DocuSign Envelope ID: 4861A00D-D518-475F-BF03-A00562A1D620

SEGUNDO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA
12 SERIE DA 22 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA LEADS CIA
SECURITIZADORA

I - PARTES

LEADS CIA SECURITIZADORA, companhia securitizadora, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 192, 20° andar, conjunto 204, Itaim Bibi, CEP 01.451-
010, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob
o n°® 21.414.457/0001-12, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou
"Securitizadora”); e

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, 11° andar, Torre A, Bairro Itaim
Bibi, CEP 04.538-133, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 67.030.395/0001-46, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario");

(Quando referidos em conjunto, a Emissora e o Agente Fiduciario serdo denominados “Partes” e,
individualmente, “Parte”.)

II - CONSIDERANDO QUE:

a) em 26 de dezembro de 2018, a Emissora emitiu os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 12 Série de sua 22 Emissdao (“CRI" e "Emissdo”, respectivamente), por meio do “7Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 19 Série da 27 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliagrios da Leads Cia Securitizadora.” (“Termo de Securitizacdo”), firmado entre a

Securitizadora e o Agente Fiduciario;

b) foi deliberado em Assembleia Geral de Titulares dos CRI, realizada em 19 de fevereiro de
2019 ("AGT 19.02.2019"), a alteracdo da data de pagamento da primeira parcela de juros
remuneratorios, prevista originalmente para ocorrer em 20 de fevereiro de 2019, passando a ser
em 20 de marco de 2019;

c) em 01 de junho de 2020, as Partes celebraram o “Primeiro Aditamento ao Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 19 Série da 29 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Leads Cia Securitizadora” ("Primeiro Aditamento”);

d) em Assembleia Geral de Titulares dos CRI, realizada no dia 28 de outubro de 2021
("Assembleia”), foram aprovadas as seguintes deliberacdes: (i) a alteracao do item “i” da Clausula
3.1.1. e do item 2 do Quadro IV do Preambulo, ambos da CCB, para alterar a taxa dos Juros
Remuneratdrios de 16% (dezesseis por cento) ao ano para 11% (onze por cento) ao ano, somados
ao IPCA/IBGE, a partir de 28 de outubro de 2021, visando a finalizacao da obra; (ii) a alteragdo da
Clausula 7.5.2.1. da CCB, passando a constar que a condi¢do de indica¢do da equipe comercial ou
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imobiliaria seja realizada quando houver venda média mensal, a partir de outubro de 2021,
inferior ao valor global de venda de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais), com
documentacao comprobatoria dos contratos de compra e venda assinados e registrados; (iii) a
alteracao das Clausulas 7.5. e 7.5.1.1. da CCB para alterar o percentual do valor de liquidez das
unidades em estoque e inadimplidas de 50% (cinquenta por cento) para 70% (setenta por cento);
(iv) a liberacdo do valor de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais), em tranche Unica, de modo
que sera somente disponibilizada no prazo de 03 (trés) dias Uteis apds as assinaturas da ata por
todas as partes; (v) a liberagdo de uma unidade do Empreendimento “Belvedere Residencial” para
a Devedora, condicionada a apresentacao da averbacao da construgao da torre Bella Aurora na
matricula do Imovel; e (vi) a autorizagdo para o Agente Fiduciario e a Securitizadora adotarem as
providéncias necessarias para o aperfeicoamento do deliberado na Assembleia, dentre as quais,
celebracao de documentos necessarios e aditamento da CCB; e

e) as Partes decidem celebrar o presente instrumento para refletir as alteragdes decorrentes
da Assembleia;

Resolvem, as Partes, celebrar o presente “Segundo Aditamento ao Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobiliarios da 12 Série da 29 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leads
Cia Securitizadora” ("Segundo Aditamento”), que passara a ser regido pelas seguintes clausulas,

condicdes e caracteristicas.
Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Segundo Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste
instrumento, adotam-se as definicdes constantes do Termo de Securitizagao.

CLAUSULA SEGUNDA - DO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO

2.1. A fim de refletir as deliberagdes tomadas na Assembleia, as Partes, de comum acordo,
resolvem alterar o item “Remuneracao” da Clausula 1.1., o item “h” da Clausula 4.1. e a Clausula
6.1.3 do Termo de Securitizacao, que passarao a ter a seguinte nova redacao:

“CLAUSULA I - DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZACAO

()
"Remuneragcdo”: taxa efetiva de juros de 16% (dezesseis por

cento) ao ano, calculados com base em ano de
360 (trezentos e sessenta) dias desde a Data da
Primeira Integralizacdo, inclusive, até 28 de
outubro de 2021, exclusive, e 11% (onze por
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cento) ao ano, calculados com base em ano de
360 (trezentos e sessenta) dias a partir de 28 de
outubro de 2027, inclusive, até a Data de
Vencimento Final”

“CLAUSULA 1V - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

()

4.1.  Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios,
possuem as seguintes caracteristicas:

()

h) Remuneragdo: taxa efetiva de juros de 16% (dezesseis por cento) ao ano, calculados
com base em ano de 360 (trezentos e sessenta) dias desde a Data da Primeira
Integralizacdo, inclusive, até 28 de outubro de 20217, exclusive, e de 11% (onze por cento)
ao ano, calculados com base em ano de 360 (trezentos e sessenta) dias a partir de 28 de
outubro de 2027, inclusive até a Data de Vencimento Final:”

()
6.1.3 Remuneragcdo dos CRI

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, incidirdo juros remuneratorios
prefixados correspondentes a 16% (dezesseis por cento) ao ano, base 360
(trezentos e sessenta) desde a Data da Primeira Integralizagdo, inclusive, até 28 de
outubro de 20217, exclusive, e 11% (onze por cento) ao ano, base 360 (trezentos e
sessenta) a partir de 28 de outubro de 20217, inclusive, até a Data de Vencimento
Final, exclusive ("Remuneragcdo’), calculados de forma exponencial e cumulativa pro
rata temporis por Dias Corridos decorridos, desde a Data da Primeira Integralizacdo
ou a Data de Pagamento da Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o
caso, até a data do efetivo pagamento. A Remuneracéo sera calculada de acordo
com a seguinte formula:

J = {VINa x [FatorJuros-1]}
onde:
J = Valor unitario dos juros devidos no final de cada periodo de capitalizacdo dos

CRI calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNa = Conforme definido na clausula 6.1.2;
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FatorJuros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

DC
spread 360
+1)

100

FatorJuros = (

onde:

spread = 16,0000 ou 11,0000, conforme o caso, e
DC = Numero de Dias Corridos entre a primeira Data de Integralizacdo ou a ultima

Data de Pagamento da Remuneragdo, conforme o caso, e a data atual, sendo “DC”

um numero inteiro.”

2.2. Emrazao das medidas tomadas por meio da Assembleia, as Partes decidem por alterar as
Clausulas 8.14. e 8.14.1.1. do Termo de Securitizagdo, que passarao a ter a seguinte nova redacao:

“8.14. N&o obstante as demais garantias descritas nesta Clausula, até a Data de
Vencimento Final e adimplemento da totalidade das Obrigagées Garantidas, a Devedora
deverd assequrar, mensalmente todo dia 15 (quinze) do més, que o Indice de Liquidez de
Garantias ("ILG") seja correspondente a, no minimo, 130% (cento e trinta por cento) do
Resultado do valor presente do Fluxo de Recebiveis calculado com base em taxa de
desconto equivalente aos Juros Remuneratorios, somados a 70% (setenta por cento) do
valor de liquidez das Unidades em estoque, e dividido pelo Saldo Devedor da presente
Cédula.

()

814.1.1. No caso descrito na Clausula 8.14.1, acima, o valor a ser
considerado para fins do calculo do ILG sera igual a 70% (setenta por cento) do
valor de liquidez da Unidade inadimplida, subtraidos os valores ja pagos pelo
respectivo adquirente.”

2.3. As Partes decidem, ainda alterar a Clausula 8.14.2.1. do Termo de Securitizacdo, que

passara a ter a seguinte redacao:

"8.74.2.1. Caso ndo seja constatado um evento de reenquadramento do ILG pela
Devedora, conforme os itens “i” e/ou “ii” acima previstos ou caso seja constatado que no
decorrer do més anterior houve vendas no montante inferior a R$ 1.500.000,00 (um milhdo
e quinhentos mil reais), a Devedora fica obrigada, no prazo de até 45 (quarenta e cinco)
dias a realizar a comercializagdo das Unidades em estoque conforme prego e equipe de
comercializagcdo e/ou imobilidria indicada pela Cedente ou, quando da cessdo de crédiitos,
pela Emissora sob pena de vencimento antecipado.”
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2.4. Por fim, as Partes decidem, ainda, atualizar o endereco da Emissora e do Agente Fiduciario
e realizar ajustes menores de natureza meramente gramatical na redacao de certas Clausulas do
Termo de Securitizacao, as quais em nada alteram ou modificam o significado e a interpretacao
dos dispositivos originais, que sdo neste ato integralmente ratificados e permanecem em vigor, a
menos que expressamente alterados por meio do presente instrumento conforme disposicoes
acima.

CLAUSULA TERCEIRA - DA CONSOLIDACAO

3.1. As Partes decidem por consolidar as demais disposicbes alteradas no Segundo
Aditamento e no Primeiro Aditamento, de modo que o Termo de Securitizacdo passara vigorar
com a seguinte nova versao apresentada no Anexo L

CLAUSULA QUARTA - DO REGISTRO

4.1. Este Segundo Aditamento devera ser registrado na Instituicdo Custodiante das CCI, nos
termos do paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n.° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada ("Lei 10.931/2004").

CLAUSULA QUINTA - DAS DISPOSICOES GERAIS

5.1. O presente Segundo Aditamento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, sendo
certo que permanecem inalteradas as demais disposicdes do Termo de Securitizacdo e do
Primeiro Aditamento, que nao apresentem incompatibilidade com o presente Segundo
Aditamento, as quais sdo, neste ato, ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes e seus
sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer titulo.

5.2. Caso quaisquer das disposicdes deste Segundo Aditamento venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposi¢cdes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por outra que, na
medida do possivel, produza o mesmo efeito.

5.3. As Partes reconhecem e declaram que o presente Segundo Aditamento integrara o Termo
de Securitizagdo, para todos os fins e efeitos de direito, devendo ser interpretados este Segundo
Aditamento, o Primeiro Aditamento e o Termo de Securitizagdgo como um Unico documento,
indivisivel e autbnomo em sua totalidade.

CLAUSULA SEXTA - DA ARBITRAGEM
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6.1. As Partes, desde ja, reconhecem que eventuais questdes ou litigios decorrentes do
presente Segundo Aditamento serdo devidamente submetidas a arbitragem, nos termos da
Clausula Vigésima do Termo de Securitizacdo, que fica incorporada ao presente Segundo
Aditamento, renunciando expressamente a qualquer outro foro, por mais privilegiado que seja.

6.2. Na hipdtese de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, conforme a Clausula Arbitral, fica
eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, como Unico competente para
conhecer de qualquer procedimento judicial renunciando expressamente a qualquer outro foro,
por mais privilegiado que seja.

CLAUSULA SETIMA - DA ASSINATURA DIGITAL

7.1. As Partes concordam que o presente Segundo Aditamento, bem como demais
documentos correlatos, serdo assinados digitalmente, nos termos da Lei n° 13.874/2019, bem
como na Lei n° 14.063/2020, Medida Provisdria 2.200-2/2001, no Decreto 10.278, e ainda, no
Enunciado n® 297 do Conselho Nacional de Justica. Dessa forma, a assinatura fisica de
documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos ndo serdo exigidas para
fins de cumprimento de obriga¢des previstas neste Segundo Aditamento, exceto se outra forma
for exigida por Cartérios, Juntas Comerciais ou demais érgaos competentes, hipétese em que as
Partes se comprometem a atender eventuais solicitaces no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar
da data da exigéncia.

7.2. Em razdo da assinatura digital sera considerado como “data de assinatura” a data em que
o ultimo signatario realizar sua assinatura, conforme indicada no relatério das assinaturas digitais.

E, por estarem justas e contratadas, as Partes celebrado o presente Segundo Aditamento em 1
(uma) via, na presenca de 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2022.

[assinaturas sequem na pagina sequinte.
o restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco.]
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(Pagina de assinaturas do Segundo Aditamento ao Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da 12 Série da 22 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leads CIA
Securitizadora, celebrado em 26 de janeiro de 2022,)

LEADS CIA SECURITIZADORA
Emissora
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ANEXO I

VERSAO CONSOLIDADA DO TERMO DE SECURITIZACAO

(segue, nas paginas sequintes, o Termo de Securitizacdo consolidado)

(o restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

DA 12 SERIE DA 22 EMISSAO DA

LEADS

CIA.SECURITIZADORA

LEADS CIA SECURITIZADORA

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Companhia Aberta
CNPJ/ME n° 21.414.457/0001-12
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 22 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA LEADS CIA SECURITIZADORA

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

LEADS CIA SECURITIZADORA, companhia securitizadora, com sede na Cidade de Séao
Paulo, Estado de Sao Paulo, localizada na Rua Iguatemi, n°® 192, 20° andar, conjunto 204,
Itaim Bibi, CEP 01.451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 21.414.457/0001-12, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora” ou “Securitizadora”); e

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., instituicao financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477, 11° andar, Torre A, Bairro Itaim
Bibi, CEP 04.538-133, inscrita no CNPJ/ME sob o n°67.030.395/0001-46, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario");

Quando referidos em conjunto, serdao denominados “Partes” e, individualmente, “Parte”.

Celebram o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 19 Série da 2
Emissgo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leads Cia Securitizadora" (“Termo” ou
“Termo de Securitizacdo”), que prevé a emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
pela Emissora (“Séries”, "Emissdo” e "CRI", respectivamente), nos termos da Lei n® 9.514, e
da Instrugdo CVM 414, o qual sera regido pelas clausulas a seguir:

CLAUSULA I - DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZACAO

1.1.  Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em maiusculas, ndo
definidas neste Termo, terdo o significado previsto abaixo; e (ii) o masculino incluira o
feminino e o singular incluira o plural.

“Agéncia de Rating”: a LIBERUM RATINGS SERVICOS FINANCEIROS LTDA.,
sociedade empresaria de responsabilidade limitada com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Bandeira
Paulista, n® 530, 10° andar, ¢j. 103, Itaim Bibi, CEP 04.532-001,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 14.222.571/0001-85, agéncia
responsavel pela elaboragcdo da classificagdo de risco, bem
como suas atualizacbes posteriores;

"Agente Fiduciario”: a PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA, conforme qualificada no
preambulo deste Termo de Securitizacao;

10



DocuSign Envelope ID: 4861A00D-D518-475F-BF03-A00562A1D620

“Alexandre Albernaz”:

“Alexandre Augusto”:

“Alienacdo Fiduciaria de Imoével

Bella Residence":

“Alienacdo Fiduciaria de Imodveis

Belvedere Residencial”:

“Alienacdo Fiduciaria de Quotas™:

“Amortizacdo Extraordinaria”:

“Amortizacdo Programada”:

“Anexos”:

ALEXANDRE ALBERNAZ DO NASCIMENTO, brasileiro,
casado sob o regime de comunhdo parcial de bens,
engenheiro eletricista, portador da Cédula de Identidade RG
n° 1.337.926 — DGPC/GO, inscrito no CPF/ME n° 422.481.081-
68, residente e domiciliado na Cidade de Goiania, Estado de
Goias, na Rua Quirinépolis, Qd. T2, Lt. 10, Alphaville
Flamboyant, CEP 74.000-000.

ALEXANDRE AUGUSTO FERREIRA DE OLIVEIRA, brasileiro,
casado sob o regime de comunhdo parcial de bens,
engenheiro eletricista, portador da Cédula de Identidade RG
n° 1.342.764 — DGPC/GO, 22 Via, inscrito no CPF/ME sob o
n° 330.949.0001-78, residente e domiciliado na Cidade de
Aparecida de Goiania, Estado de Goids, na Alameda das
Orquideas, Qd. 05, Lt. 04, Jardins Viena, CEP 74.935-182.

A alienacao fiduciaria do Imével, nos termos do “/nstrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Imovel e Outras
Avengas', firmado nesta data, entre a Devedora e a
Securitizadora.

A alienagdo fiduciaria das Unidades Belvedere Residencial,
nos termos do “/nstrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria
de Imoveis e Outras Avengas’, firmado nesta data, entre a
Belvedere Itumbiara e a Securitizadora.

a alienacao fiduciaria das quotas de emissdao da Devedora a
Emissora, em garantia do pagamento das Obrigacdes
Garantidas, firmada nos termos do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas;

a amortizacao extraordinaria dos CRI, a ser realizada nos
termos da Clausula VII, abaixo;

a amortizacdo programada dos CRI, a ser realizada
integralmente na Data de Vencimento Final, calculada
conforme Clausula VI deste Termo de Securitizagao;

0s anexos ao presente Termo de Securitizagdo, cujos termos

sao parte integrante e complementar deste Termo de
Securitizacdo, para todos os fins e efeitos de direito;

11
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"Aplicacdes Financeiras todos os recursos oriundos dos Créditos do Patriménio

Permitidas”:

“"Assembleia Geral”
“Assembleia”:

“Atualizacdo Monetaria”:

“Avalistas”:

“Aviso de Recebimento”:

"B3 — Segmento CETIP UTVM":

ou

Separado que estejam depositados em contas correntes de
titularidade da Emissora deverao ser aplicados em: (i) titulos
de emissao do Tesouro Nacional; (ii) certificados e recibos de
depdsito bancario de emissdo das seguintes instituicoes
financeiras: Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A, Itau
Unibanco S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A., em ambos os
casos com liquidez diaria; e/ou (iii) em fundos de
investimento de renda fixa com perfil conservador, com
liquidez diaria, que tenham seu patriménio representado por
titulos ou ativos de renda fixa de emissdo ou coobrigacao de
pessoa que seja considerada como de baixo risco de crédito,
nos termos dos normativos das instituicdes reguladoras, nao
sendo a Emissora responsabilizada por qualquer garantia
minima de rentabilidade ou eventual prejuizo;

a assembleia geral de Titulares dos CRI, realizada na forma da
Clausula XII deste Termo de Securitizacao;

a variacao do IPCA/IBGE, apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, desde que positiva e, caso
a variacao seja negativa, deve ser desconsiderada;

a garantia pessoal prestada pelos Avalistas, nos termos da
CCB;

a Palma, o Alexandre Albernaz e o Alexandre Augusto,
quando mencionados em conjunto;

o comprovante escrito, emitido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos, relativo ao recebimento de quaisquer
notificacbes, com a assinatura da pessoa que recebeu e a data
da entrega do documento, que possui validade juridica para
a demonstracao do recebimento do objeto postal ao qual se
vincula;

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade
andénima de capital aberto, com sede na Praca Antonio Prado,
n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901, na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
09.346.601/0001-25, segmento CETIP UTVM, devidamente

12
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"BACEN™:

“Banco Liquidante”:

"Belvedere Residencial”:

U

"Boletim de Subscricdo™:

7]

Brasil” ou “Pais":

“Camara Arbitral”

"CCB™

"It

“Cedente”:

autorizada pelo BACEN para a prestacdo de servicos de
depositaria de ativos escriturais e liquidagdo financeira;

o Banco Central do Brasil;

a PLANNER CORRETORA DE VALORES S/A, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sido Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°®3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP
04.538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 00.806.535/0001-
54, instituicdo contratada pela Emissora para prestar os
servicos indicados no item 4.10., abaixo;

BELVEDERE ITUMBIARA CONSTRUTORA E
INCORPORADORA SPE LTDA., sociedade com sede na
Cidade de Itumbiara, Estado de Goias, na Av. Celso Ribeiro da
Silva, s/n, Quadra 05, Lote 04, Loteamento Parque Imperial,
CEP 75.500-000, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 17.314.779/0001-12;

o boletim de subscricao por meio do qual os Investidores
subscreverao os CR;

a Republica Federativa do Brasil;
a Camara de Arbitragem Empresarial — Brasil — Camarb.

a Cédula de Crédito Bancario n° FP2612/18, emitida pela
Devedora nesta data, em favor da Cedente, por meio da qual
a Cedente concedeu o Financiamento Imobiliario a Devedora,
para aplicagdo exclusiva no desenvolvimento e conclusdao das
obras do Empreendimento Imobiliario, com aval dos Avalistas;

sera 01 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario, integral, sem
garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, emitida em
série Unica para representar a totalidade dos Créditos
Imobiliarios, descritos e identificados no Anexo I ao Contrato
de Cessao;

a FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA,
instituicdo financeira, com sede na Cidade de Santos, Estado
de S3o Paulo, localizada na Rua Jodo Pessoa, n°® 63, Bairro
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“Cessao Fiduciaria™:

“Cessdo Fiduciaria Bella

Residence”:

"Cessdo _ Fiduciaria _ Belvedere

Residencial™:

"CETIP21":

"CMN":

"CNPJ/ME":

"

Cédigo Civil":

"Coédigo de Processo Civil":

"COFINS"™

"Compradores”

"Condicdes Precedentes”:

DocuSign Envelope ID: 4861A00D-D518-475F-BF03-A00562A1D620

Centro, CEP 11.013-903,
n° 53.146.221/0001-39;

inscrita no CNPJ/ME sob o

A Cessao Fiduciaria Bella Residence e a Cessdo Fiduciaria
Belvedere Residencial, quando mencionadas em conjunto.

a cessao fiduciaria presente e futura da totalidade dos
Direitos Creditérios Bella Residence, decorrentes da
comercializacdo presente e futura das Unidades Bella
Residence, a que faz jus em decorréncia dos Compromissos
de Venda e Compra das Unidades Bella Residence, nos
termos do presente instrumento, em garantia do
cumprimento das Obriga¢des Garantidas.

a cessdo fiduciaria presente e futura da totalidade dos
Direitos Creditorios Belvedere Residencial, decorrentes da
comercializacdo presente e futura das Unidades Belvedere
Residencial, nos termos do presente instrumento, em
garantia do cumprimento das Obriga¢des Garantidas.

o ambiente de negociacao de titulos e valores mobiliarios
administrado e operacionalizado pela B3 — Segmento CETIP
UTVM;

o Conselho Monetéario Nacional;

o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;

a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;
a Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada;
a Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social;
pessoas fisicas ou juridicas adquirentes das Unidades e que
celebraram os Contratos Imobilidrios com a Devedora,
tornando-se por conseguintes devedores dos Direitos

Creditorios.

sao as condigcbes precedentes previstas no item 2.2. da CCB e
abaixo transcritas, as quais o pagamento do Financiamento
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"Conta Autorizada”:

Imobiliario esta condicionado:

a)

b)

o)

d)

9)
h)

)

k)

perfeita formalizacdo da CCB e demais documentos
vinculados a Emissao dos CRI;

perfeita formalizacdo do Contrato de Cessdo e
respectivo registro nos Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos da sede das suas partes
signatarias;

prenotacao da Alienacdo Fiduciaria de Imovel Bella
Residence no competente Cartério de Registro Geral
de Imdveis e Anexos da Comarca de Itumbiara, Estado
de Goias;

registro do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, no Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da sede das suas partes signatarias, bem
como prenotacao do arquivamento da alteragdao do
contrato social da Devedora na Junta Comercial
competente;

conclusdo satisfatéria, ao exclusivo critério da
Emissora da auditoria juridica da Devedora, dos
Avalistas e do Empreendimento Imobiliario;
apresentac¢do da opinido legal, realizada por escritério
de advocacia, em condicdes satisfatorias a Emissora;
subscri¢ao da totalidade dos CRI;

integralizagdo da primeira tranche dos CR[; e
conclusdo, pelo especialista técnico na forma da
clausula 2.5.3 (i) da CCB, do primeiro Relatorio de
Medicao que servira de base para a primeira liberagdo
de recursos;

nao verificacdo de nenhuma das hipdteses de
vencimento antecipado, conforme previstas no item
7.5., refletidos da CCB; e

Apresentacao da apdlice e respectivo comprovante
de pagamento do seguro de risco de engenharia e
responsabilidade civil referente ao Empreendimento
Imobiliario.

a conta corrente n° 08848-8, agéncia 2903, no Banco Itay, de
titularidade da Devedora, para realizacdo de depoésito de
recursos devidos a Devedora, nos termos do Contrato de
Cessao;
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“Conta Centralizadora”:

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria

de Imével Bella Residence”:

"Contrato de Alienacdo Fiduciaria

de Imoveis Belvedere Residencial”:

"Contrato de Alienacdo Fiduciaria

de Quotas™

"Contrato de Cessao":

"Contrato de Distribuicdo":

a conta corrente de titularidade da Emissora, administrada
pelo Agente Fiduciario, e mantida junto ao Banco Bradesco,
Agéncia 2859, Conta Corrente n° 0009424-2, na qual serao e
permanecerdao depositados os recursos dos Créditos do
Patrimdnio Separado, os quais se encontram segregados do
restante do patrimdnio da Emissora mediante a instituicdo de
Regime Fiduciario;

"Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imovel e
Outras Avengas', firmado em 26 de dezembro de 2018, entre
a Devedora e a Emissora, por meio do qual o Imovel foi
alienado fiduciariamente a Emissora, em garantia das
Obrigagdes Garantidas;

"Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imoveis e
Outras Avencgas', firmado em 26 de dezembro de 2018, entre
a Belvedere Itumbiara e a Emissora, por meio do qual as
Unidades  Belvedere  Residencial foram  alienadas
fiduciariamente a Emissora, em garantia das Obrigagdes
Garantidas;

“Instrumento Particular de Alienacéo Fiduciaria de Quotas em
Garantia” firmado em 26 de dezembro de 2018, entre a
Palma, o Alexandre Albernaz e o Alexandre Augusto, na
qualidade de fiduciantes, a Emissora, na qualidade de
fiduciaria, e a Devedora, por meio do qual as quotas da
Devedora foram alienadas fiduciariamente a Emissora, em
garantia das Obrigagdes Garantidas;

"Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios,
de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras
Avengas’ firmado em 26 de dezembro de 2018, entre a
Cedente, a Emissora, a Devedora, a Belvedere Residencial e
os Avalistas, por meio do qual os Créditos Imobiliarios,
decorrentes da CCB, representados pela CCI, foram cedidos
pela Cedente a Emissora;

"Contrato de Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores
Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 17
Série da 29 Fmissdo da Leads Cia Securitizadora, firmado em
26 de dezembro de 2018, entre a Emissora e o Coordenador
Lider;
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“Contrato de Servicing":

“Contratos Imobiliarios”:

“Coordenador Lider":

“Créditos do Patrimonio

Separado™

“Créditos Imobiliarios":

"CRI™

“Contrato de Prestacdo de Servicos de Administracdo de
Carteira de Créditos’, celebrado entre a Devedora, Emissora
e o Servicer;

significa cada Compromisso de Compra e Venda, celebrado
entre o respectivo Comprador e a Devedora ou a Fiduciante,
conforme o caso, por meio do qual o Devedor adquiriu a(s)
respectiva(s) Unidade(s);

a FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Eduardo de Souza
Aranha, n® 153, Bairro Vila Nova Conceicao, CEP 04.543-120,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.673.855/0001-25, instituicdo
devidamente autorizada pela CVM a prestar o servico de
distribuicdo de valores mobiliarios;

a composicdo dos créditos do Patrimbnio Separado
representada (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) pelos Direitos
Creditorios, conforme venham a ser constituidos e cedidos
fiduciariamente a Emissora; (iii) pelo Fundo de Reserva; (iv)
pelas respectivas garantias e bens ou direitos decorrentes dos

"nn B

itens “i” a "iii", acima, conforme aplicavel;

sdo (i) os créditos imobiliarios oriundos do Financiamento
Imobiliario, no valor, forma de pagamento e demais
condigdes previstos na CCB, bem como (ii) todos e quaisquer
outros direitos creditorios devidos pela Devedora, ou
titulados pela Cedente, por forca da CCB, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como atualizagdo
monetaria, juros remuneratérios, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizacbes, seguros, despesas,
custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais
e legais previstos na CCB, que compdem o lastro dos CRI, ao
qual estdo vinculados em carater irrevogavel e irretratavel,
cujas principais caracteristicas estao descritas no Anexo I do
Contrato de Cessao;

os Certificados de Recebiveis Imobiliarios;
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"CRI em Circulagdo”, para fins de
quoérum:

“Critérios de Elegibilidade":

“CSLL™

”CVM”:

"

“"Data da Primeira Integralizacdo":

"Data de Aniversario”:

“"Data de Emissao”:

“"Data de Pagamento da

Remuneracao”:

“Data de Vencimento Final”:

"Data de Apuracdo”:

“Decreto 6.306":

"

Despesas”™

"Devedora”:

DocuSign Envelope ID: 4861A00D-D518-475F-BF03-A00562A1D620

consideram-se CRI em Circulacao todos os CRI subscritos e
integralizados, excluidos (i) aqueles mantidos em tesouraria
pela Emissora; (ii) os de titularidade de empresas por ela
controladas; e (iii) os CRI titulados por investidores em
qualquer situacdo que configure conflito de interesse,
observado o quanto previsto no artigo 115, da Lei das
Sociedades por Acdes;

critérios de elegibilidade aplicaveis aos Direitos Creditorios,
nos termos do item 4.2 do Contrato de Cessao;

a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido;
a Comissdo de Valores Mobiliarios;

a data em que ocorrer a primeira integralizacao dos CRI pelos
subscritores;

o dia 20 (vinte) de cada més;

data de emissao da CCB, qual seja, a data de 26 de dezembro
de 2018;

cada uma das datas de pagamento da Remuneracao,
conforme indicadas na Tabela Vigente do Anexo II;

20 de janeiro de 2027;

significa todo dia 10 (dez) do més posterior ao més de
competéncia;

o Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado;

todas e quaisquer despesas descritas na Clausula XIV deste
Termo de Securitizacao;

BELLA RESIDENCE CONSTRUTORA E INCORPORADORA
SPE LTDA. sociedade empresaria de responsabilidade
limitada com propésito especifico, com sede na Cidade de
Itumbiara, Estado de Goias, na Avenida JK, S/N, Quadra 38,
Lote S/L, Bairro Jardim América, CEP 75.523-425, inscrita no
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“Dia Util" ou “Dias Uteis":

“Direitos Creditorios Bella

Residence”:

“Direitos Creditdrios Belvedere

Residencial™:

“Direitos Creditérios":

“Direitos Creditérios Futuros”:

“Direitos Creditorios

Inadimplidos™

DocuSign Envelope ID: 4861A00D-D518-475F-BF03-A00562A1D620

CNPJ/ME sob o n® 20.070.376/0001-80;

qualquer dia que ndo seja sabado, domingo dia declarado
como feriado nacional;

os direitos creditérios, presentes e futuros, devidos por
Compradores e titulados e/ou que venham a ser titulados
pela Emitente, em razao da celebracdo de Compromissos de
Venda e Compra referentes as Unidades Bella Residence, do
Empreendimento, cedidos fiduciariamente a Securitizadora
nos termos da Clausula 4.1 do Contrato de Cessdo, em
garantia das Obrigagdes Garantidas.

Os direitos creditorios, presentes e futuros, decorrentes da
futura comercializacdo das unidades habitacionais referentes
aos apartamentos 301, 702, 1.102, 1.302 e 1.402, bem como
as respectivas vagas de garagem e escaninho a elas
vinculadas, do Empreendimento “Belvedere Residencial”,
desenvolvido na modalidade de Incorporagdo Imobiliaria pela
Belvedere Itumbiara, no imével objeto da Matricula n® 32.136,
do Cartério de Registro de Imdveis, Segunda Circunscricao,
da Comarca de Itumbiara, Estado de Goias, cedidos
fiduciariamente a Securitizadora nos termos da Clausula 4.1
do Contrato de Cessdao, em garantia das Obrigacbes
Garantidas.

Os Direitos Creditorios Bella Residence e os Direitos
Creditérios Belvedere Residencial, quando mencionados em
conjunto.

Direitos Creditérios Futuros decorrentes de novos
Compromissos de Compra e Venda das Unidades que
venham a ser celebrados apds a data de assinatura dos
Documentos da Operagéao.

quaisquer Direitos Creditorios nao pagos pelos respectivos
Compradores, ainda que se refiram a uma Unica parcela ou
parte dela, em atraso por periodo superior a 90 (noventa) dias
consecutivos. Os Direitos Creditorios ndo pagos por periodo
inferior serdo considerados meramente em mora e nao
integrardo a presente definicdo de Direitos Creditérios
Inadimplidos para os fins do presente Termo.

19



DocuSign Envelope ID: 4861A00D-D518-475F-BF03-A00562A1D620

“Documentos da Operacdo™:

"Emissao”:

"Emissora” ou “Securitizadora”:

d

"Empreendimento Imobiliario”:

"Escritura de Emissao de CCI":

"Escriturador”:

“Evento de liquidacdo do

Patrimonio Separado”:

“Financiamento Imobiliario”:

(i) a CCB; (ii) o Contrato de Cessao; (iii) a Escritura de Emisséo
de CC], (iv) o presente Termo de Securitizacao; (v) o Contrato
de Alienacdo Fiduciaria de Imovel Bella Residence; (vi) o
Contrato de Distribuigdo; (vii) o Contrato de Servicing; (viii)
o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis Belvedere
Residencial; e (ix) o Instrumento de Alienacao Fiduciaria de
Quotas;

a presente emissdo dos CRI da 12 Série da 22 Emissao de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leads Cia
Securitizadora;

a LEADS CIA SECURITIZADORA, conforme qualificada no
preambulo deste Termo de Securitizagao;

o empreendimento imobilidrio, localizado na Cidade de
Itumbiara, Estado de Goias, denominado “Bella Residence’,
que esta sendo desenvolvido pela Devedora, na modalidade
de Incorporacdo, nos termos da lei n.° 4.591/64, no Imovel,
composto por apartamentos de uso residencial;

o "Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito
Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma
Escritural', celebrado em 26 de dezembro de 2018, entre a
Emissora e a Instituicdo Custodiante;

a PLANNER CORRETORA DE VALORES S/A, sociedade por
acoes com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, Itaim
Bibi, CEP 04.538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 00.806.535/0001-54;

os eventos de liquidacao do patrimonio separado descritos
no item 13.1 deste Termo de Securitizacao;

financiamento imobiliario concedido pela Cedente a
Devedora, por meio da emissao da CCB, para aplicacdo
exclusiva no desenvolvimento do Empreendimento
Imobiliario, conforme descrito no item 1.1.1. do Contrato de
Cessao;
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“Fluxo de Recebiveis”

"Fundo de Reserva”:

“Garantias”:

"IGPM/FGV"™:

LG

“Imovel”:

“Instituicdo Custodiante”

“Instrucdo CVM 358"

“Instrucao CVM 414":

“Instrucao CVM 476":

“Instrucdo CVM 539"

O fluxo recebido da carteira de venda das Unidades, conforme
previsto na CCB;

o fundo constituido pela Emissora nos termos da Clausula VIII,
na Conta Centralizadora, para fazer frente aos pagamentos
das Obriga¢des Garantidas;

(i) Aval; (ii) Fundo de Reserva; (iii) Cessdo Fiduciaria dos
Direitos Creditérios; (iv) Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (v)
Alienacao Fiduciaria de Imovel Bella Residence; (vi) ILG; (vii)
Alienacao Fiduciaria de Imoveis Belvedere Residencial; e (viii)
outras garantias que, eventualmente, venham a ser
constituidas para garantir o cumprimento das Obrigaces
Garantidas;

indice Geral de Preco do Mercado, divulgado pela Fundacao
Getulio Vargas;

O Indice de Liquidez e Garantia, a ser calculado nos termos
definidos na CCB, e refletido na Clausula 8.13, abaixo.

o imovel objeto da matricula n°® 18.622, do Registro de
Imoveis da 12 Circunscricdo da Comarca de Itumbiara/GO,
onde o Empreendimento Imobilidario estd sendo
desenvolvido;

a PLANNER CORRETORA DE VALORES S/A, conforme acima
qualificada;

a Instrucao da CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme
alterada;

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

a Instrucdgo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada;

a Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada;
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“Instrucdo CVM 583"

“Investidores” ou “Titular(es) dos
mu:

“Investidor(es) Profissional(is)":

“Investidor(es) Qualificado(s)":

"[OF/Cambio™:

“IOF/Titulos":

"IPCA/IBGE™:

"IRPJ":
"IRRF":

“Lei 8.981"

“Lei 9.514"

“Lei 10.931™

“Lei das Sociedades por Acdes”:

"MDA":

"Obrigacoes Garantidas":

a Instrucdo da CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016,
conforme alterada;

os investidores que sejam titulares de CRI;
investidores profissionais, assim definidos nos termos do
artigo 9-A da Instrucao CVM 539;

investidores qualificados, assim definidos nos termos do
artigo 9-B da Instrucao CVM 539;

o Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio;

o Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios;

o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

o Imposto de Renda da Pessoa Juridica;
o Imposto de Renda Retido na Fonte;
Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada;

a Lei n® 9514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada;

a Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada;
a Lein®6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

Modulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de distribuicao
de titulos e valores mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3 — Segmento CETIP UTVM;

correspondem a todas as obrigagdes assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Sociedade, na CCB e suas
posteriores alteracdes, e de todas as obrigacdes decorrentes
do Contrato de Cessdo, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
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"Oferta”:

"Operacao”™

"Ordem de Pagamentos”:

“"Palma”

“Patrimoénio Separado”:

U

Sociedade, seja no atual Contrato de Cessao, seja em suas
posteriores alteracdes, observados os termos ora acordados,
incluindo, mas nao se limitando, ao pagamento do saldo
devedor da CCB, de multas, dos juros de mora, da multa
moratdria, bem como todos os custos e despesas incorridos
em relagdo a emissdo e manutencdo da CCB, inclusive, mas
nao se limitando, ao pagamento do saldo devedor dos
Créditos Imobiliarios e excussdo das garantias constituidas
para a operacdo, incluindo penas convencionais, honorarios
advocaticios dentro de padrao de mercado, custas e despesas
judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como todo e
qualquer custo incorrido pela Emissora;

a distribuicdo publica com esforgos restritos dos CRI realizada
nos termos da Instrucdo CVM 476, a qual (i) sera destinada
aos investidores descritos no item 4.2.1. deste Termo; (ii) sera
intermediada pelo Coordenador Lider; e (iii) sera feita nos
termos do item 4.2. deste Termo;

a presente operacao de securitizagdo, que envolve a
celebracéo de todos os Documentos da Operacao;

os valores recebidos em razédo do pagamento dos Créditos
Imobiliarios deverao ser aplicados de acordo com a ordem de
prioridade de pagamentos prevista na Clausula VIII deste
Termo;

PALMA EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria
de responsabilidade limitada com sede na Cidade de Goiania,
Estado de Goias, na Av. Circular, n® 1.192, Quadra 26, Lote 06,
Sala 08, Setor Pedro Ludovico, CEP 74.823-020, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 03.245.467/0001-90;

o patrimdnio constituido apds a instituicdo do Regime
Fiduciario, composto pelos (i) Créditos do Patriménio
Separado; e (ii) Garantias. O Patrimonio Separado ndo se
confunde com o patriménio comum da Emissora e se destina
exclusivamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administragdo e
obrigacdes fiscais incluindo, mas ndo se limitando a das
Despesas;
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"PIS":

“Preco Global de Cessao":

"Preco de Integralizacdo”:

"Recursos Disponibilizados”:

“Resultado Negativo”

"Resultado Positivo”

“Reqgime Fiduciario™:

“Remuneracao”:

"Resgate Antecipado”:

a Contribuicao ao Programa de Integragao Social;

tem o significado descrito nos termos da clausula 2.2 do
Contrato de Cessao;

o preco de integralizacdo dos CRI no ambito da Emissao,
correspondente: (i) ao Valor Nominal Unitario para os CRI
integralizados na Data da Primeira Integralizagdo; ou (ii) ao
Valor Nominal Unitario Atualizado acrescido da Remuneracao
desde a Data da Primeira Integralizacdo, de acordo com o
presente Termo de Securitizagao;

tem o significado descrito nos termos da clausula 2.2., da CCB.

significa o valor dos Recursos Disponibilizados efetivamente
liberado a Devedora, conforme célculo previsto na Clausula
2.5. da CCB.

significa o valor a ser utilizado a titulo de Amortizagdo
Extraordinaria Compulsoria, sempre que o calculo previsto na
Clausula 2.5. da CCB resultar em valor positivo.

o regime fiduciario sobre os Créditos do Patrimonio Separado
e as Garantias, instituido pela Emissora na forma do artigo 9°
da Lei 9.514 para constituicdo do Patrimbnio Separado. O
Regime Fiduciario segrega os Créditos do Patrimoénio
Separado e as Garantias do patrimbénio da Emissora até o
integral cumprimento de todas as obrigacdes relativas aos
CRI, incluindo, sem limitagdao, o pagamento integral do Valor
Nominal Unitario Atualizado e o valor correspondente a
Remuneragdo dos CRI, bem como eventuais encargos
moratorios aplicaveis;

taxa efetiva de juros de 16% (dezesseis por cento) ao ano,
calculados com base em ano de 360 (trezentos e sessenta)
dias desde a Data da Primeira Integralizacao, inclusive, até 28
de outubro de 2021, exclusive, e 11% (onze por cento) ao ano,
calculados com base em ano de 360 (trezentos e sessenta)
dias a partir de 28 de outubro de 2021, inclusive, até a Data
de Vencimento Final;

o resgate antecipado total dos CRI que sera realizado nas
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“Saldo Devedor”:

“Saldo do Valor Nominal

Atualizado”:

“Série":

“Servicer”:

“Tabela Vigente™:

"Taxa de Administracdo”:

“Termo” ou "Termo de

Securitizacao”:

"Unidades”:

“Unidades Bella Residence":

"Unidades Belvedere Residencial”:

hipoteses da Clausula VII, abaixo;

o saldo devedor ndo amortizado dos Créditos Imobiliarios,
(i) acrescido dos juros remuneratérios constantes do
Financiamento Imobiliario, exceto a atualizacdo monetaria
futura, e (ii) calculado com base no valor e na data de
vencimento de cada uma das parcelas do Financiamento
Imobiliario, informados nos arquivos remessas a Emissora
trazido a valor presente;

significa o saldo do Valor Nominal Unitario ou do Valor
Nominal  Unitario  Atualizado  remanescente  apds
amortizagdes, incorporacao de juros e atualizagdo monetaria
a cada periodo, se houver;

a 12 Série da 22 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Leads Cia Securitizadora;

SERV+ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
ADMINISTRACAO LTDA. EPP, sociedade com sede na Rua
72, n° 783, Ed. Trend Office Home, 14° andar, sala 1.410,
Jardim Goias, Goiania, Goias, CEP 74.805-480, inscrita no
CNPJ n° 17.788.409/0001-17;

a tabela constante do Anexo Il ao Termo de Securitizacgao;

a taxa mensal de administracdo do Patrimonio Separado, no
valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais), liquida de todos e
quaisquer tributos, atualizada anualmente pelo IPCA/IBGE
desde a Data de Emissdo, calculada pro rata temporis se
necessario, a que a Emissora faz jus;

o presente Termo de Securitizagcdo de Créditos Imobiliarios;
As Unidades Bella Residence e as Unidades Belvedere
Residencial, quando mencionadas em conjunto.

tem o significado que lhe é atribuido no Quadro VIII da CCB.

tem o significado que lhe é atribuido no Quadro VIII da CCB.
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“"Valor Nominal Unitario™: significa o valor de cada CRI na Data de Emissao,
correspondente a R$ 10.000,00 (dez mil reais); e

“Valor Nominal Unitario significa o Valor Nominal Unitario atualizado de acordo com
Atualizado™: o disposto na Clausula VI.

1.2. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em Dias Uteis, exceto se
expressamente indicado de modo diverso.

1.3. A Emissdo regulada por este Termo de Securitizagdo é realizada com base na
deliberacao tomada em sede de Reunido de Conselho de Administracdo da Emissora,
realizada em 19 de dezembro de 2018, na qual se aprovou a emissdo de séries de CRI em
montante de até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes reais).

CLAUSULA II - REGISTROS E DECLARAGOES

2.1. Este Termo e eventuais aditamentos serdo registrados—e—custodiades—junto—a
Instituicdo-Custodiante, que assinara a declaracdo constante do seu Anexo VL.

2.2.  Os CRI serao objeto de Oferta nos termos da Instru¢do CVM 476.

2.3.  Em atendimento ao item 15 do Anexo III da Instru¢do CVM 414, sdo apresentadas,
nos Anexos II[, IV, V e VI ao presente Termo, as declaracdes emitidas pelo Coordenador Lider,
pela Emissora, pelo Agente Fiduciario e pela Instituicdo Custodiante, respectivamente.

2.4.  Os CRI serdo depositados:

(i)  para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado pela
B3 — SEGMENTO CETIP UTVM, sendo a liquidacao financeira realizada por meio
da B3 — SEGMENTO CETIP UTVM; e

(i)  para negociacdo no mercado secundario, por meio do CETIP21, administrado
e operacionalizado pela B3 — SEGMENTO CETIP UTVM, sendo a liquidagao
financeira dos eventos de pagamento e custddia eletronica dos CRI realizada
por meio da B3 — SEGMENTO CETIP UTVM.
CLAUSULA III - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Créditos Imobiliarios

3.1.  Os Créditos Imobiliarios, decorrentes da CCB, vinculados ao presente Termo de
Securitizacdo e representados pela CCI a que estdo vinculados, bem como suas
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caracteristicas especificas, estdo descritos no Anexo I, nos termos do item 2 do Anexo III da
Instrucdo CVM 414, em adicao as caracteristicas gerais descritas nesta Clausula IIL.

3.2. A Emissora declara que foram vinculados, pelo presente Termo, os Créditos
Imobiliarios, representados pela CCI, decorrentes da CCB, com valor nominal total de até R$
20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) na Data de Emissdo, cuja titularidade foi obtida pela
Emissora por meio da celebracao do Contrato de Cessao.

3.3.  Os Créditos Imobiliarios sdo segregados do restante do patrimdénio da Emissora
mediante instituicdo de Regime Fiduciario, na forma prevista pela Clausula IX abaixo.

3.4. Até a quitacdo integral de todas e quaisquer obrigacdes assumidas no ambito do
presente Termo de Securitizacdo, a Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobiliarios
vinculados aos CRI agrupados em Patrimdnio Separado, constituido especialmente para esta
finalidade, nos termos da Clausula IX abaixo.

Custddia

3.5.  Avia negociavel da CCB referente aos Créditos Imobiliarios, bem como 01 (uma) via
da Escritura de Emissao de CCI deverdao ser mantidas pela Instituicao Custodiante, que
verificara, entre outros aspectos, os poderes dos signatarios da Escritura de Emissdo de CCI,
as autorizacdes societarias necessarias para a celebragdo da Escritura de Emissdo de CCl, a
compatibilidade das caracteristicas dos Créditos Imobiliarios com a CCl, a utilizagdo dos
recursos da CCB pela Devedora nos termos do proprio documento, bem como a
formalizacdo da CCB nos termos da legislacdo aplicavel.

3.6. Uma via da Escritura de Emissdo de CCI devera ser mantida pela Instituicao
Custodiante, a qual igualmente verificou os poderes de seus signatarios.

Aquisicao dos Créditos Imobiliarios

3.7. A CCI representativa dos Créditos Imobiliarios sera emitida pela Emissora a partir da
implementac¢do das Condigdes Precedentes descritas na CCB. A Cedente cedera a Emissora
os Créditos Imobiliarios, mediante o pagamento do Preco Global de Cessdo conforme
Contrato de Cessdo no valor de até R$ 20.000.000,00_(vinte milhdes de reais), na data de
liquidacado dos CRI.

3.7.1. Nos termos e condi¢des do Contrato de Cessao, a Cedente autorizou a
Emissora a reter do Preco Global de Cessao os recursos necessarios para:
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(@) Despesas “Flat’, conforme listadas no Anexo II da CCB, no valor estimado de
R$ 984.687,00 (novecentos e oitenta e quatro mil seiscentos e oitenta e sete
reais);

(b) Despesas Recorrentes, conforme Anexo I da CCB;

(c) Fundo de Reserva, no valor de 5% (cinco por cento) do Saldo Devedor;

(d) Juros Remuneratérios e Correcdo Monetaria;

(e) Tributos cuja responsabilidade de recolhimento seja da Cedente ou, quando
da Cessao de Créditos, da Emissao;

(f)  Eventuais outras despesas extraordinarias da Operacao; e

(g) Eventuais encargos moratérios, se aplicaveis.

3.8. Efetuado o pagamento do Preco Global de Cessdo, os Créditos Imobiliarios
decorrentes da CCB, passarao, automaticamente, para a titularidade da Emissora, no ambito
do Patrimonio Separado.

3.9. Os pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios serdo diretamente creditados
na Conta Centralizadora, nos termos do Contrato de Cessao e da CCB.

3.9.1. Os Créditos Imobiliarios serdo creditados na Conta Centralizadora com, no
minimo, 02 (dois) Dias Uteis de antecedéncia a data de vencimento dos CRIL, nos
termos do Contrato de Cessao e da CCB.

3.10. Os recursos do Valor Global da Série serao disponibilizados nos termos do Contrato
de Cessao, sendo certo que a primeira liberacdo de recursos, no montante de
R$ 1.600.000,00 (um milhdo e seiscentos mil reais), ocorrera de forma independente das
demais liberagdes, apos o cumprimento das Condi¢des Precedentes.

Cobranca dos Créditos Imobiliarios

3.11. A arrecadagao, o controle e a cobranga ordinaria dos Créditos Imobiliarios serdo
efetuados inicialmente pela Emissora ou por terceiro por ela contratado para tanto.

3.12. Com relacdao a administracao dos Créditos Imobiliarios, competira a Emissora:
(i) a evolucao dos Créditos Imobiliarios, observadas as condi¢des estabelecidas
na CCB, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos termos
da CCB;
(ii) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que

vierem a ser efetuados pela Devedora por conta dos Créditos Imobiliarios, inclusive
a titulo de vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios, dando quitagao;
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(iii)

a emissao dos termos de liberacdo de garantias, sob a ciéncia, se for o caso,

do Agente Fiduciario da emissdo de CRI, quando encerrados os compromissos
contratuais; e

(iv)

a atividade de acompanhamento e cobranca dos valores devidos pela

Devedora nos termos da CCB.

Niveis de Concentracdo dos Créditos do Patrimonio Separado

3.13.  Os Créditos Imobiliarios sdo concentrados integralmente na Devedora, na qualidade
de devedora da CCB, e nos Avalistas, na qualidade de avalistas da CCB.

3.14. Até que a totalidade dos CRI seja resgatada, a Devedora e os Avalistas responderdo
por seu pagamento integral, observados os termos da CCB e do Contrato de Cessao.

CLAUSULA IV - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

4.1. Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios,
possuem as seguintes caracteristicas:

a)
b)
o)
d)

e)
f)

9)
h)

)
k)

Emissao: 23;

Série: 12;

Quantidade de CRI: 2.000 (dois mil);

Valor Global da Série: R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) na Data de
Emissao;

Valor Nominal Unitario: R$ 10.000,00 (dez mil reais), na Data de Emissao;

Data de Pagamento da Remuneracdo: De acordo com a Tabela Vigente do
Anexo II ao presente Termo (“Anexo II");

Prazo de Amortizacdo: Amortizacao Unica, na Data de Vencimento Final;
Remuneragdo: taxa efetiva de juros de 16% (dezesseis por cento) ao ano,
calculados com base em ano de 360 (trezentos e sessenta) dias desde a Data
da Primeira Integralizacao, inclusive, até 28 de outubro de 2021, exclusive, e de
11% (onze por cento) ao ano, calculados com base em ano de 360 (trezentos
e sessenta) dias a partir de 28 de outubro de 2021, inclusive, até a Data de
Vencimento Final ;

Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente do Anexo II ao Termo de Securitizacdo, sendo certo que a
Remuneragdo iniciara no més subsequente a Data de Emissao;

Atualizacdo Monetaria: Mensal, pelo IPCA/IBGE;

Regime Fiduciario: Sim;

Garantia Flutuante: Ndo ha, ou seja, ndo existe qualquer tipo de regresso contra
o patrimonio da Emissora;
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m) Ambiente de Deposito Eletronico, Distribuicdo Negociagcdo e Liquidagdo
Financeira: B3 — Segmento CETIP UTVM;

n) Data de Emissao: 26 de dezembro de 2018;

0) Local de Emissao: Sao Paulo — SP; e

p) Data de Vencimento Final: 20 de janeiro de 2027;

Distribuicao

4.2.

Os CRI serao objeto da Oferta, sendo esta automaticamente dispensada de registro

de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrucdo CVM 476. A Emissao sera
registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 1°, §1°, do Codigo ANBIMA de Regulacao e
Melhores Praticas para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicao de Valores Mobiliarios
("Cédigo ANBIMA"), e das normas estabelecidas na Diretriz anexa a Deliberacdo n° 5, de 30

de julho de 2015, do Conselho de Regulagdo e Melhores Praticas do Mercado de Capitais
da ANBIMA, exclusivamente para fins de informacédo ao banco de dados da ANBIMA.

4.3.

42.1. A Oferta sera destinada apenas a Investidores Profissionais, ou seja,
investidores que atendam as caracteristicas descritas nos termos do artigo 9°-A da
Instrugdo CVM 539, observado que: (i) todos os fundos de investimento serdo
considerados investidores profissionais; e (ii) as pessoas naturais e juridicas
mencionadas no inciso IV do artigo 9°-A da Instrucao CVM 539 deverdo possuir
investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhGes de reais)
e, atestar por escrito sua condi¢do de investidor profissional mediante termo préprio,
de acordo com o modelo do Boletim de Subscrigao.

42.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM 476, os CRI da Oferta
serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) potenciais Investidores
Profissionais e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores
Profissionais, observada a disponibilidade de CRL

Por ocasiao da subscri¢cdo, os Investidores deverao declarar, por escrito, no Boletim

de Subscrigao, estarem cientes de que:

0] a Oferta néo foi registrada na CVM,;
(i)  possuem investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais), sendo este requisito aplicavel as pessoas naturais e juridicas

mencionadas no inciso IV do artigo 9°-A da Instru¢do CVM 539; e

(i) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricbes de negociacdo previstas na
Instrucdo CVM 476 e na Instrucdo CVM 414.
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44. O inicio da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM no prazo de
05 (cinco) dias, contados da primeira procura a potenciais investidores, devendo referida
comunicagdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores ou mediante protocolo fisico, e devera conter as informacgdes indicadas no
Anexo 7-A da Instrucdo CVM 476. As Ofertas serdo encerradas conforme pactuado no
Contrato de Distribuicao.

4.5. O prazo de colocacdo da respectiva Série sera de até 06 (seis) meses contados da
comunicagdo de seu inicio. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro desse prazo, o
Coordenador Lider deverad informar a CVM, apresentando os dados entdo disponiveis,
complementando-os semestralmente até o encerramento da Oferta.

45.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucdo CVM 476, o encerramento
da Oferta de cada Série devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no
prazo de 05 (cinco) dias corridos, contados do seu encerramento, devendo referida
comunicagdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial
de computadores e conter as informacgdes indicadas no Anexo 8 da Instrucao CVM
476.

4.6. Os CRI da presente Emissao, ofertados nos termos da Oferta, somente poderao ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios, entre investidores
qualificados, depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscricao
ou aquisicao dos CRI pelos Investidores Profissionais.

4.6.1. Observadas as restricdes de negociacao acima, os CRI da presente Emissao
somente poderao ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos termos do caput
do artigo 21 da Lei n°® 6.385, de 1976, e da Instrucdo CVM 400 e apresente prospecto
da Oferta a CVM, nos termos da regulamentacado aplicavel.

Destinacdo de Recursos

4.7.  Os recursos obtidos com a subscricdo dos CRI serao utilizados exclusivamente pela
Emissora para pagamento a Cedente do Preco Global de Cessdo, mediante a integralizacdo
da totalidade dos CRI, com base em recursos por ela recebidos com a integralizagcao dos CRI
no mercado primario.

Escrituracao

48. Os CRIserao depositados, pela Emissora, junto ao Escriturador para fins de custodia
eletronica e de liquidacao financeira de eventos de pagamentos na B3 — Segmento CETIP
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UTVM, para distribuicdo no mercado primario e negociacdo no mercado secundario na B3 -
Segmento CETIP UTVM, nos termos do item 2.4, acima.

49. Os CRIserdao emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos como
comprovante de titularidade: (i) o extrato de posicdo de depodsito expedido pela B3 -
SEGMENTO CETIP UTVM, em nome do respectivo Titular dos CRI; ou (ii) o extrato emitido
pelo Escriturador, a partir de informacgdes que lhe forem prestadas com base na posi¢do de
custodia eletronica constante da B3 — SEGMENTO CETIP UTVM, considerando que a custddia
eletronica dos CRI esteja na B3 — SEGMENTO CETIP UTVM.

Banco Liguidante

4.10. O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento
e a liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados
por meio da B3 — Segmento CETIP UTVM, nos termos do item 2.4., acima.

CLAUSULA V - SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

5.1.  Os CRI serdo subscritos dentro do prazo de distribuicao na forma do §2° do artigo
7-A da Instrucdo CVM 476, no mercado primario, e serao integralizados pelo Preco de
Integralizacdo, o qual sera pago a vista (ou no prazo indicado no respectivo Boletim de
Subscri¢do), em moeda corrente nacional, por intermédio dos procedimentos estabelecidos
pela B3 — Segmento CETIP UTVM: (i) nos termos do respectivo Boletim de Subscricao; e (ii)
para prover recursos a serem destinados pela Emissora conforme item 3.10. e 4.7, acima.

5.2.  Cada CRIdevera ser integralizado na data a ser informada pela Emissora nos Boletins
de Subscricdo, observadas as Condi¢des Precedentes, podendo ser admitido agio ou
desagio no momento da subscricdo.

CLAUSULA VI - CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO,
REMUNERACAO E AMORTIZAGCAO PROGRAMADA DOS CRI

Valor Nominal Unitario Atualizado e Remuneracdo

6.1. Os CRI serdo atualizados e remunerados nos termos dos itens abaixo.
6.1.1. O Valor Nominal Unitario, o Valor Nominal Unitario Atualizado ou o Saldo
do Valor Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, sera atualizado
monetariamente pela Atualizacdo Monetaria, calculada pro rata temporis, a partir da

Data da Primeira Integralizagao.

6.1.2. Atualizacdo Monetaria dos CRI
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O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI sera
atualizado pela variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo ("IPCA"), divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica ("IBGE"), calculado de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por Dias Corridos, desde a primeira Data de Integralizacao, sendo o produto da
atualizagdo incorporado ao Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI automaticamente (“Atualizacdo Monetaria” e “Valor Nominal
Unitario Atualizado”, respectivamente), e calculado de acordo com a seguinte
férmula:

VNa =VNex(C
onde:

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado das dos CRI, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme
o caso, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator acumulado das variacdes mensais do IPCA, calculado com 16 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

1

1 n —

NIk dct lem dct
= () | Fes
NIy Nlym-1)

k=1

onde:

n = Numero total de indices considerados na atualizacdo monetaria, sendo
“n” um nuamero inteiro;

NIk = Valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més de atualizacao,
caso a atualizacdo seja em data anterior ou na propria Data de Aniversario
dos CRI apos a Data de Aniversario dos CRI, o “NIk” correspondera ao valor
do numero indice do IPCA do més de atualizacao.

NI = Valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”;

NIk = Valor do nimero-indice do IPCA do més imediatamente anterior ao
més de atualizagdo.

NIm-1y = Valor do nimero-indice do IPCA do més imediatamente anterior ao
més “"km”

dct = Numero de Dias Corridos contidos entre a ultima Data de Aniversario
dos CRI e a proxima Data de Aniversario dos CRI, referente ao Més de
Atualizacao, sendo “dct” um numero inteiro.

Observacoes:
i. O numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se
idéntico nimero de casas decimais daquele divulgado pelo IBGE;
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i. A aplicacdo do IPCA incidira no menor periodo permitido pela
legislagdo em vigor sem necessidade de ajuste ao Termo de Securitizagdo ou
qualquer outra formalidade;

iii. Considera-se como “Data de Aniversario” todo dia 20 de cada més.
Considera-se como “Més de Atualizagdo”, o periodo mensal compreendido
entre duas datas de aniversario consecutivas;

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

V. A aplicagdo do IPCA, divulgado no Més de Atualizagdo imediatamente

anterior, sera realizada no primeiro dia do Més de Atualizagdo vigente; e
NI,

Vi. Caso o produtorio da divisdo Nli— seja negativo, a variacao deve ser
desconsiderada e passara a ser 1.

6.1.3. Remuneragdo dos CRI

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, incidirdo juros remuneratorios
prefixados correspondentes a 16% (dezesseis por cento) ao ano, base 360 (trezentos
e sessenta) desde a Data da Primeira Integralizacdo, inclusive, até 28 de outubro de
2021, exclusive, e 11% (onze por cento) ao ano, base 360 (trezentos e sessenta) a
partir de 28 de outubro de 2021, inclusive, até a Data de Vencimento Final, exclusive
("Remuneracao”), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por Dias Corridos decorridos, desde a Data da Primeira Integralizagcdo ou a Data de
Pagamento da Remuneragdao imediatamente anterior, conforme o caso, até a data
do efetivo pagamento. A Remuneracdo sera calculada de acordo com a seguinte
férmula:

J = {VNa x [FatorJuros-1]}
onde:

J = Valor unitario dos juros devidos no final de cada periodo de capitalizacao dos
CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = Conforme definido na clausula 6.1.2;

FatorJuros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

DC.
spread 1)360

100

FatorJuros = (

onde:
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spread = 16,0000 ou 11,0000, conforme o caso; e

DC = Numero de Dias Corridos entre a primeira Data de Integraliza¢do ou a Ultima
Data de Pagamento da Remuneragdo, conforme o caso, e a data atual, sendo “DC”
um numero inteiro.

6.2. A Remuneracao sera devida a partir da Data de Primeira Integralizacdao, nos termos
do item 6.1.2. € 6.1.3., acima. O pagamento da Remuneracdo sera devido em cada uma das
Datas de Pagamento da Remuneracao relacionadas na Tabela Vigente constante no Anexo
II deste Termo de Securitizacao, até a Data de Vencimento Final

6.3. O primeiro periodo de capitalizacdo sera compreendido entre a respectiva Data da
Primeira Integralizacdo, inclusive, e a respectiva primeira Data de Pagamento da
Remuneragao, exclusive. Os demais periodos de capitalizacdo serdo compreendidos entre a
Data de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior, inclusive, e a proxima Data
de Pagamento da Remuneracdo, exclusive. Os periodos se sucedem sem solucdo de
continuidade até Data de Vencimento Final.

6.4. O pagamento da Remuneragdo sera realizado: (i) nas Datas de Pagamento da
Remuneracao; ou (ii) nas datas em que houver pagamento de um Resgate Antecipado e/ou
Amortizacao Extraordinaria dos CRI.

6.5.  No caso de Resgate Antecipado, a Remuneracao sera devida somente até a data do
pagamento da antecipagdo, ndo sendo devido qualquer valor, a qualquer titulo, em relagdo
ao periodo que remanesceria, caso a antecipagdo nao ocorresse.

Amortizacao

6.6. A Amortizacdo Programada dos CRI ocorrera conforme o calculo previsto na férmula
abaixo e sera realizada, em sua totalidade, na Data de Vencimento Final.

6.6.1. Amortizacao

Ressalvadas as hipoteses de Amortizacdo Extraordinaria, o Valor Nominal Unitario
ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, da Emissao sera
amortizado em sua totalidade (100%) na Data de Vencimento Final, ou seja, 20 de
janeiro de 2027.

6.6.2. Sem prejuizo da Remuneragdo e da Atualizacdo Monetaria dos CRI,
ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida
aos Titulares do CRI, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora ficardo
sujeitos a multa moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e juros de
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mora a taxa de 1% (um por cento) ao més, desde a data do inadimplemento até a
data do efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificagdo ou
interpelagdo judicial ou extrajudicial, além das despesas para cobranca.

6.6.3. Devera haver um intervalo de, no minimo, 02 (dois) Dias Uteis entre o
recebimento dos pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios pela Emissora e
respectivo pagamento de suas obrigagdes referentes aos CRL. Em razdo da
necessidade do intervalo ora previsto, ndo havera qualquer remuneragao dos valores
recebidos pela Emissora durante a prorrogagao ora mencionada.

6.7. Apods a Data da Primeira Integralizacdo, os CRI terdo seu valor de amortizagdo ou,
nas hipoteses definidas neste Termo de Securitizacdo, valor de resgate, calculados pela
Emissora com base na Remuneragao aplicavel.

6.8. Na Data de Vencimento Final, a Emissora devera proceder a liquidacao total dos CRI
pelo Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da Remuneragédo devida e nao
paga, além de eventuais encargos, se houver.

6.9. O nado comparecimento dos Titulares de CRI para receber o valor correspondente a
qualquer das obrigacdes pecuniarias devidas pela Emissora nas datas previstas neste Termo
de Securitizagdo nao lhes dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao
atraso no recebimento, sendo-lhes, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data
do respectivo vencimento.

6.10. Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados
pela B3 — Segmento CETIP UTVM. Caso, por qualquer razédo, os CRI ndo estejam custodiados
eletronicamente na B3 — Segmento CETIP UTVM na data de seu pagamento, a Emissora
deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicao do respectivo Titular dos CRL
Nesta hipotese, a partir da referida data de pagamento, ndao havera qualquer tipo de
remuneracao ou acréscimo sobre o valor colocado a disposi¢do do Titular dos CRI na sede
da Emissora.

6.10.1.  Na hipotese prevista no item 6.11 acima, os recursos pertencentes ao
Titular dos CRI ficardo investidos em qualquer das Aplicacdes Financeiras Permitidas

até que venham ser a ele transferidos.

CLAUSULA VII - AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DO CRI

Amortizacdo Extraordinaria e Resgate Antecipado

7.1. A Emissora, nos termos da CCB, deverd promover a amortizacdo extraordinaria,
parcial ou total, dos CRI, proporcionalmente a seu Valor Nominal Unitario Atualizado
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("Amortizacdo Extraordinaria”), ou o resgate antecipado total dos CRI (“Resgate
Antecipado”), sempre que houver pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios.

7.1.1. A Amortizagdo Extraordinaria ou o Resgate Antecipado serao realizados
preservando-se a propor¢ao entre o Saldo Devedor e o saldo devedor dos CRI.

7.1.2. A Amortizacdo Extraordinaria dos CRI somente ocorrerd nos casos
previstos na CCB, como forma de refletir a amortizagdo extraordinaria do Saldo
Devedor efetuada pela Devedora.

7.2. O Resgate Antecipado ou a Amortizacdo Extraordinaria serdo feitos por meio do
pagamento (a) do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou do Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado a época, na hipdtese de Resgate Antecipado, ou (b) do efetivo valor a
ser amortizado pela Emissora, no caso da Amortizacao Extraordinaria, em ambos os casos
acrescidos da Remuneracao devida desde a Data de Primeira Integralizacao ou da Data de
Pagamento da Remuneracao imediatamente anterior até a data do Resgate Antecipado ou
da Amortizacao Extraordinaria.

7.3.  Na hipotese de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI, se necessario, a Emissora
elaborara e disponibilizara ao Agente Fiduciario e a B3 — Segmento CETIP UTVM uma nova
Tabela Vigente, recalculando o niUmero e os percentuais de amortizacao das parcelas futuras,
na mesma conformidade das alteracdes que tiverem sido promovidas no cronograma de
amortizacao dos Créditos Imobiliarios utilizados como lastro da Emissdo, sem necessidade
de aditamento ao Termo de Securitizacao ou realizagdo de Assembleia.

74. Em qualquer dos casos acima, a Amortizacdao Extraordinaria e/ou o Resgate
Antecipado dos CRI serdo realizados sob a ciéncia do Agente Fiduciario e alcancara,
indistintamente, todos os CRI integralizados, observada a Ordem de Pagamento,
proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario Atualizado ou Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado na data do evento, devendo a Emissora comunicar o Agente Fiduciario,
os Titulares dos CRI e a B3 — Segmento CETIP UTVM sobre a realizacdo do evento no prazo
de 02 (dois) Dias Uteis de antecedéncia de seu pagamento.

74.1. Os CRI resgatados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados
pela Emissora.

Vencimento Antecipado

7.5.  Verificado qualquer dos eventos abaixo, o vencimento antecipado dos CRI podera
ser declarado (“Evento de Vencimento Antecipado”):
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i) Se a Devedora deixar de depositar a totalidade do Fluxo de Recebiveis na Conta
Centralizadora, respeitado o prazo de cura de 30 (trinta) dias do primeiro inadimplemento;
i) se a Devedora e/ou as Avalistas deixarem de pagar, no respectivo vencimento,

qualquer prestacao de principal, juros ou de qualquer importancia devida em razao da CCB
ou do Contrato de Cessao;

iii) se a Devedora e/ou as Avalistas descumprirem qualquer cldusula da CCB ou do
Contrato de Cessao, ou se for apurada, a qualquer tempo, a falsidade de qualquer das
declaragdes por eles formuladas;

iv) se a Devedora empregar os recursos do Financiamento Imobilidrio em finalidade
diversa daquela estabelecida no Contrato de Cessdo ou na CCB;
V) se a Devedora, sem prévio e expresso consentimento da Emissora, modificar o

projeto e/ou ndo observar as plantas, memoriais descritivos, cronograma de obra,
orcamentos e demais documentos aceitos pela Emissora;

Vi) se a Devedora modificar o memorial de incorporacdo do Empreendimento
Imobilidrio sem anuéncia escrita da Emissora;

vii) se a obra objeto do Empreendimento Imobiliario sofra qualquer paralisagdo por
periodo superior a 30 (trinta) dias ou ndo for concluida dentro do prazo contratual;

vii)  se a Devedora, desfalcadas as Garantias, em virtude de sua depreciagdo ou
deterioracao, nao as reforcar, nos termos do Contrato de Cessao;

iX) se a Devedora ou as Avalistas cairem em insolvéncia, nos termos do Cédigo Civil;

X) se a Devedora constituir sobre o Imovel, no todo ou em parte, novas hipotecas ou
outros dnus reais, sem prévio e expresso consentimento da Emissora;

Xi) se a Devedora contratar outros empréstimos ou financiamentos que tenham por

garantia o Imovel objeto do Empreendimento Imobiliario;

Xii) se a Devedora nao apresentar, quando solicitada, os recibos quitados de tributos e
outras contribuigdes que incidam, direta ou indiretamente, sobre o Imével e que seja de sua
responsabilidade;

xiii)  se a Devedora ndao mantiver em dia o pagamento de toda e qualquer obrigacao
pecuniaria pertinente ao Empreendimento Imobiliario;

xiv)  se a Devedora tiver movida contra si qualquer agdo, execugao ou decretada qualquer
medida judicial ou extrajudicial que, de algum modo, afete o Empreendimento Imobiliario,
no todo ou em parte;

XV) se a Devedora sofrer desapropriagdo do Imovel objeto do Empreendimento
Imobiliario;

xvi)  se a Devedora impedir ou dificultar a Emissora de exercitar seu direito a fiscalizacdo
do Empreendimento Imobiliario;

xvii)  se a Devedora depositar no Imével objeto ou material que coloque em perigo sua
seguranca ou provoque sinistro;

xviii)  se ocorrer qualquer uma das causas cogitadas nos artigos 333 e 1.425 do Codigo
Civil;

xix)  se for protestado qualquer titulo de crédito contra a Devedora e/ou as Avalistas;
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XX) se a Devedora e/ou as Avalistas, ou até outras sociedades que, relativamente a
Devedora e/ou as Avalistas sejam coligadas, controladoras, interligadas ou controladas,
assim consideradas de acordo com a definicao prevista no artigo 243 e paragrafos da Lei n°
6.404/76 e na legislacdo fiscal (“Sociedades”), tiverem sua recuperacao judicial ou
extrajudicial requerida, deferida ou decretada;

xxi)  se, sem o expresso consentimento da Emissora, a Devedora e/ou as Sociedades e/ou
as Avalistas tiverem, total ou parcialmente, o seu controle acionario cedido, transferido ou
de qualquer forma alienado;

xxii)  se, sem o expresso consentimento da Emissora, a Devedora e/ou as Sociedades e/ou
as Avalistas, sofrerem, durante a vigéncia do presente contrato, qualquer operacdo de
transformacao, incorporagao, fusdo ou cisao;

xxiii)  se a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas inadimplirem suas obrigacdes
e/ou nado liquidarem, nos respectivos vencimentos, débitos de sua responsabilidade
decorrentes de outros contratos, empréstimos ou descontos celebrados com a propria
Emissora ou qualquer das empresas a ela coligadas;

xxiv)  se for declarado, por qualquer motivo, por qualquer terceiro credor, o vencimento
de dividas de responsabilidade da Devedora e/ou das Sociedades e/ou das Avalistas;

xxv)  se o sistema de Informacdes de Crédito do Banco Central do Brasil de que tratam os
normativos editados pelo Conselho Monetario Nacional e/ou Banco Central do Brasil, e/ou
outro sistema que, em virtude de norma legal o complemente o substitua, e/ou qualquer
outro sistema ou servico, privado ou estatal de informacdes de crédito apontar o
inadimplemento de obriga¢bes da Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas;

xxvi) se a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas sofrerem mudanca adversa em
sua situacao patrimonial e/ou financeira;

xxvii) se a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas ingressarem em juizo contra a
Emissora ou quaisquer empresas a ela coligadas com qualquer medida judicial;

xxviii) se qualquer autorizacdo governamental necessaria ao cumprimento de qualquer
obrigagdo decorrente do Contrato de Cessdo e/ou da CCB for suspensa ou revogada;

xxix) se quaisquer obrigagdes pecuniarias assumidas junto a Emissora deixarem de
constituir obrigacdes diretas, incondicionais e nao subordinadas e/ou de gozar de
prioridade, no minimo pari passu, com todas as demais obrigacdes pecuniarias da mesma
espécie, presentes ou futuras, perante terceiros;

XXX)  S€, sem a prévia e expressa anuéncia da Emissora, a Devedora e/ou as Sociedades
e/ou as Avalistas assumir(em) novas dividas, excetuados os empréstimos destinados ao
atendimento aos negocios de gestdo ordinaria e a liquidacao de dividas existentes, ou, ainda,
os financiamentos contratados diretamente junto ao, ou com recursos provenientes do
Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES;

xxxi) se a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas vender(em), transmitir(em),
transferirlem) ou de qualquer forma alienar(em) ou onerar(em) parte substancial ou a
totalidade dos bens de seu ativo permanente sem a prévia e expressa anuéncia da Emissora,
salvo se estes forem inserviveis ou obsoletos, em caso de sua substituicdo por novos de
idéntica finalidade, ou, ainda, se estes forem objeto de garantia de financiamentos
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contratados junto ao, ou com recursos provenientes do, Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES;

xxxii) se a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas alienar(em) ou onerar(em) ativos
financeiros (tais como, mas ndo se limitando a, aplicagbes financeiras, titulos e valores
mobilidrios) e/ou direitos creditérios de sua titularidade sem a prévia e expressa anuéncia
da Emissora, salvo se estes forem objeto de garantia de financiamentos contratados junto
ao, ou com recursos provenientes do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e
Social - BNDES;

xxxiii) se em decorréncia direta ou indireta de acdo ou omissdo de quaisquer de seus
administradores e/ou acionistas, a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas tiver(em)
sua situagdo reputacional afetada negativa e relevantemente;

xxxiv) se a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas sofrer(em) arresto, sequestro ou
penhora de bens;

xxxv) se ndo forem renovadas ou forem canceladas, revogadas ou suspensas as
autorizagdes, concessOes, alvaras e licencas necessarias para o regular exercicio das
respectivas atividades da Devedora e/ou das Sociedades e/ou das Avalistas;

xxxvi) se a Devedora e/ou as Sociedades e/ou as Avalistas for(em) responsabilizada(s),
judicial ou administrativamente, por dano causado ao meio ambiente;

Xxxvii) se ocorrerem eventos que possam afetar negativamente a capacidade operacional,
legal ou financeira da Devedora e/ou das Sociedades e/ou das Avalistas;

xxxviii) se for apurada violacdo ou for iniciado procedimento investigatorio visando a
apuracao de violagado, pela Devedora e/ou pelas Sociedades e/ou pelas Avalistas e/ou seus
respectivos administradores e/ou socios/acionistas, de dispositivo legal ou regulatério
relativo a pratica de corrupgdo ou de atos lesivos a administracdo publica, sob qualquer
jurisdicao, incluindo, sem limitagao, a Lei n® 12.846/13;

xxxix) Caso seja constatado, a qualquer momento, o ndo atendimento as obrigagdes
referentes ao Patrimonio de Afetacao;

xl) Caso seja constatado o desenquadramento da razao estipulada para o ILG, e a
Devedora nao atenda os requisitos de reenquadramento previstos na clausula 8.13 e seus
subitens;

xli) Caso ndo sejam observadas as Condi¢des Precedentes das Demais Liberacoes,
conforme definidas no item 2.5.4. da CCB, respeitado o prazo de cura de 60 (sessenta) dias
contados do primeiro inadimplemento; e

xlii) Caso as obras do Empreendimento Imobilidrio ndo sejam finalizadas até 31 de
dezembro de 2021.

7.5.1. Na ocorréncia de qualquer dos eventos descritos acima, a Devedora tera o
prazo de 30 (trinta) dias, contados da constatacdo do Evento de Vencimento
Antecipado ou ap0Os recebimento de notificacdo neste sentido, o que ocorrer
primeiro, para solucionar a irregularidade.
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7.5.2. Transcorrido o prazo de 30 (trinta) dias estipulado acima sem que o Evento
de Vencimento Antecipado seja solucionado, serd convocada uma Assembleia de
Titulares dos CRI para deliberar acerca do vencimento antecipado dos CRL

7.5.3. Caso os Titulares dos CRI decidam pelo vencimento antecipado dos CRI, a
Devedora devera pagar o saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, devidamente
atualizado, incluindo, mas nao se limitando, a incidéncia diaria da remuneracao até
o efetivo pagamento, calculado a época de seu efetivo pagamento nos termos da
CCB, e acrescido de multa de 2% (dois por cento) e juros remuneratérios de 1% (um
por cento) linear ao més (“Multa de Vencimento Antecipado”). Tal pagamento devera
ser realizado pela Devedora no prazo de até 2 (dois) Dia Uteis a contar do
recebimento, pela Devedora, de notificacdo enviada pela Emissora, noticiando a
ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado.

CLAUSULA VIII - GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS

8.1.  Os Créditos Imobiliarios que gozardo das Garantias descritas no item 8.2. abaixo ndo
contardo com garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual qualquer bem ou direito
integrante de seu patrimonio, que ndo componha o Patrimdnio Separado, ndo sera utilizado
para satisfazer as obrigagdes assumidas no ambito do presente Termo de Securitizacao.

8.2.  Os Créditos Imobiliarios contardo com as seguintes garantias, detalhadas nas
clausulas subsequentes: (i) Aval; (ii) Fundo de Reserva; (iii) Cessao Fiduciaria; (iv) Alienacao
Fiduciaria de Quotas; (v) Alienacgdo Fiduciaria de Imoveis Belvedere Residencial; (vi) Alienacdo
Fiduciaria de Imodvel Bella Residence; (vii) indice de Liquidez de Garantias; e (viii) outras
garantias que, eventualmente, venham a ser constituidas para garantir o cumprimento das
Obrigagdes Garantidas, nos termos abaixo descritos.

8.3.  As Garantias possuem as seguintes caracteristicas:
Aval

8.4. Os Avalistas se constituiram, nos termos do Cddigo Civil, avalistas e principais
pagadores de todas as obrigacdes assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora
na CCB, presentes e futuras, principais e acessorias, e posteriores altera¢des, incluindo, mas
nao se limitando, ao pagamento do Saldo Devedor da CCB, de multas, dos juros de mora,
da multa moratéria, bem como para a amortizagdo e pagamentos dos juros conforme aqui
estabelecidos, e custos com a excussdo das garantias, honorarios advocaticios e todos os
outros valores devidos.

Cessdo Fiduciaria
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8.5. Adicionalmente, em garantia do pagamento das Obrigacbes Garantidas, sera
constituida a Cessdo Fiduciaria em favor da Emissora, por meio do Contrato de Cessao, no
qual a Devedora e a Belvedere Residencial cederam fiduciariamente a Emissora a totalidade
dos Direitos Creditorios a que cada qual faz jus em decorréncia dos Compromissos de
Compra e Venda das Unidades.

Alienacdo Fiduciaria de Quotas

8.6.  Mediante a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, em garantia do fiel e cabal pagamento
de todo e qualquer montante devido com relagdo as Obrigacdes Garantidas, a Palma, o
Alexandre Albernaz e o Alexandre Augusto, na qualidade de socios da Devedora, alienarao
fiduciariamente a Emissora, nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, e do
artigo 66-B da Lei n° 4.728/65, com a redacdo que lhe foi dada pelo artigo 55 da Lei
10.931/04, dos artigos 18 a 20 da Lei 9.514/97, conforme alterada, e das disposicdes
pertinentes do Codigo Civil, suas respectivas participagdes societdrias, correspondendo a
100% (cem por cento) das quotas representativas do capital social da Devedora.

Alienacdo Fiduciaria de Iméveis Belvedere Residencial

8.7. Mediante o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdéveis Belvedere Residencial, em
garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido com relacao as
Obrigacbes Garantidas, a Belvedere Residencial constituiu em favor da Emissora a garantia
de Alienacao Fiduciaria de Imoveis Belvedere Residencial.

8.7.1. Uma vez adimplidas as Obriga¢des Garantidas, a Emissora dard a mais ampla,
plena e geral quitacdo a Belvedere Residencial, liberando das Garantias as Unidades

Belvedere Residencial e retornando-lhe a propriedade fiduciaria destas.

Alienacdo Fiduciaria de Imoével Bella Residence

8.8.  Adicionalmente, a Devedora constituiu em favor da Emissora a Alienacao Fiduciaria
de Imovel Bella Residence, em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer
montante devido com relagdo as Obriga¢des Garantidas.

8.8.1.  Uma vez adimplidas as ObrigacSes Garantidas, a Emissora dara a mais ampla,
plena e geral quitagdo a Bella Residence, liberando das Garantias as Unidades Bella

Residence e retornando-lhe a propriedade fiduciaria destas.

Disposicoes Comuns as Garantias

8.9. Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, das Garantias,
podendo a Emissora, a seu exclusivo critério, executar todas ou cada uma delas
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indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem necessarias, sem
ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigacdes Garantidas, de acordo
com a conveniéncia da Emissora, em beneficio dos Titulares dos CRI, ficando ainda
estabelecido que, desde que observados os procedimentos previstos na CCB e no Contrato
de Cessdo, a excussdo das Garantias independerad de qualquer providéncia preliminar por
parte da Emissora, tais como aviso, protesto, notificacdo, interpelacdo ou prestacao de
contas, de qualquer natureza. A excussao de uma das Garantias ndo ensejara, em hipotese
nenhuma, perda da opcao de se excutir as demais.

8.10. As Garantias referidas nesta clausula foram outorgadas em carater irrevogavel e
irretratavel pelos Avalistas e pela Devedora, conforme aplicavel, vigendo até a integral

liquidacao das Obrigaces Garantidas.

Fundo de Reserva

8.11.  Apos a conclusdo das obras do Empreendimento Imobilidrio, sera constituido um
Fundo de Reserva pela Emissora com recursos retidos do Preco Global de Cessao, que devera
corresponder, no minimo, a 5% (cinco por cento) do Saldo Devedor, depositados na Conta
Centralizadora para fazer frente aos pagamentos das ObrigacSes Garantidas.

8.12. Os recursos do Fundo de Reserva também estardo abrangidos pela instituicdo do
Regime Fiduciario e deverao ser aplicados em Aplicagdes Financeiras Permitidas.

8.13. Sempre que ocorrer o inadimplemento das Obriga¢des Garantidas, a Emissora
podera utilizar os recursos do Fundo de Reserva para complementar referido pagamento,
sempre respeitando, no minimo, o valor da parcela imediatamente vincenda de amortizagdo
e juros dos CRI, e observados os critérios de futura recomposi¢cdo do Fundo de Reserva.

indice de Liquidez de Garantias

8.14. Nao obstante as demais garantias descritas nesta Clausula, até a Data de Vencimento
Final e adimplemento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, a Devedora devera
assegurar, mensalmente todo dia 15 (quinze) do més, que o Indice de Liquidez de Garantias
("ILG") seja correspondente a, no minimo, 130% (cento e trinta por cento) do Resultado do
valor presente do Fluxo de Recebiveis calculado com base em taxa de desconto equivalente
aos Juros Remuneratérios, somados a 70% (setenta por cento) do valor de liquidez das
Unidades em estoque, e dividido pelo Saldo Devedor da presente Cédula.

8.14.1. Para fins do quanto disposto nesta Clausula, serdo considerados para o
calculo do ILG (e, por consequéncia, ndo serao elegiveis como Fluxo de Recebiveis),
as Unidades onde o inadimplemento das parcelas devidas supera o periodo de 90
(noventa) dias.
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8.14.1.1. No caso descrito na Clausula 8.14.1., acima, o valor a ser
considerado para fins do calculo do ILG sera igual a 70% (setenta por cento)
do valor de liquidez da Unidade inadimplida, subtraidos os valores ja pagos
pelo respectivo adquirente.

8.14.2. Caso seja constatado, a qualquer momento, o desenquadramento do
ILG, conforme acima definido, de modo que este passe a refletir razéo inferior a
130% (cento e trinta por cento), a Devedora sera obrigada a recompd6-lo, podendo
utilizar-se dos seguintes métodos de recomposicao:

(i) celebracao, entre a Emissora e a Devedora, de nova alienacdo fiduciaria de
imovel, desde que 50% (cinquenta por cento) do valor de liquidez do imovel
dado em garantia seja capaz de satisfazer o desenquadramento do ILG; ou

(i) efetuar a Amortizacao Extraordinaria Facultativa, em valor capaz de retornar
as Garantias ao enquadramento do ILG. Neste caso especifico, a Amortizagdo
Extraordinaria Facultativa, ndo contarad com a cobranca da multa estipulada
na Clausula 4.3 da CCB.

8.14.2.1. Caso nao seja constatado um evento de reenquadramento do
ILG pela Devedora, conforme os itens “i” e/ou "ii” acima previstos ou caso seja
constatado que no decorrer do més anterior houve vendas no montante
inferior a R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais), a Devedora fica
obrigada, no prazo de até 45 (quarenta e cinco) dias a realizar a
comercializacdo das Unidades em estoque conforme preco e equipe de
comercializacdao e/ou imobiliaria indicada pela Cedente ou, quando da cessao

de créditos, pela Emissora sob pena de vencimento antecipado.

8.15. Adicionalmente a regra de reenquadramento do ILG, prevista nesta Cédula, ndo
havera liberagdo dos Recursos Disponibilizados enquanto a razéo do ILG for inferior a 130%
(cento e trinta por cento);

8.16 A apuragdo do ILG ocorrera mensalmente, e sera feita pela Emissora, em conjunto
com empresas por ela indicadas em documento préprio. A Emissora se compromete a enviar

ao Agente Fiduciario, todo dia 15 do més, relatorio informando eventual variagdo do ILG.

Ordem de Pagamentos

8.17. Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios deverao ser
aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que
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cada item somente serad pago caso haja recursos disponiveis apds o cumprimento do item

anterior:
(i) Despesas do Patrimonio Separado;
(i) Eventuais Encargos Moratérios;

(iii) Remuneragao dos CRI;

(iv) Recomposi¢do do Fundo de Reserva; e

(V) Amortizacao Extraordinaria ou Resgate Antecipado dos CRI, de forma
proporcional, observado o item 7.1.1 acima.

CLAUSULA IX - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1.  Nos termos previstos pela Lei 9.514, é instituido regime fiduciario sobre os Créditos
do Patrimonio Separado, sobre as Garantias a eles vinculadas, sobre a Conta Centralizadora
e quaisquer valores |a depositados, os quais deverao ser aplicados em Aplicaces Financeiras
Permitidas.

9.2.  Os Créditos do Patrimonio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido,
sao destacados do patrimonio da Emissora e passam a constituir patrimonio distinto, que
nao se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI
e das demais obrigagdes relativas ao PatrimOnio Separado, e manter-se-do apartados do
patrimonio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que estejam
afetados, nos termos do artigo 11, da Lei 9.514/97.

9.2.1. Exceto nos casos previstos em legislacao especifica, em nenhuma hipdtese
os Titulares dos CRI terdo o direito de haverem seus créditos contra o patriménio da
Emissora, sendo sua realizagdo limitada a liquidacdo dos Créditos do Patrimonio
Separado.

9.2.2. A insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado ndo dara causa a
declaracdo de sua quebra, cabendo, nessa hipdtese, ao Agente Fiduciario convocar
Assembleia Geral para deliberar sobre as normas de administragdo ou liquidacao do
Patrimdnio Separado.

9.3. Os Créditos do Patriménio Separado: (i) responderdao apenas pelas obrigagdes
inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragdo do Patrimdnio Separado
e respectivos custos e obrigacdes fiscais, conforme previsto neste Termo de Securitizacao;
(i) estdo isentos de qualquer acao ou execucao de outros credores da Emissora que nao
sejam os Titulares de CR[; e (iii) ndo sdo passiveis de constituicdo de outras garantias ou
excussao, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo de
Securitizacao.
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9.4. O presente Termo de Securitizagdo, seus respectivos anexos e eventuais aditamentos
serdo registrados para custodia no Custodiante em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
de sua celebracdo, devendo a Emissora, portanto, entregar ao Custodiante 1 (uma) via
original deste Termo de Securitizacdo e outra via original ao Agente Fiduciario.

Administracdo do Patrimd&nio Separado

9.5. Observado o disposto nesta Clausula IX, a Emissora, em conformidade com a Lei
9.514: (i) administrara o Patrimbnio Separado instituido para os fins desta Emissao; (ii)
promovera as diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade; (iii) mantera seu
registro contabil independente do restante de seu patrimbnio proprio e de outros
patrimdénios separados administrados; e (iv) elaborard e publicard suas respectivas
demonstracdes financeiras.

9.5.1. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa,
dolo, descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia,
imprudéncia, impericia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio de
finalidade do Patrimonio Separado.

95.2. A Emissora fara jus ao recebimento da Taxa de Administracdo, calculada
pro rata die se necessario, a qual serd custeada com recursos do Patrimonio
Separado, especialmente pelo Fundo de Reserva, e serd paga mensalmente, no
mesmo dia de pagamento dos CRL Caso os recursos do Patriménio Separado nao
sejam suficientes para o pagamento da Taxa de Administragdo, os titulares dos CRI
arcardo com a Taxa de Administracao.

9.5.3. A Taxa de Administracdo continuara sendo devida, mesmo apds o
vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos titulares
dos CRI, remuneracao esta que sera devida proporcionalmente aos meses de atuacao
da Emissora. Caso os recursos do Patriménio Separado ndo sejam suficientes para o
pagamento da Taxa de Administracao, os Titulares dos CRI arcardo com a Taxa de
Administracdo, ressalvado seu direito de em um segundo momento se
reembolsarem com a Devedora apds a realizacdo do Patrimonio Separado.

9.54. A Taxa de Administracdo sera acrescida dos valores dos tributos que
incidem sobre a prestacao desses servicos (pagamento com gross up), tais como: (i)
ISS, (ii) PIS; e (iii) COFINS, excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade
da fonte pagadora, bem como outros tributos que venham a incidir sobre a Taxa de
Administracao, sendo certo que serdo acrescidos aos pagamentos valores adicionais,
de modo que a Emissora receba os mesmos valores que seriam recebidos caso

nenhum dos impostos elencados neste item fosse incidente.
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9.5.5. O Patrimdnio Separado, especialmente o Fundo de Reserva, ressarcira a
Emissora de todas as despesas incorridas com relagdo ao exercicio de suas funcgdes,
tais como, notificagdes, extracao de certiddes, contratacdo de especialistas, tais como
auditoria e/ou fiscalizagdo, ou assessoria legal aos titulares dos CRI, publicagdes em
geral, transportes, alimentacdo, viagens e estadias, voltadas a protecao dos direitos
e interesses dos titulares de CRI ou para realizar os Créditos do Patrimdnio Separado.
O ressarcimento a que se refere esta clausula sera efetuado em até 5 (cinco) Dias
Uteis apos a efetivacdo da despesa em questao.

9.5.6. Adicionalmente, em caso de inadimplemento dos CRI ou reestruturacao
de suas caracteristicas apds a Emissao, sera devido a Securitizadora, pelo Patrimonio
Separado, remuneracdo adicional no valor de R$ 300,00 (trezentos reais) por
homem-hora de trabalho dedicado a (i) execucdo de garantias dos CRI, e/ou (ii)
participacdo em Assembleias Gerais e a consequente implementa¢do das decisdes
nelas tomadas, paga em 5 (cinco) dias apds a comprovacdo da entrega, pela
Securitizadora, de "relatério de horas” a parte que originou a demanda adicional.

9.56.1. Entende-se por “reestruturacdo” a alteragdo de condicbes
relacionadas (i) as garantias, (ii) as condi¢des essenciais dos CRI, tais como
datas de pagamento, remuneracao e indice de atualizacdo, data de
vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou recebimento de
valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros, e (iii) ao
vencimento ou resgate antecipado dos CRL

9.5.6.2. O pagamento da remuneracao prevista neste item ocorrera
sem prejuizo da remuneracao devida a terceiros eventualmente
contratados para a prestacao de servi¢os acessorios aqueles prestados
pela Securitizadora, e sera preferencialmente paga pelo Patrimonio
Separado.

CLAUSULA X - DECLARACOES E OBRIGAGCOES DA EMISSORA

10.1.  Sem prejuizo das demais declaracSes expressamente previstas na regulamentacao
aplicavel, neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacao, a Emissora,
neste ato declara e garante que:

() € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de sociedade por a¢des com registro de companhia aberta perante a

CVM de acordo com as leis brasileiras;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacbes necessarias a
celebracdo deste Termo de Securitizagcdo, a Emissdo e ao cumprimento de
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e estatutarios necessarios para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo tém
poderes estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as
obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

nao ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca
o Agente Fiduciario ou a Emissora de exercer plenamente suas funcdes;

este Termo de Securitizagdo constitui uma obrigacdo legal, valida e
vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condicdes;
e

até onde a Emissora tenha conhecimento, ndo ha qualquer acdo judicial,
procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de
investigacao governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de
cumprir com as obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagdo e nos
demais Documentos da Operacao.

10.2. Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a
Emissora obriga-se, adicionalmente, a:

(i)

(i)

nos termos da Lei 9.514, administrar o Patriménio Separado, mantendo seu
registro contabil independente do restante de seu patrimonio préprio e de
outros patriménios separados administrados;

fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacdes,
sempre que solicitado:

(@) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, copias de todos os seus demonstrativos
financeiros e/ou contabeis, auditados ou ndo, inclusive dos
demonstrativos do Patrimoénio Separado, assim como de todas as
informagdes periodicas e eventuais exigidas pelos normativos da CVM
e que devam a ela ser entregues por qualquer meio;

(b) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, copias de todos os documentos e
informagdes, inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pela
Devedora dos Créditos Imobiliarios e desde que por ela entregues, nos
termos da legislacao vigente;
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(iii)

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

(c) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacdo ou cépia de
quaisquer documentos que lhe sejam razoavelmente solicitados,
permitindo que os representantes do Agente Fiduciario tenham acesso
a seus livros e registros contabeis, bem como aos respectivos relatérios
de gestdo e posicdo financeira referentes ao Patrimonio Separado;

fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacoes,
independentemente de qualquer solicitagao:

(a) dentro de 3 (trés) Dias Uteis da data em que forem publicados ou
enviados a CVM, cépia dos avisos de fatos relevantes e atas de
assembleias gerais, reunides do conselho de administragdo e da diretoria
da Emissora que, de alguma forma, envolvam os interesses dos titulares
dos CRL; e

(b) copia de qualquer notificacao judicial, extrajudicial ou administrativa
recebida pela Emissora em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de
seu recebimento, ou em prazo inferior se assim exigido pelas
circunstancias.

manter em estrita ordem a sua contabilidade a fim de atender as exigéncias
contabeis impostas pela CVM as companhias abertas, em acordo com os
Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente
Fiduciario o acesso a seus livros e demais registros contabeis, e submeter suas
contas e demonstracbes contabeis, inclusive aquelas relacionadas ao
Patrimdnio Separado, a exame por empresa de auditoria;

preparar: (a) relatério de despesas mensais incorridas pelo Patrimonio
Separado, (b) quando aplicavel, relatério de custos referentes a defesa dos
direitos, garantias e prerrogativas dos Titulares de CRI, inclusive a titulo de
reembolso ao Agente Fiduciario, e (c) relatorio indicando o valor dos ativos
integrantes do Patrimonio Separado, segregados por tipo e natureza de ativo;

informar o Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias Uteis de seu conhecimento,
sobre qualquer descumprimento, por qualquer parte, das obrigagdes
indicadas nos Documentos da Operagdo, ou por eventuais prestadores de
servicos contratados em razdao da Emissao, sendo que a ocorréncia de
qualquer Evento de Liquidagcao do Patrimonio Separado devera ser informada
no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento;

utilizar recursos do Patriménio Separado para efetuar o pagamento e/ou
reembolso de todas as despesas razoavelmente incorridas e comprovadas
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(viii)

(ix)

)

(xi)

pelo Agente Fiducidrio que sejam necessarias para proteger os direitos,
garantias e prerrogativas dos Titulares dos CRI ou para a realizacao de seus
créditos, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados de sua apresentagdo. As
despesas a que se refere esta alinea compreenderao, inclusive:

(@) publicacdo de relatérios, avisos e notificagdes previstos neste Termo de
Securitizacao, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei;

(b) extracdo de certiddes;

(c) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem
e alimentacao, quando necessarias ao desempenho das funcdes; e

(d) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser
imprescindiveis em caso de omissdes e/ou obscuridades nas
informacdes devidas pela Emissora, pelos prestadores de servico
contratados em razdo da Emissao, e/ou da legislacdo aplicavel.

manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

manter contratados, durante a vigéncia deste Termo de Securitizagao,
prestadores de servico habilitados para desempenhar todas as funcdes
necessarias ao controle dos Créditos Imobilidrios e suas Garantias, e a
manutencdo, administracdo e viabilizagdo do Patrimonio Separado, tendo a
faculdade de substitui-los por outros habilitados para tanto a qualquer
momento, a seu exclusivo critério e independentemente da anuéncia dos
investidores;

nao realizar negocios e/ou operagdes, ou mesmo praticar quaisquer atos,
alheios, em desacordo ou que nao estejam expressamente previstos em seu
objeto social (conforme definido em seu estatuto social) ou nos Documentos
da Operacao;

comunicar o Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias Uteis, sobre quaisquer
ocorréncias que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar
em risco o exercicio dos direitos, garantias e prerrogativas da Emissora no
ambito do PatrimOnio Separado e que possam afetar negativamente os
interesses da comunhdo dos Titulares dos CRI, tendo, adicionalmente, a
obrigacao de informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da
propria Emissora diretamente ao Agente Fiduciario no mesmo prazo, bem
como aos participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras
da CVM;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

manter:

(@) validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizagdes ou
aprovacgoes necessarias ao regular funcionamento da Emissora;

(b) seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e registrados
na Junta Comercial, na forma exigida pela Lei das Sociedades por A¢des,
pela legislacao tributaria e pelas demais normas regulamentares; e

() em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal,
Estadual ou Municipal;

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento,
diretamente ou por meio de seus agentes, servico de atendimento aos
Titulares dos CR;

fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados de
solicitagdo, quaisquer informacdes relativas ao Patriménio Separado;

informar e enviar, em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo
para disponibilizacdo na CVM, todos os dados financeiros e atos societarios
necessarios a realizacao do relatério anual do Agente Fiduciario indicado na
Instrucdo CVM 583 que venham a ser por ele solicitados e que nao possam
ser obtidos de forma independente;

calcular diariamente, em conjunto com o Agente Fiduciario, o valor unitario
dos CRI; e

fazer constar, nos contratos celebrados com os auditores independentes, que
o Patriménio Separado nao respondera pelo pagamento de quaisquer verbas
devidas nos termos de tais contratos.

10.3. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaracbes ora
prestadas ao Agente Fiduciario e aos participantes do mercado de capitais, incluindo, sem
limitacdo, os Titulares dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente os documentos
relacionados com os CRI, tendo contratado assessor legal para a elaboracao de opinido legal
para verificacdo de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade,
veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes
disponibilizadas aos investidores e ao Agente Fiduciario, declarando que os mesmos
encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela
Emissora neste Termo de Securitizacao e nos demais Documentos da Operagao.
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CLAUSULA XI - DECLARACOES E OBRIGACOES DO AGENTE FIDUCIARIO

11.1. A Emissora nomeia e constitui, como Agente Fiduciario, a PLANNER TRUSTEE
DTVM LTDA, acima qualificado, que neste ato, aceita a nomeacao para, nos termos da Lei
9.514, da Instrucao CVM 414 e do presente Termo de Securitizagdo, representar, perante a
Emissora e quaisquer terceiros, os interesses da comunhao dos Titulares de CRL

11.2. O Agente Fiduciario declara que:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

aceita a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres
e atribuigdes previstas na legislagdo especifica e neste Termo de
Securitizacdo, o qual igualmente aceita em todo seu teor, clausulas e
condicdes;

estd devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a
cumprir com suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

a celebracdo deste Termo de Securitizacdo e o cumprimento de suas
obrigacdes aqui previstas nao infringem qualquer obrigagdo anteriormente
assumida pelo Agente Fiduciario;

verificou a legalidade e a auséncia de vicios da operagao objeto do presente
Termo de Securitizagdo com base nas informacdes prestadas pela Emissora;

exceto conforme indicado em contrario neste Termo de Securitizacao,
inclusive por eventual condi¢do suspensiva aplicavel, os Créditos Imobiliarios
e suas Garantias consubstanciam Patrimonio Separado, vinculados Unica e
exclusivamente aos CRI;

nao se encontra em nenhuma situagao (a) de impedimento legal, conforme
paragrafo terceiro do artigo 66, da Lei das Sociedades por Ag¢des, por
analogia, e artigo 6° da Instrucdago CVM 583, nem (b) de conflito de interesse,
conforme artigo 5° da Instrucdo da CVM 583, declarando, ainda, ndo possuir
qualquer relagdo com a Emissora, com a Cedente e/ou com a Devedora que
o impeca de exercer suas fun¢des de forma diligente;

assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6° da Instrugdo
CVM 583, tratamento equitativo a todos os titulares de certificados de
recebiveis imobilidrios e outros valores mobiliarios de eventuais emissdes
realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou
integrante do mesmo grupo econdmico da Emissora, em que venha atuar na
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(viii)

qualidade de agente fiduciario, respeitadas as garantias, as obrigacdes e os
direitos especificos atribuidos aos respectivos titulares de valores mobiliarios
de cada emissdo ou série; e

na presente data verificou que ndo atua em outras emissdes de titulos e
valores mobiliarios da Emissora.

11.3. O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura deste Termo
de Securitizacao, devendo permanecer no cargo até (i) a integral quitagdo das Obrigagdes
Garantidas, por via da realizagdo dos Créditos do Patrimonio Separado ou de quitacao
outorgada pelos Titulares dos CRI; ou (ii) sua efetiva substituicao pela Assembleia Geral.

114. Constituem deveres do Agente Fiduciario, além daqueles previstos no artigo 11 da
Instrugdo CVM 583, conforme venha a ser alterada ou substituida de tempos em tempos:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

prestar as informacdes indicadas nos artigos 15 e 16 da Instru¢do CVM 583;

elaborar relatorio anual destinado aos Titulares dos CRI, nos termos do artigo
68, §1°, alinea "b", da Lei das Sociedades por Acdes, e do artigo 15 da Instrugdo
CVM 583, descrevendo os fatos relevantes ocorridos durante o exercicio, e
relativos a execucdo das obrigacdes da Emissora, a administracdo do
Patrimonio Separado e suas Garantias, e conter, no minimo, as informacdes
indicadas no Anexo 15 da Instrucao CVM 583;

colocar o relatorio de que trata o inciso anterior a disposicao dos Titulares dos
CRI no prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do
exercicio social da Emissora, nas paginas do Agente Fiduciario, Emissora e CVM
na rede mundial de computadores, onde deve permanecer pelo prazo de pelo
menos 3 (trés) anos;

manter disponivel, em sua pagina na rede mundial de computadores, lista
atualizada das emissdes em que em exerce fungao de agente fiduciario;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Titulares dos CRI, bem como a realizacdo dos Créditos do Patrimonio

Separado, bem como suas respectivas Garantias, caso a Emissora nao o faga;

exercer, na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdao do Patrimonio
Separado, a administracdo do Patrimonio Separado;

promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagdo, a liquidacdo, total
ou parcial, do Patriménio Separado, conforme aprovado em Assembleia Geral;
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(viii) manter os Titulares dos CRI, na forma da Instrucdo CVM 583, informados acerca
de toda e qualquer informagdo que possa vir a ser de seu interesse, inclusive,
sem limitacdo, com relacdo a ocorréncia de um Evento de Vencimento
Antecipado e/ou Evento de Liquidacdo do Patrimonio Separado;

(ix) convocar Assembleia Geral nos casos previstos neste Termo de Securitizagao,
incluindo, sem limitacdo, na hipotese de insuficiéncia dos bens do Patriménio
Separado, para deliberar sobre a forma de administracdo ou liquidacdo do
Patrimonio Separado, bem como a nomeacao do liquidante, caso aplicavel;

(x) divulgar o valor unitario, calculado pela Emissora, disponibilizando-o aos
Titulares dos CRI, por meio eletronico, através do  website
www.fiduciario.com.br, ou via central de atendimento; e

(xi) fornecer, uma vez satisfeitas as ObrigacSes Garantidas e extinto o Regime
Fiduciario, a Emissora termo de quitacdo de suas obrigacdes de administracao
do Patrimdnio Separado, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis.

11.5. O Agente Fiduciario recebera da Emissora como remuneracao pelo desempenho dos
deveres e atribuicdes que |lhe competem, nos termos da lei aplicavel e deste Termo de
Securitizagdo, parcelas anuais no valor de R$ 7.500,00 (sete mil e quinhentos reais), sendo a
primeira parcela devida no 5° (quinto) Dia Util a contar da data de assinatura Termo e as
demais, nas mesmas datas dos anos subsequentes até o vencimento da Emissdo ou
enquanto o Agente Fiduciario permanecer no exercicio de suas fungoes.

11.5.1.  No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturacao
das condi¢cdes dos CRI apds a emissdo ou da participagdo em reunides ou
conferéncias telefonicas, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor
de R$ 300,00 (trezentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a (i) a
assessoria aos titulares dos certificados; (ii) execucao das garantias ou dos CRI, (iii)
comparecimento em reunides formais com a Emissora e/ou com os Titulares dos CRI;
(iv) implementagdo das consequentes decisbes tomadas em tais eventos; e (v)
celebracao de aditamentos ao Termo, bem como, horas externas ao escritério do
Agente Fiduciario, pagas 5 (cinco) dias Uteis apds a entrega, pelo Agente Fiduciario,
de "relatério de horas” a Emissora.

11.5.2. A remuneragdo definida na clausula acima continuara sendo devida,
mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando
em nome dos Titulares dos CRI, remuneracdo esta que sera devida
proporcionalmente aos meses de atuacao do Agente Fiduciario. Caso os recursos do
Patrimonio Separado ndo sejam suficientes para o pagamento da remuneracao do
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Agente Fiduciario, os Titulares dos CRI arcardo com sua remuneracao, ressalvado seu
direito de num segundo momento se reembolsarem com a Devedora apds a
realizagdo do Patrimonio Separado.

11.5.3.  Aremunerag¢ado nao inclui as despesas com publicagdes, viagens e estadias,
necessarias ao exercicio da fun¢do do Agente Fiduciario, as quais serao cobertas pelo
Patrimonio Separado, observando-se que a Emissora serda comunicada sobre tais
despesas, sempre que possivel, previamente, por escrito.

11.54. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragdes
previstas acima, estara sujeita a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor
do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més.

11.5.5.  As parcelas de remuneragdo serao atualizadas, anualmente, a partir da
Data de Emissao dos CRI pela variacdo acumulada do IGPM, ou na falta deste, ou
ainda na impossibilidade de sua utilizagado, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir
da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas
" pro-rata temporis’, se necessario.

11.5.6.  As parcelas serdao acrescidas de (i) ISS; (ii) PIS; (iii) COFINS; (iv) CSLL; e (v)
IR, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento, de forma que o Agente
Fiduciario receba a remuneracdo como se tais tributos nao fossem incidentes.

11.5.7. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas,
em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos
Titulares dos CRI deverao ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares
dos CRI g, posteriormente conforme previsto em Lei, ressarcidas pela Emissora com
recursos dos Créditos do Patrimdnio Separado. Tais despesas a serem adiantadas
pelos Titulares dos CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente
Fiduciario, na condicdo de representante da comunhdo dos Titulares dos CRI. As
eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
ac¢oes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a
remuneracao do Agente Fiduciario na hipdtese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares dos CRI para
cobertura do risco de sucumbéncia.

11.5.8.  No caso de inadimplemento da Emissora, resultante comprovadamente de
sua culpa e dolo, e desde que ndo decorrente da falta de recursos do Patrimonio
Separado disponiveis, todas as despesas em que o Agente Fiduciario venha a incorrer
para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente
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aprovadas e adiantadas pelos Titulares de CRI e posteriormente, ressarcidas pela
Emissora. Tais despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios, inclusive de
terceiros, depdsitos, indenizacdes, custas e taxas judiciarias de agdes propostas pelo
Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solucao da inadimpléncia, enquanto
representante dos Titulares de CRL As eventuais despesas, depdsitos e custas
judiciais decorrentes da sucumbéncia em acgdes judiciais serdo igualmente
suportadas pelos Titulares de CRI, bem como a remuneracdo e as despesas
reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periodo superior a 10 (dez)
dias corridos.

11.6. O Agente Fiduciario podera ser substituido e continuara exercendo suas func¢des até
que um novo Agente Fiduciario assuma, nas hipdteses de auséncia ou impedimento
temporario, renlncia, intervencao, liquidacao, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia,
devendo ser realizada uma Assembleia Geral para que seja eleito o novo Agente Fiduciario,
nos termos e procedimentos indicados nos artigos 7° a 10 da Instrucdo CVM 583.

11.7. O Agente Fiduciario poderd, ainda, ser destituido, mediante a imediata contratacdo
de seu substituto a qualquer tempo, pelo voto favoravel de Titulares dos CRI que
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagéo,
reunidos em Assembleia Geral convocada na forma prevista pela Clausula XII, abaixo.

11.8. O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuicBes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo de
Securitizacao. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto
de aditamento ao presente Termo de Securitizagao.

11.9. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des da Emissdo, o Agente
Fiduciario devera usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou no Termo para
proteger direitos ou defender interesses dos Titulares dos CRI

CLAUSULA XII - ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DOS CRI

12.1.  As Assembleias Gerais que tiverem por objeto deliberar sobre matérias de interesse
dos Titulares dos CRI serdo convocadas, discutidas e deliberadas de acordo com os quéruns
e demais disposi¢des previstas nesta clausula XII.

12.1.1. Sdo exemplos de matérias de interesse dos Titulares dos CRI (i)
remuneracao e amortizacao dos CRI; (ii) despesas da Emissora, ndo previstas neste
Termo; (iii) direito de voto e alteracSes de qudruns da Assembleia Geral; (iv) novas
normas de administracdo do Patrimonio Separado, opcao por sua liquidagdo ou
execucao das Garantias; (v) substituicdo do Agente Fiduciario, salvo nas hipoteses
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expressamente previstas no presente Termo; (vi) escolha da entidade que substituira
a Emissora, nas hipdteses expressamente previstas no presente Termo, entre outros.

12.2. A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela Emissora, pela
CVM ou por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em
Circulagao, excluidos, para os fins deste quorum, os CRI que ndo possuirem o direito de voto,
mediante publicacdo de edital em jornal de grande circulagdo utilizado pela Emissora para
a divulgacao de suas informacdes societarias, por 3 (trés) vezes em dias consecutivos, com
antecedéncia minima de 20 (vinte) dias em primeira convocagao e com antecedéncia minima
de 8 (oito) dias em segunda convocacgao.

12.2.1. A convocacdo também poderd ser feita, em carater complementar,
mediante correspondéncia escrita enviada, por meio eletrénico ou postagem, a cada
Titular dos CRI, podendo, para esse fim, ser utilizado qualquer meio de comunicagao
cuja comprovagao de recebimento seja possivel, e desde que o fim pretendido seja
atingido, tais como envio de correspondéncia com Aviso de Recebimento, fac-simile
e correio eletronico (e-mail), sendo certo, no entanto, que a convocacdo mencionada
no item 12.2., ndo podera ser dispensada.

12.3. Independentemente da convocacdo prevista nesta clausula, sera considerada regular
a Assembleia Geral a qual comparecerem todos os Titulares dos CRI que tenham direito de
voto, nos termos do §4° do artigo 124 da Lei das Sociedades por Acdes.

12.4. A Assembleia Geral realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede; quando
houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, as correspondéncias de convocacao
indicardo, com clareza, o lugar da reunido. E permitido aos Titulares dos CRI participar da
Assembleia Geral por meio de conferéncia eletronica e/ou videoconferéncia, entretanto
deverdao manifestar o voto em Assembleia Geral por comunicagdo escrita ou eletronica,
obrigando-se estes a firmar os documentos necessarios para devida formaliza¢do da
Assembleia Geral no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis de sua realizacdo, sob pena de
ineficacia das respectivas deliberagdes.

12.5. Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei 9.514 e na Lei das
Sociedades por A¢des, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se refere aos
representantes dos Titulares dos CRI, que poderao ser quaisquer procuradores, Titulares dos
CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano, por meio de instrumento de
mandato valido e eficaz. Cada CRI em Circulacdo correspondera a um voto nas Assembleias
Gerais.

12.6. A Assembleia Geral instalar-se-a, em primeira convocacao, com a presenca de
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos
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CRI em Circulagdo e, em segunda convocacao, com qualquer nimero, excluidos os CRI que
eventualmente ndo possuirem direito de voto.

12.7. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral e prestar aos Titulares
dos CRI as informacdes que lhe forem solicitadas. De igual maneira, a Emissora podera
convocar quaisquer terceiros para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presenca
de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacao da ordem do dia.

12.8. A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo com quem a convocou:

(i) ao Diretor Presidente ou Diretor de Relacdes com Investidores da Emissora;

(i) ao Titular dos CRI eleito pelos demais; ou
(iii) aquele que for designado pela CVM.

12.8.1. As deliberagdbes em Assembleias Gerais serdo tomadas pelos votos
favoraveis de Titulares dos CRI em Circulacdo que representem a maioria dos
presentes na Assembleia que tenham direito de voto, exceto nas deliberacbes em
Assembleias Gerais que impliquem (i) na alteracdo da remuneracdo, atualizacao
monetaria ou amortizacdo dos CRI, ou de suas datas de pagamento, (ii) na alteracao
da Data de Vencimento Final, (iii) em desoneracao, substituicdo ou modificacdo dos
termos e condi¢des das garantias da Emissao, ou (iv) em alteracdes deste item 12.8.1.,
que dependerdo de aprovacao de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um
dos votos favoraveis de Titulares dos CRI em Circulacao que tenham direito de voto.

12.9. Este Termo de Securitizagdao e os demais Documentos da Operacao poderao ser
alterados, independentemente de deliberacdao de Assembleia Geral ou de consulta aos
Titulares dos CRI, sempre que tal alteracdo (i) decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagdo a normas legais ou
regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras de mercados
organizados ou de entidades autorreguladoras, (ii) decorrer da substituicao ou da aquisicao
de novos créditos imobiliarios pela Emissora; (iii) for necessaria em virtude da atualizagdo
dos dados cadastrais da Emissora ou dos prestadores de servicos, (iv) envolver redugdo da
remuneracao dos prestadores de servigo descritos neste Termo; (v) decorrer de corregdo de
erro formal, esclarecimento de redacdes, ou quando verificado erro de digitacao, e desde
que a alteracdo ndo acarrete qualquer alteracdo na remuneracao, no fluxo de pagamentos
e nas garantias dos CRI; e (vi) se destinar ao ajuste de disposicdes que ja estejam
previamente estipuladas em tais instrumentos, para fins de atualiza¢do ou consolidacao.
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12.10. As deliberacSes tomadas em Assembleias Gerais, observados o respectivo quorum
de instalacido e de deliberacao estabelecido neste Termo de Securitizacao, serao
consideradas validas e eficazes e obrigarao os Titulares dos CRI, quer tenham comparecido
ou nao a Assembleia Geral, ou que tenham se abstido de votar, ou votado contra.

12.11. A Emissora e o Agente Fiduciario ndo prestardo qualquer tipo de opinido ou fardo
qualquer juizo sobre a orientacdo definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo
somente a manifestar-se conforme instrugdo recebida dos Titulares dos CRI, a menos que a
orientacao recebida resulte em manifesta ilegalidade. Neste sentido, a Emissora e o Agente
Fiduciario ndo possuem qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos
decorrentes da orientagdo dos Titulares dos CRI, independentemente desta causar prejuizos
aos Titulares dos CRI.

12.12. Sem prejuizo do disposto nesta Clausula XII, devera ser convocada Assembleia Geral
dos Titulares toda vez que a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios, tiver
de exercer ativamente seus direitos estabelecidos nos Documentos da Operacgao, para que
os Titulares dos CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercé-los.

12.12.1. A Assembleia Geral mencionada no item 12.12., acima, devera ser realizada
com, no minimo, 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data em que se encerra o prazo
para a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios, manifestar-se
frente a Devedora ou aos garantidores, nos termos dos Documentos da Operagao.

12.12.2.  Somente apds receber do Agente Fiduciario a orientacdo definida pelos
Titulares dos CRI, a Emissora devera exercer seu direito e manifestar-se no ambito
dos Documentos da Operacao conforme lhe for orientado. Caso os Titulares dos CRI
nao comparecam a Assembleia Geral, ou ndo cheguem a uma definicdo sobre a
orientacdo, ou ainda o Agente Fiduciario ndo informe a Emissora sobre a orientacao
de voto definida, a Emissora devera permanecer silente frente a Devedora ou
garantidores no ambito dos Documentos da Operacgdo, sendo certo que, seu siléncio,
neste caso, ndo sera interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos
Investidores, ndo podendo ser imputada a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario
qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de manifestacao.

12.13. Independente de realizacdo de Assembleia Geral de Titulares dos CRI, podera ocorrer
a liberagédo de recursos oriundos de novas integralizacSes para a Devedora, até o Valor de
Principal dos CRI, sempre que, ap6s solicitacao formal a Securitizadora, fique comprovada a
necessidade das mesmas para o complemento do fluxo de caixa e a consequente conclusao
das obras do Empreendimento Imobiliario.

CLAUSULA XIII - LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO
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13.1. A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos (em conjunto, os “Eventos de
Liguidacdo do Patriménio Separado”) podera ensejar a assuncao imediata da administracao

do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo certo que, nesta hipdtese, o Agente
Fiduciario devera convocar em até 2 (dois) Dias Uteis uma Assembleia Geral para deliberar
sobre a forma de administracdo e/ou eventual liquidagdo, total ou parcial, do Patrimonio

Separado:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

pedido ou requerimento de recuperacao judicial ou extrajudicial pela
Emissora, independentemente de aprovacao do plano de recuperacao por
seus credores ou deferimento do processamento da recuperagao ou de sua
concessao pelo juiz competente;

pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao
devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo
legal;

decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela
Emissora;

qualificagado, pela Assembleia Geral, de um Evento de Vencimento Antecipado
como Evento de Liquidagdo do Patrimonio Separado;

nao observancia pela Emissora dos deveres e das obriga¢des previstos nos
instrumentos celebrados com os prestadores de servico da Emissdo, tais
como agente fiduciario, banco liquidante, custodiante e escriturador, desde
gue, comunicada para sanar ou justificar o descumprimento, ndo o fagca nos
prazos previstos no respectivo instrumento aplicavel

inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes nao
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo, sendo que, nesta
hipotese, a liquidagdo do Patrimonio Separado podera ocorrer desde que tal
inadimplemento perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificacao
formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario a Emissora; e

inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obriga¢des
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo que dure por mais de 5
(cinco) Dias Uteis, caso haja recursos suficientes no Patriménio Separado e
desde que exclusivamente a ela imputado. O prazo ora estipulado sera
contado a partir da hipétese de inadimplemento, independentemente de
notificacdo formal realizada pelo Agente Fiduciario a Emissora.
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13.2. A Assembleia Geral mencionada no item 13.1,, acima, instalar-se-a, em primeira
convocagao, com a presenca de Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) dos CRI em Circulagédo e, em segunda convocacao, com qualquer niumero.

13.21.  Caso a Assembleia Geral a que se refere o item 13.2 acima ndo seja
instalada em segunda convocacgdo, o Agente Fiduciario devera liquidar o Patriménio
Separado.

13.3. A Assembleia Geral convocada para deliberar sobre qualquer Evento de Liquidagao
do Patrimdnio Separado decidira, pela maioria absoluta dos votos dos Titulares dos CRI em
Circulagéo, sobre a forma de administracdo e/ou eventual liquidagdo, total ou parcial, do
Patrimonio Separado.

13.4. A Assembleia Geral prevista no item 13.1., acima, devera ser realizada observando o
prazo minimo de 15 (quinze) dias, contados da data de publicacdo do edital relativo a
primeira convocacao e em 8 (oito) dias para a segunda convocagao, sendo que a segunda
convocagdo da Assembleia Geral podera ser realizada em conjunto com a primeira
convocacao. Ambas as publicagdes previstas nesta cldusula serdo realizadas na forma
prevista pela Clausula XII, acima.

13.5. Em referida Assembleia Geral, os Titulares dos CRI deverdo deliberar: (i) pela
liquidacao, total ou parcial, do Patrimonio Separado, hipotese na qual devera ser nomeado
o liquidante e as formas de liquidagao; ou (ii) pela ndo liquidacao do Patriménio Separado,
hipotese na qual devera ser deliberada a administracdo do Patriménio Separado pelo Agente
Fiduciario ou nomeacao de outra instituicdo administradora, fixando, em ambos os casos, as
condi¢des e termos para sua administragdao, bem como sua respectiva remuneragao. O
liquidante sera a Emissora caso esta ndao tenha sido destituida da administracdo do
Patrimdnio Separado.

13.6. A liquidagdo do Patrimbnio Separado sera realizada mediante transferéncia, em
dagdo em pagamento, dos Créditos do Patrimbnio Separado ao Agente Fiduciario (ou a
instituicdo administradora cuja contratacdo seja aprovada pelos Titulares dos CRI, na
Assembleia Geral prevista no item 13.4., acima), na qualidade de representante dos Titulares
dos CRI, para fins de extincao de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI.

13.6.1. Na hipotese do inciso (v) do item 13.1., acima, e destituida a Emissora,
cabera ao Agente Fiduciario ou a referida instituicdo administradora (i) administrar
os Créditos do Patrimonio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacdo dos Créditos Imobiliarios, bem como de suas
respectivas garantias, caso aplicavel, (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares
dos CRI na proporcdao de CRI detidos, observado o disposto neste Termo de
Securitizacao, e (iv) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios e
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garantias eventualmente ndo realizados aos Titulares dos CRI, na proporcao de CRI
detidos.

13.7. A realizacdo dos direitos dos Titulares dos CRI estard limitada aos Créditos do
Patrimdnio Separado, nos termos do paragrafo 3° do artigo 11 da Lei 9.514, ndo havendo
qualquer outra garantia prestada por terceiros ou pela prépria Emissora.

CLAUSULA XIV - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1. Serdo de responsabilidade da Securitizadora o pagamento, com recursos do
Patrimbénio Separado e em adi¢do aos pagamentos da Amortizagdo Extraordinaria,
Remuneragdo e demais previstos neste Termo (“Despesas”):

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(V)

(vi)

as despesas com a gestdo, realizacdo e administracdo do Patrimdnio
Separado e na hipotese de liquidacdo do Patrimonio Separado, incluindo,
sem limitacdo, o pagamento da Taxa de Administragao;

as despesas com prestadores de servigos contratados para a Emissao, tais
como instituicdo custodiante, empresas de guarda e registrador dos
documentos que representem os Créditos Imobilidrios, empresa de
monitoramento de garantias, escriturador, banco liquidante, camaras de
liquidacao onde os CRI estejam depositados para negociacdo, bem como
quaisquer outros prestadores julgados importantes para a boa e correta
administragdo do Patrimdnio Separado;

as despesas com gestao dos Créditos Imobiliarios, como aquelas incorridas
com boletagem, cobranca, seguros, gerenciamento de contratos, inclusdo
destes no sistema de gerenciamento, auditoria juridica e financeira de
contratos e, implantacao de carteira;

os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados,
contadores, auditores ou fiscais relacionados com procedimentos legais
incorridos para atender as exigéncias impostas pela CVM as companhias
abertas e securitizadoras, para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI,
e para realizacdo dos Créditos do Patrimonio Separado, inclusive quanto a
sua contabilizacdo e auditoria financeira;

as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em ac¢des judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os
interesses dos Titulares dos CRI e a realizacdo dos Créditos do Patrimdnio
Separado;

honorarios e demais verbas e despesas ao Agente Fiduciario, bem como
demais prestadores de servicos eventualmente contratados mediante
aprovacao prévia em Assembleia Geral, em razdo do exercicio de suas funcdes
nos termos deste Termo de Securitizacao;
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)
(xii)

(ii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

remuneracao e todas as verbas devidas as institui¢des financeiras onde se
encontrem abertas as contas correntes integrantes do Patriméonio Separado;
despesas com registros e movimentagdo perante a CVM, B3 — Segmento
CETIP UTVM, Juntas Comerciais e Cartorios de Registro de Titulos e
Documentos, e demais custos de liquidacao, registro, negociacao e custédia
de operacgdes com ativos, conforme o caso, da documentagdo societaria da
Emissora relacionada aos CRI, a este Termo de Securitizacao e aos demais
Documentos da Operacao, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos;
custos e despesas necessarios a realizacdo de Assembleias Gerais, inclusive
guanto a convocacao, informe e correspondéncia a investidores, na forma da
regulamentacdo aplicavel;

parcela de prejuizos nado coberta por eventuais apolices de seguro
contratadas e nao decorrente de culpa ou dolo dos prestadores de servigo no
exercicio de suas funcoes;

eventuais prémios de seguro ou custos com derivativos;

contribui¢des devidas as entidades administradoras do mercado organizado
em que os CRI sejam admitidos a negociagao, e gastos com seu registro para
negociagao;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas de
sucumbeéncia) incorridas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario na defesa
de eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos
contra o Patrimdnio Separado;

honorarios e despesas incorridas na contratagdo de servicos para
procedimentos extraordinarios especificamente previstos nos Documentos
da Operacao e que sejam atribuidos a Emissora;

quaisquer taxas, impostos, tributos, encargos ou contribuicdes federais,
estaduais, municipais ou autarquicas, presentes e futuros, que sejam
imputados por lei a Emissora e/ou ao Patrimdnio Separado, ou que recaiam
sobre os bens, direitos e obrigacdes do Patrimonio Separado, e/ou que
possam afetar adversamente o cumprimento, pela Emissora, de suas
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagao;

registro de documentos em cartério, impressao, expedicdo e publicagdo de
relatérios e informagdes periddicas previstas na legislacio e em
regulamentagdes especificas das securitizadoras;

toda e qualquer despesa incorrida pela Securitizadora ou por quem a
substituir, no exercicio e necessaria ao exercicio da administracdo do
Patriménio Separado, incluindo, mas ndo se limitando a, despesas com
viagens e hospedagem, logistica de transporte e envio de documentos,
participagdo em assembleias, emolumentos relativos a certiddes e registros
legais; e

quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos neste Termo de
Securitizagao.
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14.2. Constituirdo despesas de responsabilidade dos Titulares dos CRI, que ndo incidem
no Patrimonio Separado, os tributos previstos na Clausula XVI, abaixo.

14.3. Em caso de Vencimento Antecipado, de insuficiéncia de recursos no Fundo de
Reserva e/ou nao recebimento de recursos dos Créditos Imobiliarios, as Despesas serdo
suportadas pelo Patrimonio Separado e, caso ndo seja suficiente, pelos Titulares dos CRL Em
Ultima instancia, as Despesas que eventualmente nao tenham sido saldadas na forma deste
item serdo acrescidas a divida dos Créditos Imobiliarios e gozardo das mesmas garantias dos
CRI, preferindo a estes na ordem de pagamento.

CLAUSULA XV - COMUNICAGCOES E PUBLICIDADE

15.1.  As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes, nos termos deste Termo
de Securitizagdo, deverdo ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

Para a Emissora: Para o Agente Fiduciario:
LEADS CIA SECURITIZADORA PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE
Rua Iguatemi, n°® 192, 20° andar, Cj. 204, | TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Itaim Bibi, CEP 01.451-010 Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°3.477, 11°
Sao Paulo-SP andar, Torre A, Itaim Bibi, CEP 04.538-133
A/C: César Reginato Ligeiro Sao Paulo-SP
Telefone: (11) 4550-4626 At.: Sras. Viviane Rodrigues e Tatiana Lima
E-mail: cesar@leadsec.com.br Tel.: (11) 2172-2628 / (11) 2172-2613
E-mail: vrodrigues@planner.com.br /
tima@planner.com.br /
fiduciario@planner.com.br

15.1.1.  As comunicagbes serao consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos — ECT, por fax, telegrama ou por e-mail nos enderegos acima.
Os originais dos documentos enviados por fax ou por e-mail deverdo ser
encaminhados para os enderecos acima em até 2 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem, quando assim solicitado. Cada Parte devera comunicar as outras a
mudanca de seu endereco, ficando responsavel a Parte que nao receba quaisquer
comunicagdes em virtude desta omissao.

15.1.2. A mudanga, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada
por escrito a outra Parte.
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15.2.  As informacdes periddicas da Emissora serdo disponibilizadas ao mercado e a CVM,
nos prazos legais e/ou regulamentares, através do Sistema de Envio Empresas Net da CVM.

CLAUSULA XVI - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

16.1. Os Titulares dos CRI ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas
neste Termo de Securitizacao para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento
em CRI, devendo consultar seus préprios assessores quanto a tributacdo especifica a qual
estardo sujeitos, inclusive quanto a outros tributos, eventualmente aplicaveis a esse
investimento, ou a ganhos porventura auferidos em transa¢des com CRL

Imposto de Renda Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

16.2. Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras estdo sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base na aplicagdo de
aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora dos rendimentos
tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por
cento); (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (c) de 361 a 720 dias:
aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) e (d) acima de 720 dias:
aliquota de 15% (quinze por cento). Este prazo de aplicagdo é contado da data em que o
investidor efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da Lei 11.033 e artigo 65
da Lei 8.981).

16.3. Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme
sua qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacao,
corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores
mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

16.4. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipa¢do do
imposto de renda devido, gerando o direito a ser reduzido do IRPJ apurado em cada periodo
de apuracao (artigo 76, I da Lei 8.981). O rendimento também devera ser computado na
base de calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por
cento) e adicional de 10%, (dez por cento) sendo o adicional calculado sobre a parcela do
lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por
ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por
cento).

16.5. Desde 1° de julho de 2015 e por meio do Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015,

as receitas financeiras das pessoas juridicas sujeitas, ainda que parcialmente, ao regime nao-
cumulativo de apuracdo da contribuicao ao PIS e a COFINS, devem ser tributadas a 0,65%
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(sessenta e cinco décimos) pela contribuicdo ao PIS e 4% (quatro por cento) pela COFINS.
As receitas financeiras das demais pessoas juridicas ndo se sujeitam a essas contribuicdes.

16.6. Com relagdo 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
retencdo do IRRF.

16.7. Nao obstante a isencdo de retencdo 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% (quinze por cento) e adicional
de 10% (dez por cento); e pela CSLL, desde 1° de setembro de 2015, a aliquota de 20% (vinte
por cento), nos termos do artigo 3°, inciso [, da Lei n° 7.689, de 15 de dezembro de 1988,
conforme alterada pela Medida Proviséria n°® 675, de 21 de maio de 2015. As carteiras de
fundos de investimentos (exceto fundos imobiliarios) estdo, em regra, isentas do IR (artigo
28, paragrafo 10, da Lei 9.532, de 10 de dezembro de 1997). Ademais, no caso das
instituicbes financeiras, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo
potencialmente sujeitos a Contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e
cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente.

16.8. Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI estdo isentos
de imposto de renda (na fonte e na declaragao de ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso
I, da Lei 11.033/04. Ja o0 ganho de capital auferido na alienacao ou cessao de CRI pela pessoa
fisica esta sujeito a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 15% (quinze por cento) nas
alienacdes até 31 de dezembro de 2015 e, a partir de 1° de janeiro de 2016, as aliquotas de
15% (quinze por cento) sobre os ganhos de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), de
20% (vinte por cento) sobre a parcela entre R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), 25% (vinte e cinco por cento) sobre a parcela entre R$
5.000.000,00 (cinco milh&es de reais) e R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) e 30% (trinta
por cento) sobre o ganho que ultrapassar R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), nos
termos do artigo 21 da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada pela
Medida Provisoria n°® 692, de 22 de setembro de 2015.

16.9. Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente
na fonte, ou seja, o imposto ndo € compensavel (artigo 76, II, da Lei 8.981). As entidades
imunes estdo dispensadas da retencdo do imposto na fonte desde que declarem sua
condi¢do a fonte pagadora (artigo 71 da Lei 8.981, com a redacdo dada pela Lei 9.065, de 20
de junho de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior
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16.10. Em relagdo aos Investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRI no Pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n° 2.689,
de 26 de janeiro de 2000, os rendimentos auferidos estao sujeitos ao mesmo tratamento
fiscal pelo imposto de renda dispensado aos Investidores residentes, mencionados acima.
Excecdo é feita para o caso de Investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerado
como de tributacao favorecida, assim entendido aquele que nao tributa a renda ou que a
tributa a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), ocasido em que havera incidéncia de
imposto de renda, em principio, a aliquota de 25% (vinte e cinco por cento).

Imposto sobre Operacoes Financeiras - IOF

IOF/Cambio

16.11. Regra geral, as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢des do
Conselho Monetario Nacional (Resolucdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014),
inclusive por meio de operacdes simultaneas, incluindo as operagdes de cambio
relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota
zero no ingresso e a aliquota zero no retorno dos recursos, conforme Decreto 6.306, de 14
de dezembro de 2007 e alteracbes 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 por
ato do Poder Executivo, relativamente a transagdes ocorridas apds esta eventual alteracao.

IOF/Titulos

16.12. As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme
Decreto n° 6.306, e alteracdes 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
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a transagdes ocorridas apos
este eventual aumento.

CLAUSULA XVII - FATORES DE RISCO

17.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentacao especifica, entre outros, que se relacionam a Emissora, a
Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emissdo. O potencial investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagdes que estao descritas neste Termo de Securitizagao,
bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar
necessario antes de tomar uma decisao de investimento. Exemplificamos nesta Clausula, de
forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na aquisicdo dos CRI.
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a) Direitos dos Credores da Emissora: A presente Emissdo tem como lastro Créditos
Imobilidrios, os quais constituem Patrimonio Separado do patriménio comum da Emissora.
As Leis n° 9.514 e n® 10.931 possibilitam que os Créditos Imobiliarios sejam segregados dos
demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata de uma legislacao recente,
ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relacdo ao tratamento dispensado aos demais
credores da Emissora no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em
face do que dispde o artigo 76 da Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001.
A Medida Proviséria n°® 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de
pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relacdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sao
atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que "desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagao
ou afetacao.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes,
inclusive as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patrimdénio Separado, poderdo ser
alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns
casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes
ao mesmo grupo economico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econémico existentes em
tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdao os detentores destes créditos com os detentores
dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, em
caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que Créditos Imobilidrios ndo venham a ser
suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento daqueles credores.

b) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora
de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicdo e
securitizacdo de créditos imobiliarios através da emissao de certificados de recebiveis
imobiliarios, cujos patriménios sdo administrados separadamente. O Patrimonio Separado
tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso
ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI. Na hipdtese de a
Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir a custodia e
administragcdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios que integram o
Patrimonio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as
novas normas de administragdo do Patrimdnio Separado ou optar pela liquidacdo deste, que
podera ser insuficiente para o cumprimento das obriga¢des da Emissora perante os Titulares
dos CRL
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C) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para
fins de pagamento aos investidores decorrem direta ou indiretamente: (i) dos pagamentos
dos Créditos Imobiliarios; e (ii) da liquidagdo das Garantias. Os recebimentos oriundos das
alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e
amortiza¢des dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRL
Apos o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os
meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e
Garantias, caso estes nao sejam suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras
verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores;

d) Riscos Financeiros: ha 03 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente
identificados em operagdes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de
possiveis descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e passivos; (ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez;

e) Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo ou
majoracao de tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretagdo diferente que venha a se
consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares
dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja efetuadas;

f) Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: os CRI estardo sujeitos,
na forma definida neste Termo, a eventos de amortizagcdo extraordinaria total ou resgate
antecipado. A efetivacao destes eventos podera resultar em dificuldades de re-investimento
por parte dos investidores a mesma taxa estabelecida como remuneragdo dos CRI;

9) Risco de Integralizacdo dos CRI com Agio: Os CRI poderdo ser integralizados pelo
investidor com agio, calculado em funcao da rentabilidade esperada pelo investidor ao
longo do prazo de amortizagdo dos CRI originalmente programado. Em caso de antecipacao
do pagamento dos Créditos Imobiliarios, os recursos decorrentes dessa antecipagdo serdo
imputados pela Emissora na amortizagdo extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, nos
termos previstos neste Termo, hipotese em que o valor a ser recebido pelo investidor podera
nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a
expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do &agio. Neste caso, nem o
Patrimonio Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para
satisfacdo dos interesses dos investidores;

h) Risco de Estrutura: a presente Emissdo tem o carater de "operacao estruturada”; desta
forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econOmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte,
estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em
vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes de CRI, em situacdes de stress,
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podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabouco contratual;

i) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: a Oferta, distribuida nos termos da
Instrucdo CVM 476, estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma
que as informacdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de
analise pela referida autarquia federal;

j) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI depende
do pagamento da Devedora e dos Avalistas: Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobiliarios,
os quais foram vinculados aos CRI por meio do estabelecimento de regime fiduciario,
constituindo Patriménio Separado do patrimonio da Emissora. Os Créditos Imobiliarios
representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora. Assim, o recebimento
integral e tempestivo pelo Titular dos CRI do montante devido conforme este Termo de
Securitizacao depende do cumprimento total, pela Devedora e/ou pelos Avalistas, de suas
obriga¢des assumidas na CCB e no Contrato de Cessdo, em tempo habil para o pagamento
pela Emissora dos valores decorrentes dos CRL Sendo assim, a ocorréncia de eventos que
afetem a situacdo econOmico-financeira da Devedora e/ou dos Avalistas podera afetar
negativamente a capacidade da Devedora em honrar suas obrigagdes nos termos da CCB e
do Contrato de Cessao, e, por conseguinte, o pagamento dos CRI pela Emissora.

k) Risco de ndo formalizacdo das garantias: Nos termos da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, o Contrato de Cessao e o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas
deverdo ser registrados nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos competentes
para a prova das obrigagdes deles decorrentes e/ou para fins de eficacia perante terceiros,
conforme o caso. Ainda, o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas depende de registro
da alteracdo do contrato social da Devedora na junta comercial competente. Por fim, a
Alienacao Fiduciaria de Imovel Bella Residence e a Alienacao Fiduciaria de Iméveis Belvedere
Residencial deverdo ser registradas no Cartorio de Registro de Imdveis competente. Desta
forma, caso haja a subscricdo dos CRI sem que tenham ocorrido tais registros e
arquivamentos, os Titulares dos CRI assumirao o risco de que eventual execugdo das
Garantias e demais obrigagdes decorrentes do Contrato de Cessdo e do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas, poderao ser prejudicadas por eventual falta de registro.

l) Riscos relacionados a reducdo do valor das Garantias: As Garantias dos CRI podem
sofrer reducdes e depreciagdes de modo que seu valor se torne inferior ao saldo devedor
dos CRI, como, por exemplo, na ocorréncia de inadimpléncia dos Direitos Creditorios em
valor maior do que inicialmente previsto ou a diminuicdo do valor patrimonial ou de
mercado da Devedora. Eventuais reducdes e depreciagdes nas Garantias poderao
comprometer a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios, e, consequentemente,
dos CRI.
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m) Riscos decorrentes da Due Diligence e relacionado a ndo realizacdo de auditoria nos
Direitos Creditérios: Para fins dessa Oferta, foi contratado um escritério especializado para
analise dos principais aspectos relacionados a Devedora, aos Avalistas, ao Empreendimento
Imobiliario e aos antecessores do Imovel, estritamente no ambito legal (“Relatério de
Auditoria”). Desta forma, o Relatério de Auditoria ndo pode ser entendido como exaustivo
e, eventualmente, poderdo existir pontos ndo compreendidos ou analisados que impactem
negativamente a Oferta, devendo os potenciais Investidores realizar a sua propria
investigacdo quanto aos pontos nao abrangidos no Relatério de Auditoria antes de tomar
uma decisdo de investimento. A ocorréncia ou a existéncia de qualquer pendéncia,
constri¢do, 6nus ou gravame de qualquer natureza em relagdo a tais quesitos pode impactar
diretamente na capacidade da Devedora de realizar o pagamento dos Créditos Imobiliarios,
ou ainda, a exequibilidade das Garantias prestadas no ambito da Emissdo. Ainda, os Direitos
Creditorios cedidos fiduciariamente objeto da Cessao Fiduciaria ndo foram auditados. Nesta
hipotese, o fluxo de pagamento dos CRI podera ser prejudicado, caso os recursos do
Patrimdnio Separado sejam insuficientes para reembolsar integralmente o investimento
realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade do Investidor.

n) Riscos de Desapropriacdo e Sinistro do Imével: Existe o risco de o Empreendimento
Imobilidrio ser desapropriado pelo poder publico, no todo ou parte, bem como de sofrer
sinistro total ou parcial durante o prazo desta operacao, podendo prejudicar, assim, a Cessao
Fiduciaria, sendo que, neste Ultimo caso, é possivel que apdlices de seguro eventualmente
contratadas nao incluam cobertura pelos danos causados ou, ainda, que a indenizacao
prevista ndo seja suficiente. Todas essas hipoteses podem impactar negativamente o
recebimento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, a remuneragdo dos CRI, da
mesma forma que pode tornar insuficiente a Cessao Fiduciaria.

0) Risco relacionado a possibilidade de incidéncia de acbes e medidas judiciais sobre o
imovel no qual foi desenvolvido o Empreendimento Imobilidrio: Ha a possibilidade de
incidéncia de a¢des e medidas judiciais sobre o imdvel no qual foi desenvolvido o
Empreendimento Imobiliario, o que pode obstar a entrega das Unidades do
Empreendimento Imobiliario, afetando os Direitos Creditérios e, por consequéncia,
prejudicando a Cesséo Fiduciaria.

9) Risco do quérum de deliberacdo em assembleia geral: as deliberagdes a serem
tomadas em Assembleias Gerais sdao aprovadas respeitando os quoéruns especificos
estabelecidos no presente Termo. O titular de pequena quantidade dos CRI pode ser
obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel.

Q) Restricao a Negociacdo e Baixa Liquidez no Mercado Secundario: nos termos do
artigo 13 da Instrucao CVM 476, os CRI somente poderdo ser negociados no mercado
secundario apds o decurso do prazo de 90 (noventa) dias contados da data de sua
subscricdo pelos seus respectivos titulares. Adicionalmente, o atual mercado secundario de
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certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma
garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRI que permita sua
alienacdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, o Titular dos CRI podera encontrar dificuldades para negocia-
los no mercado secundario, devendo estar preparado para manter os CRI em sua carteira
até a Data de Vencimento Final.

r) Riscos associados a compra, incorporacdo, execucdo das obras e venda das
Unidades: A Devedora se dedica a compra de terrenos, incorporacao, execucdo das obras e
venda das Unidades do Empreendimento Imobilidrio, e pretende continuar desenvolvendo
tais atividades. Existem riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario, tais como
interrupgdes de suprimentos, volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de
construgdo, escassez de mao-de-obra de alto nivel, mudancas na oferta e procura de
empreendimentos em certas regides, greves e mudangas nas leis ambientais e de
zoneamento. As atividades da Devedora podem ser especificamente afetadas pelos
seguintes riscos:

. A conjuntura econdmica do Brasil pode prejudicar o crescimento do setor
imobiliario como um todo, particularmente no segmento em que a
Devedora atua, em razdo da desaceleracao da economia e consequente
reducdo de rendas, aumento das taxas de juros e de inflagdo, flutuagdo da
moeda e instabilidade politica, além de outros fatores;

o A Devedora pode ser impedida no futuro, em decorréncia de nova
regulamentacao ou de condi¢des de mercado, de corrigir monetariamente os
seus recebiveis, de acordo com as taxas de inflacdo vigentes, conforme
atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto, inclusive o
Empreendimento Imobilidrio, financeira ou economicamente inviavel;

. O grau de interesse dos compradores por um novo projeto langado ou o
preco de venda por Unidade necessario para vender todas as Unidades pode
ficar significativamente abaixo do esperado, fazendo com que o projeto se
torne menos lucrativo e/ou o valor total de todas as Unidades a serem
vendidas torne-se significativamente diferente do esperado;

. Na hipotese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma
grande companhia do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser
prejudicado, o que poderia causar uma reducao, por parte dos clientes, da
confianca em outras companhias que atuam no setor, incluindo a Devedora;
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. A Devedora pode ser afetada pelas condi¢des do mercado imobiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de empreendimentos similares ao
Empreendimento Imobiliario nas regides onde atua ou pode atuar no futuro;

. A Devedora corre o risco de compradores terem uma percepgdo negativa
guanto a seguranga, conveniéncia e atratividade dos seus empreendimentos
e das areas onde estdo localizados;

. As margens de lucros da Devedora podem ser afetadas em funcdo de
aumento nos seus custos operacionais, incluindo investimentos, prémios de
seguro, tributos incidentes sobre imdveis ou atividades imobiliarias, mudanca
no regime tributario aplicavel a construcao civil e tarifas publicas;

. A Devedora pode ser afetada pela interrupcao de fornecimento de materiais
de construcao e equipamentos;

o A construcdo e a venda das Unidades do Empreendimento Imobilidrio podem
ndo ser concluidas dentro do cronograma planejado, acarretando um
aumento dos custos de construcao ou a rescisdao dos contratos de venda; e

o A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito adverso
relevante sobre as atividades, condicao financeira e resultados operacionais
da Devedora.

S) Risco Decorrente de Ac¢des Judiciais: Este pode ser definido como o risco decorrente
de eventuais condenacdes judiciais da Devedora e dos Avalistas, nas esferas civel, fiscal e
trabalhista, dentre outras.

t) Risco de Questionamentos Judiciais da CCB: Nao obstante a legalidade e
regularidade da CCB, que deu origem aos Créditos Imobiliarios, ndo pode ser afastada a
hipotese de que decisdes judiciais futuras entendam pela ilegalidade de uma ou mais
clausulas da CCB, inclusive, mas nado se limitando as taxas de juros, encargos, aplicagéo de
multas, dentre outros.

u) Risco de descasamento entre a correcdo monetaria dos Créditos Imobiliarios e a
correcao monetaria dos CRI: Os Créditos Imobiliarios estdo sujeitos a correcdo monetaria
em periodicidade diferente daquela a qual estdo sujeitos os CRI. A CCB prevé corregdo
monetaria anual, enquanto o presente Termo de Securitizacdo prevé a correcdo monetaria
dos CRI em periodicidade mensal.
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Tais descasamentos poderdo provocar uma diferenca entre o fluxo de caixa esperado dos
CRI e dos Créditos Imobiliarios e, em ultima instancia, gerar um risco para o desempenho
financeiro dos CRL

) Riscos relacionados ao Servicer. Como a administracdo e a cobranca dos Créditos
Imobilidrios serdo prestadas pela Devedora sob o monitoramento do Servicer, ha a
possibilidade de tais servicos ndo serem prestados de forma eficiente e continua, o que
podera prejudicar o fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios.

w) Risco de liquidez dos Avalistas e da Devedora: Caso nem os Avalistas nem a Devedora
sejam capazes de honrar com os pagamentos dos valores devidos aos Investidores nas Datas
de Aniversario, a Emissora ficara impossibilitada honrar o fluxo de pagamento dos CRI.

X) Risco relacionado a posicdo minoritaria dos Titulares dos CRI: Nao ha imposicao de
limites para aquisicdo dos CRI no ambito da Oferta. Dessa forma, é possivel que um mesmo
Investidor seja titular de mais da metade dos CRI, hipdtese em que ndo sera possivel a
Emissora, ao Agente Fiduciario ou ao Coordenador Lider garantir que as decisGes de tal
Investidor ndo irdo de encontro aos interesses dos Titulares dos CRI em posicdo minoritaria.

) Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variacdes e condi¢cbes dos mercados de
atuacdo da Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes,
mudancgas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica econémica, decisées judiciais,
etc.

CLAUSULA XVIII - CLASSIFICACAO DE RISCO

18.1.  Os CRI objeto desta Emissdo serdao objeto de analise de classificacao de risco pela
Agéncia de Rating .

18.2. O relatorio de monitoramento sera encaminhado pela Emissora ao Agente Fiduciario
na mesma data de sua divulgagdo e estara disponivel no site da Agéncia de Rating .

18.3. A classificacdo de risco ndo devera ser atualizada.

CLAUSULA XIX - DISPOSICOES GERAIS

19.1. Os direitos de cada Parte previstos neste Termo de Securitizacao e seus anexos (i)
sao cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente 0Os

excluam; e (i) s6 admitem renuncia por escrito e especifica. O ndo exercicio, total ou parcial,
de qualquer direito decorrente do presente Termo ndo implicara novagdo da obrigacdo ou
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renlncia ao respectivo direito por seu titular nem qualquer alteracdo aos termos deste
Termo.

19.2. A tolerancia e as concessdes reciprocas (i) terdo carater eventual e transitério; e (ii)
ndo configurardo, em qualquer hipdtese, renuncia, transigéncia, remigdo, perda,
modificagdo, redugdo, novacdo ou ampliagdo de qualquer poder, faculdade, pretensdo ou
imunidade de qualquer das Partes.

19.3. Este Termo de Securitizacdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando as Partes e seus sucessores ou cessionarios.

19.4. Todas as alteragdes do presente Termo de Securitizagdo somente serao validas se
realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) por Assembleia Geral, observados
os quoruns previstos neste Termo de Securitizacdo e excetuados os casos da Clausula 12.9,,
acima; e (ii) pela Emissora.

19.5. E vedada a cessao, por qualquer das Partes, dos direitos e obrigacdes aqui previstos,
sem expressa e prévia concordancia da outra Parte.

19.6. Caso qualquer das disposi¢cdes venha a ser julgada invalida ou ineficaz, prevalecerdao
todas as demais disposicdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes,
em boa-fé, a substituirem a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel,
produza o mesmo efeito.

19.7.  Os Documentos da Operagdo constituem o integral entendimento entre as Partes.

19.8. O Agente Fiduciario nao sera obrigado a efetuar nenhuma verificacdo de veracidade
nas deliberacbes sociais e em atos da administracdo 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 hipotese, responsavel pela elaboragdo destes documentos, que permanecerao
sob obrigagdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacao
aplicavel.

19.9. As palavras e as expressdes sem definicdo neste instrumento deverdo ser
compreendidas e interpretadas em consonancia com os usos, costumes e praticas do
mercado de capitais brasileiro.

19.10. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacao, até o primeiro Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida com um dia que
ndo seja considerado um Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem

pagos.
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CLAUSULA XX - LEI E SOLUCAO DE CONFLITOS

20.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver por
meio de negociacdo amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Termo de
Securitizacao, bem como aos demais Documentos da Operacao.

20.2. A constituicao, a validade e interpretacao deste Termo de Securitizacao, incluindo da
presente clausula de resolucao de conflitos, serdo regidos de acordo com as leis substantivas
da Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste instrumento. Fica
expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicagdo de equidade e/ou de
quaisquer principios e regras nao previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

20.3. Qualquer conflito relativo a este Termo de Securitizacao ou resultante da relagdo dele
advinda sera resolvido por meio de arbitragem, de acordo com as regras da Camara Arbitral,
cujo regulamento (“Regulamento”) as partes adotam e declaram conhecer.

20.3.1.  As especificagOes dispostas neste Termo, com relagdo ao rito arbitral, tém
prevaléncia sobre as regras do Regulamento da Camara Arbitral acima indicada.

20.4. A parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve manifestar
sua intencdo a Camara Arbitral, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o seu
valor e o(s) nomes(s) e qualificagdo(des) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e anexando
copia deste Termo. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao presidente da Camara
Arbitral, através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

20.5. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo com o citado
Regulamento, competindo ao presidente da Camara Arbitral indicar arbitros e substitutos
no prazo de 5 (cinco) dias, caso as partes ndao cheguem a um consenso, a contar do
recebimento da solicitacao de instauracao da arbitragem, através da entrega pessoal ou por
servico de entrega postal rapida.

20.6. Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de acordo
com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n® 9.307/1996, considerando a arbitragem instituida.

20.7. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo - SP e os arbitros decidirdo de
acordo com as regras de direito.

20.8. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar da
assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

20.9. A Emissora arcara com as despesas da instauracao da arbitragem, sendo ressarcida
posteriormente pela Devedora, e que devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas
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da Camara Arbitral. A sentenca arbitral fixard os encargos e as despesas processuais que
serao arcadas pela parte vencida.

20.10. A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em todos os seus
termos pelas partes.

20.10.1. As partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar
amigavelmente qualquer divergéncia oriunda deste Termo, podendo, se conveniente
a todas as partes, utilizar procedimento de mediacao.

20.11. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das partes se reserva o direito de
recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a instituicao da arbitragem, (ii)
obter medidas cautelares de protecao de direitos previamente a instituicdo da arbitragem,
sendo que qualquer procedimento neste sentido ndo serd considerado como ato de
renlncia a arbitragem como o Unico meio de solugdo de conflitos escolhido pelas partes,
(iii) executar obrigacGes pecuniarias liquidas e certas devidas nos termos deste instrumento,
e (iv) executar qualquer decisdo da Camara Arbitral, inclusive, mas ndo exclusivamente, do
laudo arbitral. Na hipdtese de as partes recorrerem ao Poder Judiciario, o foro da Comarca
de Sao Paulo, Estado de Sado Paulo, serad o Unico competente para conhecer de qualquer
procedimento judicial, renunciando expressamente as partes a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja ou venha a ser.

20.12. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolugdo dos conflitos prevista
nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou relacionados a outros
contratos firmados pelas partes relativos a Operacao e desde que solicitado por qualquer
das partes no procedimento de arbitragem, a Camara Arbitral devera consolidar o
procedimento arbitral instituido nos termos desta clausula com qualquer outro em que
participe qualquer uma das partes e/ou que envolvam ou afetem de qualquer forma o
presente Termo, incluindo mas nao se limitando a procedimentos arbitrais oriundos dos
demais documentos da Operacdo, desde que a Camara Arbitral entenda que: (i) existam
questdes de fato ou de direito comuns aos procedimentos que tornem a consolidagéo dos
processos mais eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos isolados; e (ii) nenhuma
das partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela consolidacao, tais como,
dentre outras, um atraso injustificado ou conflito de interesses.

20.13. As disposigcdes constantes nesta clausula de resolucdo de conflitos sé@o consideradas
independentes e autbnomas em relacdo ao Termo de Securitizagdo, de modo que todas as
obrigacdes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser respeitadas e
cumpridas pelas Partes, mesmo apds o término ou a extingdo do Termo de Securitizagdo por
qualquer motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que o Termo de Securitizacdo, no
todo ou em Parte, venha a ser considerado nulo ou anulado.
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