio-cumulativa da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social ("COFINS") e
da Contribuicdo ao Programa de Integragio Social ("PIS"), estdo sujeitas, atualmente, a aliquota zero de

tais contribuigdes aplicavel as receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta

dos rendimentyu..- ]
b, "
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Com relagio aos investimentos em CRI realizados por institui¢des financeiras, fundos de investimento,
seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e

sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengdo do IRRF.

Nio obstante a isencéo de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por
essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a
aliquota de 15% e adicional de 10%; e pela CSLL, & aliquota de 15%. As carteiras de fundos de
investimentos estdo isentas de imposto de renda._Ademais, no caso das instituigdes financeiras, 0s
rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a Contribuigdo ao PIS

e 4 COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI estéo

isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual).

Pessoas juridicas isentas terdio seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o
imposto nio é compensavel. As entidades imunes estdo dispensadas da retengdo do imposto na fonte

desde que declarem sua condig@o a fonte pagadora.

Investidores Residentés ou Domiciliados no Exterior

Em relacio aos Titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em
CRI no pais de acordo com as normas atualmente previstas na Resolugdo CMN n® 2.689, de 26 de
janeiro de 2000, os rendimentos auferidos estio sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15%.
Excecdo ¢ feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdigao considerado como de

tributacdo favorecida, assim entendidos aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam a aliquota

inferior a 20% ("Jurisdi¢do de Tributacao Favorecida").

Imposto sobre Operacdes Financeiras — IOF
Imposto sobre Operagées de Cambio ("IOF/Cambio")

Regra geral, as operagdes de cAmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigdes do Conselho Monetario
Nacional, inclusive por meio de operagdes simulténeas, incluindo as operagdes de cambio relacionadas
a0s investimentos em CRI, estdo sujeitas & incidéncia do IOF/Cambio & aliquota de 0% (zero por cento)
no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e
alteragdes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até o percentual

de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo ppor ato do Poder Executivo, relativamente a

operacdes de cimbio ocorridas apos esta eventual




Imposto sobre Operagdes com Titulos e Valores Mobilidrios ("[OF/Titulos")

As operacdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto n° 6.306, de 14
de dezembro de 2007, e alteragdes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um infeiro-€

cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a operagdes ocorridas apos este eve ento.
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