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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1= SERIE DA 332 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA GAIA IMPACTO SECURITIZADORA S.A.

PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

GAIA IMPACTO SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° andar, conjunto 82, sala 1,
Vila Nova Conceicdo, CEP 04544-050, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 14.876.090/0001-93, com seu
Estatuto Social registrado na JUCESP sob o NIRE 35.300.418.514 ("Emissora”); e

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo
financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°© 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas 302,303 e 304,
Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/ME sob o0 n® 17.343.682/0001-38, neste ato
representada na forma do seu estatuto social, na qualidade de representante dos Titulares de CRI,
conforme abaixo definido (“Agente Fiducidrio”);

celebram o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiligrios da 12 Série da 332 Emiss&o
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Gaia Impacto Securitizadora S.A.” (“Termo de
Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 332 Emissdo da Emissora, nos termos do artigo 8° da Lei n°
9.514/97 da Instrugdo CVM 476, da Instrucdo da CVM 414 e das demais disposictes legais aplicaveis
e clausulas abaixo redigidas.

CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA: DEFINICOES

1.1 Definicbes. Para os fins deste Termo de Securitizacao, adotam-se as seguintes definicdes,
sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

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

“Agente Fiducidrio” Significa a PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, conforme acima qualificada, ou seu
substituto, contratada pela Emissora para realizar servicos de
agente fiduciario e representante dos Titulares de CRI;

“Agente Liguidante” Significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S3do Paulo, na Rua Gilberto
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Sabino, Pinheiros, n® 215, 49 andar, CEP 05425-020, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 22.610.500/0001-88, ou seu substituto,
contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a
liguidacdo de quaisquer valores devidos pela Emissora aos
Titulares de CRI;

“Alienacdo Fiducidria de

Imovel”

Significa a alienacdo fiducidria do imdvel, nos termos da legislacdo
vigente, transferindo a propriedade fiduciaria, o dominio resollvel
e a posse indireta do imovel a ser adquirido pela Devedora, nos
termos do Compromisso de Compra e Venda e Escritura de
Compra e Venda, nas condicles e localizacdo descritas no Anexo
II do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel, livres e
desembaracados de todos e quaisquer Gravames, bem como
quaisquer valores decorrentes indenizacdes de seguros que
porventura sejam devidas em decorréncia da perda ou danos
causados, tudo nos termos da legislacdo vigente.

“Alienacdo Fiducidria de

Quotas”

Significa a alienacdo fiduciaria da totalidade das quotas da SPE,
nos termos da legislacdo vigente, transferindo a propriedade
fiduciaria, o dominio resollvel e a posse indireta das quotas da
SPE, de propriedade da SOMA, livres e desembaracadas de todos
e quaisquer Gravames;

w

Amortizacdo
Extraordinaria”

Tem o significado previsto na Clausula 6.1 abaixo.

“ANBIMA"

Significa a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacao civil sem
fins lucrativos, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia Botafogo, n© 501, Bloco II, Conjunto 704,
Botafogo, inscrita no CNPJ/ME sob n© 34.271.171/0001-77;

“Aplicacoes Financeiras
Permitidas”

(i) titulos federais; (ii) operacbes compromissadas com lastro em
titulos publicos federais; (iii) cotas de fundos de investimento
classificados nas categorias "Renda Fixa — Curto Prazo” ou “Renda
Fixa — Simples”, em qualquer caso, com

liguidez diaria; ou (iv) certificados de depdsito bancario com
liguidez diaria emitidos por quaisquer das Instituigdes
Autorizadas;

“Assembleia Geral” ou
“"Assembleia Geral de
Titulares de CRI"

Significa a assembleia geral dos Titulares de CRI, a ser realizada
nos termos deste Termo de Securitizagdo;

“B_3"

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - Balcdo B3,
instituicdo devidamente autorizada pelo BACEN para a prestacao
de servicos de depositdria de ativos escriturais e liquidacdo
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financeira, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Praca Ant6nio Prado, n°® 48, 7° andar, CEP 01010-901,
inscrita no CNPJ/ME sob o0 n© 09.346.601/0001-25;

“BACEN"

Significa o Banco Central do Brasil;

“Bem Viver Arouche”

Significa a Bem Viver Arouche Empreendimento Imobilidrio SPE
Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob n© 31.437.275/0001-10;

“Boletins de Subscricao”

Significam os boletins de subscricdo por meio dos quais os
Investidores subscreverdao os CRI e formalizardao sua adesao aos
termos e condicBes deste Termo de Securitizagdo;

\\CCB"

Significa a “Cédula de Crédito Bancario n°® 41500933-2" emitida
pela Devedora em 15 de setembro de 2021, no Valor de Principal
de R$ 13.236.365,22 (treze milhdes, duzentos e trinta e seis mil
e trezentos e sessenta e cinco reais e vinte e dois centavos), em
favor da Cedente;

\\Q"

Significa, em conjunto, a CCI I e a CCI II, 2 (duas) Cédulas de
Crédito Imobilidrio Integrais, emitidas pela Emissora sob a forma
escritural, sem garantia real imobilidria, nos termos do §3° do
artigo 18 da Lei n.° 10.931/04 e da Escritura de Emissdo de CCI,
representativa de 100% (cem por cento) dos Créditos
Imobilidrios;

“CCI 1"

Significa 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario emitida pela
Emissora sob a forma escritural, sem garantia real imobiliaria,
integral, nos termos da Escritura de Emissdao de CCI,
representativa de 100% (cem por cento) dos Créditos Imobilidrios
CCB;

Significa 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario emitida pela
Emissora sob a forma escritural, sem garantia real imobiliaria,
integral, nos termos da Escritura de Emissdao de CCI,
representativa de 100% (cem por cento) dos Créditos Imobilidrios
Contrato de Locagdo Atipica;

“Cedente”

Significa a Companhia Hipotecaria Piratini - CHP, instituicdo
financeira, com sede na Rua Cristovdo Colombo, 2955, Conjunto
501, Floresta, na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 18.282.093/0001-50;
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“CETIP 21" Significa o Modulo de Negociagcdo Secundaria de titulos e valores
mobiliarios CETIP 21 - Titulos e Valores Mobilidrios, administrado
e operacionalizado pela B3;

“"CMN” Significa o Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ/ME” Significa o Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da

Economia;

“Cédigo ANBIMA”

Significa o “Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Ofertas Publicas”, conforme em vigor desde 6 de maio de 2021;

“Cédigo Civil Brasileiro”

Significa a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Codigo de Processo Civil
Brasileiro”

Significa a Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“"Compromisso de Compra e

Venda”

Significa o “Instrumento Particular de Compromisso de Compra e
Venda” celebrado entre a Devedora e a Bem Viver Arouche em 15
de setembro de 2021, por meio do qual a Devedora se
comprometeu a adiquirir o imével situado na Rua Dr. Frederico
Steidel, nimero 157, objeto da matricula n® 63.751, do 2°
Cartério de Registro de Imodveis de Sdo Paulo e a formalizar a
Escritura de Compra e Venda;

“Comunicado de
Encerramento”

Significa o comunicado de encerramento da Oferta Restrita a ser
realizado pelo Distribuidor na CVM, na forma do artigo 8° da
Instrucdo CVM 476;

“Comunicado de Inicio”

Significa o comunicado de inicio da Oferta Restrita a ser realizado
pelo Distribuidor na CVM, na forma do artigo 7°-A da Instrucdo
CVM 476;

“Consultora Imobilidria”

Significa a MAGIK JC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
CONSTRUCGES LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Angélica, n®
1996, 129 andar, conjunto 120253, Consolacao, CEP 01228-200,
inscrita no CNPJ/ME sob 0 n.© 03.518.864/0001-98, na qualidade
de consultora imobilidria do Empreendimento SOMA;

“Conta de Livre
Movimentacdo”

Significa a conta corrente n® 24440-6, agéncia 0061, do Itau
Unibanco S.A. (341), de titularidade da Devedora;
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“Conta Patrimdnio
Separado”

Significa a conta corrente n® 7287-7, agéncia 3391-0, do Banco
Bradesco S.A., de titularidade da Emissora, integrante do
Patrimbnio Separado, na qual serdo depositados os valores
relativos ao pagamento dos Créditos Imobiliarios;

“Contrato de Alienacdo
Fiducidria de Imédvel”

Significa o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imdvel”, a ser celebrado entre a Devedora e a Emissora, na data
de liquidagdo dos CRI, por meio do qual a Alienagdo Fiduciaria de
Imovel serd constituida;

“Contrato de Alienacdo
Fiducidria de Quotas”

Significa o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas”, celebrado entre a SOMA, a Emissora e a Devedora, em
15 de setembro de 2021, por meio do qual a Alienagdo Fiduciaria
de Quotas é constituida;

“Contratos de Cessao”

Significam o Contrato de Cessdo I e o Contrato de Cessao II em
conjunto;

“Contrato de Cessdo I”

Significa o “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencas”, celebrado em 15 de setembro de
2021 entre a Cedente, na qualidade de cedente dos Créditos
Imobilidrios CCB, a Emissora, na qualidade de cessionaria, e a
Devedora, na qualidade de interveniente anuente, por meio do
qual os Créditos Imobiliarios CCB, foram cedidos pela Cedente a
Emissora;

“Contrato de Cessdo II”

Significa o “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e OQutras Avencas”, celebrado em 15 de setembro de
2021 entre a Devedora, na qualidade de cedente dos Créditos
Imobilidrios Contrato de Locacdo Atipica, e a Emissora, na
qualidade de cessiondria, e a SOMA, na qualidade de
interveniente anuente, por meio do qual os Créditos Imobiliarios
Contrato de Locacdo Atipica, foram cedidos pela Devedora a
Emissora;

“Contrato de Distribuicao”

Significa o "“Contrato de Distribuicdo Publica de Recebiveis
Imobiliarios, para Distribuicdo com Esforcos Restritos e sob
Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, da 12 Série da 332
Emissdo da Gaia Impacto Securitizadora S.A. e Outras Avencas”,
celebrado em 15 de setembro de 2021 entre a Emissora e a
Devedora;

“Contrato de Locacado
Atipica”

Significa o “Instrumento Particular de Contrato de Locacado de
Imével Sob Encomenda e OQutras Avencas” (Build-to-Suit),
celebrado em 15 de setembro de 2021 entre a Devedora, na

‘QGQISU'O Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/52NHP-DDTG4-U2PB8-UGAF3.
de Iméveis do Brasil



Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

qgualidade de locadora, e a SOMA, na qualidade de locataria, para
a construcao do Empreendimento SOMA;

“Controlada”

Significa, com relacdo a determinada Pessoa, qualquer Pessoa por
ela controlada (conforme definicdo de controle prevista no artigo
116 da Lei das Sociedades por Acdes);

“Controladora”

Significa qualquer Pessoa controladora (conforme definicdo de
controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Acdes)
da Devedora, incluindo fundos de investimento;

“Controle”

Significa o poder de uma Pessoa, diretamente ou indiretamente,
de assegurar preponderancia em qualquer tipo de deliberagdo
social ou direcdo dos negocios de determinadas Pessoas e/ou o
poder de eleger a maioria dos administradores de tal Pessoa, por
meio de deliberacdo societaria, contrato, acordo de voto ou de
qualguer outra forma, conforme definicao prevista no artigo 116
da Lei das Sociedades por Acdes;

“Créditos do Patriménio
Separado”

Significam os créditos que integram o Patrimonio Separado, quais
sejam (i) os Créditos Imobilidrios, decorrentes da CCB e do
Contrato de Locacdo Atipica, (ii) as CCI, (iii) as Garantias,
conforme aplicavel, (iv) a Conta do Patrimbnio Separado e
demais valores que venham a ser depositados na Conta do
Patrimbnio Separado, incluindo o Fundo de Despesas e AplicagGes
Financeiras Permitidas, e (v) 0os bens e/ou direitos decorrentes
dos itens (i) a (iv) acima;

“Créditos Imobilidrios”

Significam os Créditos Imobilidrios CCB e Créditos Imobilidrios
Contrato de Locacdo Atipica em conjunto;

“Créditos Imobilidrios CCB”

Significam todos os direitos de crédito principais e acessorios
decorrentes da CCB emitida pela Devedora em favor da Cedente,
com valor de principal de R$ 13.236.365,22 (treze milhdes,
duzentos e trinta e seis mil e trezentos e sessenta e cinco reais e
vinte e dois centavos), incluindo, mas nao se limitando, ao direito
ao recebimento dos valores decorrentes de amortizagdo de
principal, juros remuneratérios, bem como demais encargos
moratorios, eventuais despesas e honorarios advocaticios,
penalidades, indenizagcdo, demais encargos e ainda quaisquer
outros montantes devidos e ainda nao pagos previstos ou
decorrentes da CCB;
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“Créditos Imobilidrios
Contrato de Locacdo

Atipica”

Significam todos os direitos de crédito principais e acessorios
decorrentes do Contrato de Locacdo Atipica, com valor de total de
R$ 1.956.941,00 (um milhdo, novecentos e cinquenta e seis mil,
novecentos e quarenta e um reais), incluindo, mas nao se
limitando, ao direito ao recebimento dos aluguéis, Indenizacdo,
bem como demais encargos moratorios, eventuais despesas e
honorarios advocaticios, penalidades, indenizacdo, demais
encargos e ainda quaisquer outros montantes devidos e ainda
nao pagos previstos ou decorrentes do Contrato de Locacdo
Atipica;

“CRI em Circulacdo”

Significa a totalidade dos CRI em circulagdo no mercado,
excluidos aqueles que a Emissora, e/ou a Devedora possuirem em
tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus controladores,
ou de qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como dos
respectivos diretores ou conselheiros e respectivos cénjuges, para
fins de determinacdo de quérum em assembleias e demais
finalidades previstas neste Termo de Securitizagao;

“CRI" Significam os Certificados de recebiveis imobilidrios da 12 série da
332 emissdo da Emissora, a serem emitidos com lastro nas CCI
gue representam a totalidade dos Créditos Imobilidrios, nos
termos dos artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/97;

“CVvM” Significa a Comissdo de Valores Mobiliarios;

“Data de Desembolso da

CCB”

Significa a data de desembolso dos recursos decorrentes da CCB,
gue acontecera (i) no mesmo dia em que os CRI correspondentes
forem integralizados, desde que 0s recursos provenientes na
integralizacdo dos CRI sejam recebidos até as 13:00 (treze
horas); ou (ii) no Dia Util imediatamente subsequente da efetiva
integralizacdo da totalidade dos CRI pelos investidores, caso os
recursos sejam recebidos pela Cessiondria posteriormente as
13:00 (treze horas), desde que todas as condicdes precedentes
para o desembolso sejam cumpridas;

“Data de Emissdo”

Tem o significado previsto na Clausula 3.1, inciso (f), abaixo;

“Data de Integralizacdo”

Significa a data de subscricdo e integralizagcdo dos CRI, que
podera ser em uma ou em varias datas, de acordo com os
procedimentos da B3;

“"Data de Pagamento da
Amortizacdo”

Tem o significado previsto na Clausula 3.1, inciso (j), abaixo;
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“Data de Pagamento da
Remuneracdo”

Tem o significado previsto na Clausula 3.1, inciso (k), abaixo;

"Data de Pagamento”

Tem o significado previsto na Clausula 3.1, inciso (k), abaixo;

“Data de Vencimento”

Tem o significado previsto na Clausula 3.1, inciso (g), abaixo;

“Destinacdo dos Recursos”

Tem o significado previsto na Clausula 4.4 abaixo;

“Devedora” ou “SPE"

Significa a SOMA 001 PARTICIPACGES LTDA., sociedade
limitada unipessoal, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° andar,
conjunto 81, sala 1, Vila Nova Conceicdo, CEP 04544-051, inscrita
no CNPJ/ME sob 0 n© 42.628.726/0001-13, arquivado na JUCESP
sob o NIRE 3523731440;

“Distribuidor”

Significa a Gaia Impacto Securitizadora S.A., conforme acima
qualificada;

“Dia(s) Util(eis)”

Significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou dia
declarado como feriado nacional na Republica Federativa do
Brasil;

“Documentos da Operacao”

Significam os seguintes documentos em conjunto (i) a CCB; (ii)
o Contrato de Locacgdo Atipica; (iii) a Escritura de Emissdo de
CCI; (iv) a CCI I e a CCI II; (v) os Contratos de Cessdo; (vi) o
Contrato de Alienacgdo Fiduciaria de Imoével; (vii) o Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (viii) este Termo de
Securitizacdo; (ix) os Boletins de Subscricdao a serem assinados
pelos titulares dos CRI; (x) o Contrato de Distribuicao; (xi)
Compromisso de Compra e Venda; (xii) Escritura de Compra e
Venda e (xiil) quaisquer outros documentos relacionados a
emissdo do CRI e a Oferta Restrita;

“Efeito Adverso Relevante”

Significa (i) qualquer efeito prejudicial direto e relevante na
situacao financeira da Devedora que afete diretamente, de forma
relevante, a capacidade juridica e/ou econdmico-financeira da
Devedora de cumprir com suas obrigacdes financeiras e/ou nao
financeiras decorrentes dos Documentos da Operacdo; e/ou (ii)
qualquer efeito prejudicial direto e relevante nos poderes ou
capacidade juridica e/ou econdmico-financeira da Devedora de
cumprir com suas obrigacdes financeiras e/ou nao financeiras
decorrentes dos Documentos da Operacdo;
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“Emissao”

Significa a 12 série da 332 emissdo de CRI da Emissora, emitida
por meio deste Termo de Securitizagdo;

“Emissora” ou
“Securitizadora”

Significa a GAIA IMPACTO SECURITIZADORA S.A., conforme
acima qualificada;

“Empreendimento SOMA”

Significa o empreendimento residencial e comercial "SOMA”, que
sera erigido no imdvel situado na Rua Dr. Frederico Steidel,
nimero 157, objeto da matricula n® 63.751, do 2° Cartorio de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo, cuja propriedade sera
transferida a SPE nos termos do Compromisso de Compra e Venda
e Escritura de Compra e Venda;

“Escriturador”

Significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, Pinheiros, n® 215, 4° andar, CEP 05425-020, inscrita no
CNPJ/ME sob o n© 22.610.500/0001-88, ou seu substituto,
contratado pela Emissora para realizar servicos de escrituracao
dos CRI;

“Escritura de Compra e
Venda”

Significa a “Escritura Publica de Compra e Venda de Imével” a ser
celebrada na data de liquidacdo dos CRI, nos termos do
Compromisso de Compra e Venda, por meio da qual a SPE ira
adquirir da Bem Viver Arouche o imovel situado na Rua Dr.
Frederico Steidel, nimero 157, objeto da matricula n® 63.751, do
20 Cartoério de Registro de Imoveis de Sdo Paulo;

“Escritura de Emissao de
gn

Significa o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobiliario, sem Garantia Real Imobilidria, Integral, sob a
Forma Escritural”, celebrado em 15 de setembro de 2021, entre
a Emissora, na qualidade de emitente da CCI I e CCI II e a
Instituicdo Custodiante, representativa dos Créditos Imobiliarios;

“Eventos de Liquidacdo do

Patrimbnio Separado”

Significam os eventos descritos na Clausula 12 deste Termo de
Securitizagdo que ensejardo a liquidagdo do Patrimoénio Separado;

“Evento de Vencimento
Antecipado”

Tem o significado previsto na Clausula 6.2 abaixo;

“Fee de Reestruturacdo”

Tem o significado previsto na Clausula 14.4 abaixo;

“"Fundo de Despesas”

Tem o significado previsto na Clausula 14.5 abaixo;

“Garantias”

Tem o significado previsto na Cldusula 8.1 abaixo;
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“Governo Federal” ou
“Governo Brasileiro”

Significa o Governo da Republica Federativa do Brasil;

“*Gravame”

Significa todos e quaisquer 6nus, divida, gravames, cessdo ou
alienacdo fiducidria, penhora, arrolamento, arresto, sequestro,
penhor, hipoteca, usufruto, vinculacdo de bens, concessdo de
privilégio ou preferéncia ou qualquer outro 6nus real, gravame ou
direito real de garantia de qualquer natureza;

n

Indenizacao”

A indenizacdo a ser paga pela Devedora a SOMA nas hipéteses de
rescisdo antecipada, ou, ainda, caso a Devedora rescinda ou dé
causa a rescisdo imotivada, de acordo com a formula e com
condicdes previstas no Contrato de Locacgdo Atipica;

“IGP-M”

Significa o Indice Geral de Precos ao Mercado, calculado e
divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas;

“Instituicdo Autorizada” ou
“Instituicdes Autorizadas”:

gualquer uma ou mais das seguintes instituigdes: (i) Banco
Bradesco S.A.; (ii) Ital Unibanco S.A.; (iii) Banco Santander
(Brasil) S.A.; (iv) Banco do Brasil S.A., (v) Caixa Econdmica
Federal, e/ou (vi) qualquer instituicdo integrante do mesmo grupo
econémico das instituicGes financeiras acima referidas, inclusive
as administradoras e gestoras de fundos de investimento, com
liquidez diaria e juros pos-fixados;

“Instituicdo Custodiante”

Significa a Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios, conforme acima qualificada, ou seu substituto, na
qualidade de instituicao custodiante;

“Instrucdo CVM 358~

Significa a Instrucdo CVM n© 358, de 3 de janeiro de 2002,
conforme alterada e atualmente em vigor;

“Instrucdo CVM 400~

Significa a Instrugdao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada e atualmente em vigor;

“Instrucdo CVM 414~

Significa a Instrucao CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada e atualmente em vigor;

“Instrucdo CVM 476"

Significa a Instrucdo CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada e atualmente em vigor;

“Instrucdo CVM 480~

Significa a Instrucao CVM n© 480, de 7 de dezembro de 2009,
conforme alterada e atualmente em vigor;
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“Instrucdo CVM 625~

Significa a Instrugdo CVM n° 625, de 14 de maio de 2020,
conforme alterada e atualmente em vigor;

“Investidor(es)
Profissional(is)”

Significam os investidores profissionais, conforme definidos no
artigo 11° da Resolugao CVM 30;

“IOF/Cambio”

Significa o Imposto sobre Operaces de Cambio;

“IOF/Titulos”

Significa o Imposto sobre OperacSes com Titulos e Valores
Mobilidrios;

“IOF” Significa o Imposto sobre Operacdes Financeiras;

“IPCA” Significa o fndice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE;

“JUCESP” Significa a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

“Legislacdo Socioambiental”

Significa a legislacdo ambiental em vigor, incluindo a Politica
Nacional do Meio Ambiente, as Resolu¢ces do CONAMA -
Conselho Nacional do Meio Ambiente, as normas relativas a saude
e seguranca ocupacional, a medicina do trabalho, ao patriménio
historico e cultural, a sustentabilidade, bem como as demais
legislacOes e regulamentacdes socioambientais, em especial, mas
ndo se limitando, a legislacdo e regulamentacdo relacionadas ao
combate ao incentivo, de qualquer forma, a prostituicdo ou
utilizacdo de mé&o-de-obra infantil ou em condicdo analoga a de
escravo, bem como a crimes contra o meio ambiente e/ou
existéncia de restricbes cadastrais, conforme definidas na Portaria
do Ministério do Trabalho n° 4, de 11 de maio de 2016, incluindo
normas contra o favorecimento a prostituicdo ou outra forma de
exploracdao sexual, inclusive acerca da manutencdo de
estabelecimento em que ocorra exploracdo sexual;

n

Lei das Sociedades por
Acdes” ou "Lei 6.404/76"

Significa a Lei n© 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Lei n°® 6.385/76"

Significa a Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Lei n°® 8.981/95"

Significa a Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme
alterada e atualmente em vigor;
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“Lei n° 10.931/04"

Significa a Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Lei n© 9.514/97"

Significa a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Lei n® 11.033/04"

Significa a Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Lein® 12.846/13"

Significa a Lei 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Legislacdo Anticorrupcao”

Significa, em conjunto, quaisquer leis ou regulamentos, nacionais
ou estrangeiros, contra “lavagem” ou ocultacdo de bens, pratica
de corrupgdo ou atos lesivos a administracdo publica e/ou a
ordem econ6mica, incluindo, sem limitagdo, a Lei n® 9.613, de 3
de marco de 1998, conforme alterada, a Lei n°® 12.846/13,
conforme alterada, a Lei n© 12.529, de 30 de novembro de 2011,
conforme alterada, o Decreto n© 8.420, de 18 de marco de 2015,
conforme alterado, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977,
o QOECD Convention on Combating Bribery of Foreign Public
Officials in International Business Transactions e o UK Bribery Act
2010, conforme aplicavel;

\\MDA"

Significa o MDA - Modulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de
distribuicdo primaria de titulos e valores mobilidrios, administrado
e operacionalizado pela B3;

“Medida Provisdria n°
2.158-35/2001"

Significa a Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de
2001;

“Obrigacdes Garantidas”

Significam (i) todas as obrigac®es assumidas pela Devedora,
principais, acessérias e moratoérias, presentes ou futuras, no seu
vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes dos
juros, multas, despesas, custas, honorarios, encargos, tributos,
penalidades e indenizacbes relativas a CCB, todas as obrigagdes
assumidas pela SOMA, principais, acessorias e moratorias,
presentes ou futuras, no seu vencimento original ou antecipado,
inclusive decorrentes dos juros, multas, despesas, custas,
honorarios, encargos, tributos, penalidades e indenizagGes
relativas ao Contrato de Locagdo Atipica e aos CRI, em especial,
mas sem se limitar, a amortizacdo do Valor de Principal
(conforme definido na CCB), do pagamento dos Juros
Remuneratdrios e de todas as obrigagdes decorrentes da CCB,
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do Preco de Aquisicdo do Contrato de Locagdo Atipica, dos
Contratos de Cessao, da Escritura de Emissdo de CCI, do
presente Termo de Securitizacdo e das Garantias; e (ii) de todos
0s custos e despesas incorridos em relagdo a emissdo da CCB,
das CCI, do Contrato de Locacdo Atipica, dos CRI e a Oferta
Restrita, inclusive mas ndo exclusivamente para fins de cobranca
dos Créditos Imobiliarios, dos CRI e excussdo e execucdo das
Garantias a serem formalizadas, incluindo penas convencionais,
honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou
extrajudiciais e tributos;

“Oferta Restrita”

Significa a oferta de distribuicdo publica dos CRI, com esforcos
restritos de distribuicdo, nos termos da Instrucao CVM 476;

“"SOMA”

Significa a Associacdo Sistema Organizado de Moradia Acessivel
S.0.M.A., uma associacdo privada, com sede em Rua Ministro
Jesuino Cardoso, 633, 8° andar, conjunto 81, sala 1, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04544-051, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
40.997.271/0001-88;

“Pagamento Antecipado

Facultativo”

Significa o pagamento antecipado facultativo, de modo parcial ou
referente a totalidade do saldo devedor da CCB, que a Devedora
podera realizar, a seu exclusivo critério e a qualquer momento a
partir da primeira Data de Pagamento da Amortizacao, inclusive,
contado a partir da Data de Desembolso da CCB (conforme
definida na CCB);

“Partes”

Significam, a Emissora e o Agente Fiduciario, quando
mencionados em conjunto;

“Patrimdnio Separado”

Significa o patriménio constituido em favor dos Titulares de CRI,
apos a instituicdo do Regime Fiduciario, administrado pela
Emissora ou pelo Agente Fiduciario, conforme o caso, composto
pelos Créditos do Patriménio Separado. O Patrimbnio Separado
ndo se confunde com o patrimbnio comum da Emissora e é
destinado exclusivamente a liquidagdo dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e obrigagtes
fiscais, nos termos deste Termo de Securitizacdo e da Lei n©
9.514/97;

“Pessoa”

Significa qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de direito
publico ou privado), personificada ou ndo, associagdo, parceria,
sociedade de fato ou sem personalidade juridica, fundo de
investimento, condominio, trust, joint venture, veiculo de
investimento, comunhdo de recursos ou qualquer organizacdo

15

‘BGQISU'O Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/52NHP-DDTG4-U2PB8-UGAF3.
Iméueis do Brasil



Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

gue represente interesse comum, ou grupo de interesses comuns,
inclusive previdéncia privada patrocinada por qualquer pessoa
juridica, ou qualquer outra entidade de qualquer natureza;

“Preco de Aquisicao”

Significa o valor devido pela Emissora a Devedora pela cessao dos
Créditos Imobiliarios Contrato de Locacdo Atipica, que sera pago
pela Emissora a Devedora no valor de R$ 1.513.634,78 (um
milhdo, quinhentos e treze mil, seiscentos e trinta e quatro reais
e setenta e oito centavos);

“Preco de Integralizacao”

Tem o significado previsto na Cldusula 4.2 abaixo;

“Regime Fiduciario”

Significa, na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, o regime
fiduciario instituido pela Emissora sobre (i) os Créditos do
Patrimbnio Separado, consequente constituicdo do Patriménio
Separado dos CRI, até o seu pagamento integral, isentando os
bens e direitos integrantes do Patrimbnio Separado de acGes ou
execucdes de credores da Emissora, de forma que respondam
exclusivamente pelas obrigagbes inerentes aos titulos a eles
afetados;

n

Remuneracdo”

Tem o significado previsto na Clausula 3.1, inciso (i), abaixo;

"Resgate Antecipado”

Tem o significado previsto na Clausula 6.1 abaixo;

“Resolucdo 4.373"

Resolucdo n® 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme
alterada e atualmente em vigor;

“Resolucdo CVM 17"

Resolugcao CVM N© 17, de 9 de fevereiro de 2021;

“Resolucdo CVM 30"

Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021;

“Taxa de Administracdo”

Tem o significado previsto na Clausula 10.2 abaixo;

“Termo _de Securitizacdo”

Tem o significado previsto no preambulo;

“Titulares de CRI"” ou
“Investidores”

Significam os investidores que venham a subscrever ou adquirir
0s CRI de tempos em tempos;

“Valor Nominal Unitario”

Significa o valor nominal unitario dos CRI, que sera de R$1.000,00
(mil reais), na Data de Emissdao dos CRI;

“Valor Total da Emissao”

Significa o valor total da Emissdao, correspondente a
R$14.750.000,00 (quatorze milhdes setecentos e cinquenta mil

16

‘QGQISU'O Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/52NHP-DDTG4-U2PB8-UGAF3.
de Iméveis do Brasil



Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

reais), na Data de Emissdao dos CRI;

“Valor da Cessdo” Significa o valor devido pela Emissora a Cedente pela cessdo dos
Créditos Imobilidarios CCB, que sera pago pela Emissora a
Devedora (por conta e ordem do valor devido pela Cedente a
Devedora a titulo de pagamento do valor desembolso da CCB) no
valor de R$ 14.750.000,00 (quatorze milhdes e setecentos e
cinquenta mil reais), liquido de custos;

“Valor de Principal” Significa o valor de principal da CCB, correspondente a R$
13.236.365,22 (treze milhdes, duzentos e trinta e seis mil e
trezentos e sessenta e cinco reais e vinte e dois centavos), na
data de emissdo da CCB;

“Valor do Fundo de Tem o significado previsto na Clausula 14.5 abaixo;
Despesas”
“Valor Minimo do Fundo de Tem o significado previsto na Clausula 14.5 abaixo; e
Despesas”

“Vencimento Antecipado” Significa o vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes da
CCB na ocorréncia de qualquer dos eventos descritos na Clausula
5.2 da CCB e na Clausula 6.3 deste Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 Vinculacdo: A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo
dos Créditos Imobilidrios, representados, em sua totalidade, pelas CCI, aos CRI da 12 série de sua
332 emissdo, conforme as caracteristicas descritas na Clausula 3 abaixo.

2.2 Lastro dos CRI e Cessdo dos Creditos Imobilidrios: A Emissora declara que foram vinculados,
pelo presente Termo de Securitizagdo, os Créditos Imobilidrios, cuja titularidade foi adquirida pela
Emissora, por meio da celebracdo dos Contratos de Cessdo, por meio do qual os Créditos Imobiliarios
foram cedidos, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, de forma onerosa, sem coobrigacdo,
pela Cedente a Emissora e pela Devedora a Emissora.

2.3 Origem dos Créditos Imobilidrios: a CCI I e a CCI II, representativas dos Créditos Imobiliarios
CCB e dos Créditos Imobiliarios Contrato de Locacdo Atipica, respectivamente, foram emitidas pela
Emissora, ambas sob a forma escritural, nos termos da Lei n® 10.931/04.

2.3.1 A Emissora, por si ou empresas de seu grupo econémico, sera a unica e exclusiva
responsavel pela administracdo e cobranca da totalidade dos Créditos Imobiliarios.

2.3.2 A Escritura de Emissdo de CCI encontra-se devidamente custodiadas junto a Instituicdo
Custodiante, nos termos do artigo 18, paragrafo 4°, da Lei n® 10.931/04.
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2.4 Valor Nominal dos Créditos Imobilidrios: Em 15 de setembro de 2021, o valor nominal dos
Créditos Imobilidrios corresponde a R$ 15.193.306,22 (quinze milhdes, centos e noventa e trés mil
trezentos e seis reais e vinte e dois centavos).

2.4.1 O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora mediante o presente Termo de
Securitizacdo, sera registrado na Instituicdo Custodiante, conforme o disposto no artigo 23,
paragrafo Unico, da Lei n® 10.931/04.

2.5 Agquisicdo dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobilidrios, representados pelas CCI, foram
adquiridos pela Emissora, por meio da celebragdo dos Contratos de Cessdo, através do qual os
Créditos Imobiliarios foram cedidos, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, de forma onerosa,
sem coobrigacdo, pela Cedente a Emissora e pela Devedora a Emissora.

2.6 Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI,
contam com as caracteristicas descritas e caracterizadas no Anexo I deste Termo de Securitizacdo.

2.7 Autorizacdo da Emissora: A Emissao e a Oferta Restrita ficam dispensadas de aprovagdo em
reunidao do conselho de administracao da Securitizadora, observado o disposto no Artigo 24, item XII
do Estatuto Social da Securitizadora, datado de 23 de fevereiro de 2021.

CLAUSULA TERCEIRA: IDENTIFICACAO DOS CRI, FORMA DE DISTRIBUICAO E IMPACTO
SOCIAL DOS CRI

3.1 Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos
Imobilidrios, representados integralmente pelas CCI, possuem as seguintes caracteristicas:

a) Emissdo: 332 (trigésima terceira);
b) Série: 12 (primeira);

c) Quantidade de CRI: Serdo emitidos 14.750 (quatorze mil setecentos e cinquenta) CRI;

d) Valor Total da Emissao: R$14.750.000,00 (quatorze milhdes setecentos e cinquenta
mil reais), na Data de Emissao dos CRI;

e) Valor Nominal Unitdrio: Os CRI terdo Valor Nominal Unitario de R$1.000,00 (mil reais),
na Data de Emissao dos CRI;

f) Data de Emissdo: A data de emissdo dos CRI é 15 de setembro de 2021 (“Data de
Emissdo”);

g) Prazo Total e Data de Vencimento: Ressalvadas as hipoteses de Resgate Antecipado
dos CRI, nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo, o prazo dos CRI sera de 9.140
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(nove mil, cento e quarenta) dias corridos, contados da Data de Emissao dos CRI, vencendo-
se, portanto, em 24 de setembro de 2046 ("Data de Vencimento”);

h) Atualizacdo Monetdria: O Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, sera atualizado monetariamente pelo IPCA/IBGE nos termos da cldusula 5.1
abaixo;

i) Remuneracdo: Sobre o Valor de Nominal Unitdrio Atualizado, incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a uma taxa efetiva de 2,0000% (dois por cento) ao ano,
considerando-se, para tanto, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, calculados
conforme o disposto na Clausula 5.2 deste Termo de Securitizacdo;

i) Incorporacdo de Remuneracdo: mensalmente, em cada Data de Aniversario, a
Remuneragdo sera incorporada ao Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI;

k) Periodicidade da Amortizacdo: Ressalvadas as hipdteses de Resgate Antecipado e
Amortizacdo Extraordinaria dos CRI, nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo, o
Valor Nominal Unitario Atualizado sera pago integralmente na Data de Vencimento (“Data de
Pagamento da Amortizacdo”), observado o disposto e a férmula de calculo constantes da
Clausula 5.4 abaixo;

1) Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: Ressalvadas as hipéteses de Resgate
Antecipado e Amortizacdo Extraordinaria dos CRI, nos termos previstos neste Termo de
Securitizagdo, a Remuneracdo sera paga integralmente na Data de Vencimento (“Data de
Pagamento da Remuneracdo” e, quando em conjunto com a Data de Pagamento da
Amortizacdo, a "Data de Pagamento”);

m) Regime Fiduciario: Sera instituido, pela Emissora, o Regime Fiduciario, na forma do
artigo 9° da Lei n° 9.514/97, com a consequente constituicdo do Patrimbnio Separado,
composto pelos Créditos do Patrimbnio Separado, segregando-o do patrimbénio comum da
Emissora, até o pagamento integral dos CRI;

n) Garantia_dos CRI: Ndo serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais,
sobre os CRI. Em relagdo aos Créditos Imobiliarios, serdo constituidas, pela Devedora e pela
SOMA em favor da Emissora, nos termos e prazos previstos nos Contratos de Cessdo, as
garantias sob a forma de Alienacdo Fiduciaria de Imovel e Alienagdo Fiduciaria de Quotas,
observado o disposto nas Clausulas 8.1.1 a seguintes abaixo;

0) Ambiente de Depésito, Distribuicdo, Negociacdo e Liquidacdo Financeira: B3;

p) Cddigo ISIN: BRGAFLCRIO17;

qa) Local de Emissdo: Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo;

r) Coobrigacdo da Emissora: N&o ha;
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s) Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados por meio da B3. Caso,
por qualquer razdo, a qualquer tempo, os CRI ndao estejam custodiados eletronicamente na
B3, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicdo do respectivo
Titular de CRI, hipétese em que, a partir da referida data, ndo havera qualquer tipo de
atualizacdo ou remuneragdo sobre o valor colocado a disposicdo do Titular de CRI na sede da
Emissora;

t) Atraso no Recebimento dos Pagamentos: O ndao comparecimento do Titular de CRI
para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes pecuniarias devidas pela
Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizacdao ou em comunicado publicado pela
Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo
vencimento, desde que 0s recursos tenham sido disponibilizados pontualmente;

u) Pagamentos dos Créditos Imobilidrios: Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios, pela
Devedora, serdo realizados diretamente na Conta Patriménio Separado; e

v) Repactuacdo: Ndo havera repactuacdo programada dos CRI.

3.2 Deposito para Distribuicdo, Negociacdo e Custddia Eletrénica: Os CRI serdo depositados para
distribuicdo primaria e negociacdo secundaria na B3, sendo a distribuicdo primaria realizada com a
intermediacdo do Distribuidor, instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, nos termos do artigo 2° da Instrucdo CVM 476 e por outras instituicbes financeiras
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, convidadas a participar da Oferta
Restrita pelo Distribuidor.

3.2.1 Serdo reconhecidos como comprovante de titularidade: (i) o extrato de posicao de
custodia expedido pela B3 em nome do respectivo Titular de CRI; ou (ii) o extrato emitido
pelo Escriturador, a partir de informacdes que Ihe forem prestadas com base na posicao de
custodia eletrdnica constante da B3, considerando que a custodia eletronica do CRI esteja na
B3. Caso os CRI venham a ser custodiados em outra camara, este Termo de Securitizagdo
sera aditado para prever a forma de comprovacédo da titularidade dos CRI.

3.3 Forma: Os CRI serao emitidos na forma nominativa e escritural. Nesse sentido, para todos os
fins de direito, a titularidade dos CRI sera comprovada na forma prevista na Clausula 3.2.1 acima.

3.4 Registro perante a CVM e ANBIMA: A presente Emissdo é realizada em conformidade com a
Instrucdo CVM 476, nos termos do Contrato de Distribuicdo, e esta automaticamente dispensada de
registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrucdo CVM 476. A Oferta Restrita
devera ser registrada perante a ANBIMA exclusivamente para fins de envio de informacGes a base
de dados da ANBIMA, nos termos do artigo 4°, paragrafo Unico, do Coédigo ANBIMA, desde que
expedido o procedimento de registro pela ANBIMA até o encerramento da Oferta Restrita.

3.5 Oferta Restrita: Os CRI serdo distribuidos com a intermediacdo do Distribuidor, nos termos
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da Instrucao CVM 476, sob o regime de melhores esforcos de colocacao, sendo certo que a Oferta
Restrita é destinada apenas a Investidores Profissionais.

3.6

3.5.1 O inicio da distribuicdo publica sera informado pelo Distribuidor a CVM, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis, contados da primeira procura a potenciais investidores, nos termos do
Contrato de Distribuicdo e do artigo 7°-A da Instrucdao CVM 476, mediante o envio do
Comunicado de Inicio, devendo referido comunicado ser encaminhado por intermédio da
pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as informactes indicadas no Anexo
7-A da Instrucdo CVM 476.

3.5.2 Em atendimento ao que disp8e a Instrucdao CVM 476, os CRI da Oferta Restrita serao
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos por, no
maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.

3.5.3 Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores Profissionais, pelo
Preco de Integralizacdo, nos termos da Clausula 4 abaixo, devendo tais Investidores
Profissionais, por ocasido da subscricdo, fornecer, por escrito, declaracdo de investidor
profissional, atestando que estdo cientes de que, dentre outras questdes: (i) a Oferta Restrita
ndo foi registrada na CVM; e (ii) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricbes de negociacdo
previstas na Instrucdo CVM 476.

Encerramento da Oferta Restrita: A Oferta Restrita sera encerrada quando da subscricdo da

totalidade dos CRI pelos Investidores Profissionais, ou a exclusivo critério do Distribuidor, o que
ocorrer primeiro.

3.7

3.6.1 Em conformidade com o artigo 8° da Instrucao CVM 476, o encerramento da Oferta
Restrita sera informado pelo Distribuidor a CVM, no prazo de até 5 (cinco) dias contados do
seu encerramento, mediante o envio do Comunicado de Encerramento, devendo referido
comunicado ser encaminhado por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores e conter as informacdes indicadas no Anexo 8 da Instrucao CVM 476.

3.6.2 Caso a Oferta Restrita ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu
inicio, o Distribuidor realizarda a comunicacdo a CVM com os dados disponiveis a época,
complementando-os semestralmente até o seu encerramento. A subscricdo ou aquisicdo dos
CRI deve ser realizada no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses contados da data de
inicio da Oferta, nos termos do artigo 8°-A da Instrucdo CVM 476,

Distribuicdo e Negociacdo: Os CRI serdo depositados para distribuicdo no mercado primario

por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3, e para negociacdo no mercado secundario por meio do CETIP21,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacfes liquidadas financeiramente, os
eventos de pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3, sendo certo que,
nos termos do artigo 13 da Instrucdo CVM 476, os CRI somente poderao ser negociados depois de
decorridos 90 (noventa) dias contados da subscricao pelos Investidores Profissionais, observado o
disposto no artigo 13, paragrafo Unico, inciso I, da Instrucdo CVM 476, observado, ainda, o
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cumprimento, pela Emissora, das obrigacdes previstas no artigo 17 da Instrugcao CVM 476.

3.8 Declaracdes: As declaracdes a serem emitidas pelo Distribuidor, pela Emissora, pelo Agente
Fiduciario e pela Instituicdo Custodiante encontram-se anexas ao presente Termo de Securitizagdo
como Anexos III, IV, V e VI.

3.9 Agente Liquidante: O Agente Liquidante foi contratado pela Emissora para operacionalizar o
pagamento e a liquidacdao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI,
executados por meio da B3.

3.10 Impacto Social: Os CRI a serem emitidos terdao cunho social, conforme os preceitos
ambientais, sociais e de governanca (ESG), estando vinculados as seguintes agdes da Devedora
durante o periodo de vigéncia deste:

I. Beneficiario Familia

a. alavancar mobilidade social de familias vulneraveis; e
b. ampliar acesso de familias a moradia digna e a oportunidades de qualidade para
geracdo de renda, capacitacdo, saude, servicos financeiros, cultura e afins.

II. Beneficiario Setor publico e Organizaces Social Privadas (OSP)

a. desenvolver modelo de habitagdo social sistematizado e replicavel;

b. viabilizar o adensamento de moradia, de forma ordenada e com qualidade, para
reduzir impacto nos transportes/transito e para ampliar qualidade de vida,
aproveitando infra ja existente e requalificando territérios degradados;

c. perpetuar proposito do equipamento social;

gerar recursos para investimento em novos projetos semelhantes;

e. Economizar investimento em transporte publico, equipamentos de lazer, cultura e
salde;

f. Dinamizar a economia local; e

g. Catalisar a criagdo de novas politicas publicas.

Q

III. Meio Ambiente

a. viabilizar o adensamento de moradia, de forma ordenada e com qualidade, para

reduzir impacto da poluicao, tornando a cidade mais verde.

IV. Investidor Comercial Privado

a. Criar alinhamento de alocacédo de recursos a uma estratégia ESG.

3.11 A construcdo do Empreendimento SOMA envidara todos os esforcos dos pilares do manifesto
ambiental de construcdo da Consultora Imobilidria, conforme descrito a seguir, desde que
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economicamente viavel e ndo comprometa o equilibrio econdémico do custo de obra:
(i) Otimizacdo de materiais e mao de obra;

(ii) Rigido controle de uso de agua e eficiéncia energética, para processos menos
poluentes;

(iii) Priorizacdo de materiais e fornecedores que percorrem distdncias mais curtas;

(iv) Edificios sem garagem e com lojas no térreo para incentivar percursos a pé e
menor uso do automovel;

(v) Fornecimento de infraestrutura para individualizacdo de agua (por conta do
condominio);

(vi) Utilizacdo de arejadores em todas as torneiras da cozinha;
(vii) Bacias de duplo acionamento em todos os banheiros;
(viii) Reaproveitamento de dgua de chuva nos jardins;

(ix) Aumento da capacidade dos reservatérios de agua pluvial em 5% (cinco por
cento), além do solicitado na Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo;

(x) Uso de ldmpadas Led e sensores de presenca nas areas de circulacdo; e

(xi) Prioridade na contratacdo de elevadores com sistema inteligente.

CLAUSULA QUARTA: SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1 Subscricdo e Integralizacdo dos CRI: Os CRI serdo subscritos, apos a verificagdo pela Emissora
do cumprimento integral das Condicbes Precedentes conforme definidas no Contrato de Distribuicdo,
e integralizados nos montantes indicados, e em uma ou mais datas, conforme indicadas em sua
ordem de investimento, compativel com o cronograma de obras (“Data de Integralizacdo”).

4.2 Preco de Integralizacdo: Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista, no ato da subscricdo
em moeda corrente nacional, de acordo com os procedimentos da B3, pelo Valor Nominal Unitario
na primeira Data de Integralizacdo e nas demais datas de integralizagdo, posteriores a primeira Data
de Integralizacdo pelo Valor Nominal Unitdrio Atualizado acrescido da Remuneracdo calculada de
forma pro rata temporis por Dias Uteis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, desde a primeira Data de Integralizacdo até a data da efetiva integralizacdo (“Preco de
Integralizacdo”).

4.3 Procedimento de Integralizacdo e Destinacdo dos Recursos: A integralizacdo dos CRI sera
realizada de acordo com os procedimentos da B3, e utilizados para o pagamento do Valor da Cessao
e do Preco de Aquisicdo, pela Emissora a Devedora (por conta e ordem do valor devido pela Cedente
a Devedora a titulo de pagamento do valor desembolso da CCB, no caso da CCB), (i) descontadas
as despesas flat, de Unica e exclusiva responsabilidade da Devedora, relativas a emissdo da CCB e
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formalizacdo do Contrato de Locacdo Atipica, a emissdo dos CRI e a Oferta Restrita, e (ii) os valores
necessarios a constituicdo do Fundo de Despesas.

4.4 Destinacdo dos Recursos pela Devedora: Os recursos obtidos pela Devedora em razao do
desembolso da CCB deverdo ser utilizados para fins de aquisicdo do imoével situado na Rua Dr.
Frederico Steidel, nimero 157, objeto da matricula n® 63.751, do 2° Cartdrio de Registro de Imdveis
de Sdo Paulo, nos termos do Compromisso de Compra e Venda e Escritura de Compra e Venda, e
financiamento de construcdo imobilidria de unidades habitacionais atualmente desenvolvidas pela
SPE, para diretamente promover a execucdo de obras e servigos para desenvolvimento do
Empreendimento SOMA, observados os termos da CCB e do Contrato de Locagdo Atipica, assim como
0 cronograma indicativo de destinacdao dos recursos previsto no Anexo VIII.

4.4.1 A Devedora, por si propria ou através de empresas do seu grupo econdmico, devera
comprovar a Emissora e ao Agente Fiducidrio (i) o efetivo direcionamento do montante
relativo a CCB, ao menos semestralmente, a partir da Data de Emissdo, até a Data de
Vencimento Final ou até a comprovacdo de 100% (cem por cento) de utilizagdo dos referidos
recursos, o que ocorrer primeiro, declaragao no formato constante do Anexo VII ao presente
Termo de Securitizagdo, devidamente assinada por seus representantes legais, com
descricdo detalhada e exaustiva da destinacdo dos recursos (“Relatério de Verificacdo”),
juntamente com cronograma fisico-financeiro, relatério de obras, acompanhadas, conforme
0 caso, de notas fiscais e de seus arquivos no formato "XML"” de autenticacao das notas
fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a
correta destinacdo dos recursos, atos societarios e demais documentos comprobatoérios que
a Emissora ou o Agente Fiduciario julgarem necessarios para acompanhamento da utilizagdo
dos recursos (“"Documentos Comprobatérios”); e (ii) sempre que razoavelmente solicitado
por escrito pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, incluindo, sem limitacdo, para fins de
atendimento a exigéncias de 6rgdos reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias Uteis
contados do recebimento da solicitacdo, ou em prazo menor conforme exigido pelo 6rgdo
regulador e fiscalizador competente, copia dos contratos, notas fiscais, atos societarios e
demais documentos comprobatérios que julgar necessario para acompanhamento da
utilizacdo dos recursos, se assim solicitada.

4.4.2 Mediante exclusivamente, o recebimento do Relatorio de Verificagdo e dos demais
documentos previstos na Clausula 4.4.1 acima, o Agente Fiduciario devera verificar, no
minimo a cada 6 (seis) meses, até a Data de Vencimento ou até que a totalidade dos
recursos tenham sido utilizados, o efetivo direcionamento de todos 0s recursos obtidos por
meio da emissdo da CCB a partir dos documentos fornecidos nos termos da Clausula 4.4.1
acima. Sem prejuizo do dever de diligéncia, o Agente Fiducidrio assumird que as
informactes e os documentos encaminhados pela Devedora sdo veridicos e ndo foram objeto
de fraude ou adulteracdo, ndo sendo o Agente Fiducidrio responsavel por verificar a
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude dos Documentos
Comprobatorios ou, ainda, em qualquer outro documento que lhes seja enviado com o fim
de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacoes.

4.4.3 O Agente Fiduciario se compromete a envidar seus melhores esforcos para obter a
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documentacdo necessaria a fim de proceder com a verificagdo da destinacdo de recursos
prevista na Clausula 4.4.1 O descumprimento das obrigagdes da Devedora, inclusive acerca
da destinacdo de recursos previstas na CCB e refletidas neste instrumento, podera resultar
no vencimento antecipado da CCB.

4.4.4 Em caso de resgate antecipado decorrente do vencimento antecipado da CCB, a
obrigacdo da Devedora de comprovar a utilizacdo dos recursos na forma descrita na CCB e
refletida neste Termo de Securitizagdo, bem como a obrigacdo do Agente Fiduciario de
acompanhar a destinacdo de recursos, com relacdo a verificacdo definida na Clausula 4.4.2
acima, perdurardo até a Data de Vencimento ou até que a destinacdo da totalidade dos
recursos seja integralmente comprovada, nos termos previstos nesta Clausula.

4,45 A Devedora se obriga, em carater irrevogavel e irretratdvel, a indenizar a
Securitizadora, os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario por todos e quaisquer prejuizos,
danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios)
incorridas em decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos da CCB de forma diversa da
estabelecida na Clausula 4.4.1 acima, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-
fé da Securitizadora, dos Titulares de CRI ou do Agente Fiduciario. O valor da indenizacdo
prevista nesta Clausula esta limitado, em qualquer circunsténcia, ao valor total da emissdo
da CCB, acrescido (i) da remuneracdo da CCB, calculada pro rata temporis, desde a data de
emissao da CCB ou a data de pagamento de remuneracao da CCB imediatamente anterior,
conforme o caso, até o efetivo pagamento; e (ii) dos encargos moratorios, conforme
previstos na CCB, caso aplicavel.

CLAUSULA QUINTA: CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO COM ATUALIZACAO
MONETARIA, JUROS REMUNERATORIOS E AMORTIZAGAO

5.1 Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, serd atualizado monetariamente, a partir da primeira Data de Integralizacdo até a
data do seu efetivo pagamento, pela variagdo do IPCA/IBGE, conforme formula abaixo prevista:

VN, = VN, x C, onde:

VN,= Valor de Nominal Unitario Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VN, = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, conforme o caso, apos
incorporacdo de juros, atualizacdo ou Amortizacdo Extraordinaria, se houver, o que ocorrer
por ultimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = fator da variacdo acumulada do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup

€= Ilk= [( ik )dut], onde:

Nig_q
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k = nimero de ordem de NIk, variando de 1 até n;

n = ndmero total de numeros indices considerados na atualizagcdo, sendo "n" um ndmero
inteiro;

NIk = valor do numero-indice do IPCA/IBGE do més anterior ao més de atualizacdo, caso a
atualizacdo seja em data anterior ou na propria data de aniversario mensal dos CRI; apods a
data de aniversario respectiva, o "NIk" correspondera ao valor do nUmero-indice do
IPCA/IBGE do més de atualizagdo;

NIk-1

valor do nimero-indice do IPCA/IBGE do més anterior ao més "k";

“dup” = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo e a data de calculo,
limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IPCA/IBGE, sendo
“dup” um nimero inteiro; e

“dut” = nimero de Dias Uteis contidos entre a Ultima e proxima data de aniversario dos CRI,
sendo "dut" um ndmero inteiro.

Sendo que:

o numero-indice do IPCA/IBGE devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero de casas
decimais daquele divulgado pelo IBGE;

a aplicacdo do IPCA/IBGE incidira no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor;

dup

& )d”t sdo considerados com 8 (oito) casas decimais, sem

Os fatores resultantes da expressédo (#
= K

arredondamento. O produtdrio 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.

Considera-se como “Data de Aniversario”: (i) todo dia 20 de cada més somados 03 (trés) Dias Uteis;
ou (ii) caso dia 20 nao seja um Dia Util, o Dia Util subsequente ao dia 20 somados 03 (trés) Dias
Uteis. Isso se se da de maneira a sempre ter pelo menos 3 (trés) dias Uteis entre o recebimento dos
Lastros e o Pagamento do CRI.

Considera-se como més da atualizacdo o periodo mensal compreendido entre duas Datas de
Aniversario consecutivas.

5.2 Remuneracdo: sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado, incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a 2,0000% (dois por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos,
desde o dia da primeira Data de Integralizacdo até a Data de Vencimento, ou na data em que
ocorrer um Vencimento Antecipado, Resgate Antecipado ou Amortizacdo Extraordinaria,
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obedecendo a seguinte formula:

5.3

Ji=VNax (FatorJuros — 1)
onde:

Ji = valor unitario dos juros remuneratorios devidos no final do i-ésimo Periodo de
Capitalizacao, calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

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

Fator Juros = Fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

DP
Fator Juros = { (taxa + 1)ﬁ]}

Onde:
taxa = 2,0000% ao ano;

DP = é o nimero de Dias Uteis relativo ou Periodo de Capitalizacdo, sendo “DP” um nlmero
inteiro.

Pagamento da Remuneracdo: Ressalvadas as hipdteses de Resgate Antecipado e Amortizagdo

Extraordinaria dos CRI, nos termos previstos neste Termo de Securitizacdo, a Remuneracdo sera
paga na Data de Vencimento.

5.4

Amortizacdo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado: Ressalvadas as hipoteses de Resgate

Antecipado e Amortizacdo Extraordindria dos CRI, nos termos previstos neste Termo de
Securitizagdo, o Valor Nominal Unitario Atualizado sera amortizado na Data de Vencimento, sendo
gue, caso a Data de Pagamento da Amortizacdo e dos Juros Remuneratérios ndo seja um Dia Util,
a referida data sera considerada automaticamente prorrogada até o primeiro Dia Util subsequente.
O Valor Nominal Unitdrio Atualizado a ser amortizado sera calculado de acordo com férmula a seguir:

AMi = VNe XTai
onde:

“Ami” = corresponde ao valor unitario da i-ésima parcela de pagamento, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

“Vna” = conforme definido na Clausula 5.2acima; e

“Tai” = corresponde a i-ésima taxa de amortizacdo.
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5.5 Encargos Moratoérios: Caso a Emissora ndo efetue o pagamento de qualquer valor devido nos
termos deste Termo de Securitizagdo, por dolo, na Data de Pagamento, estara, a partir dai,
constituido em multa e mora automaticamente. A multa moratdria convencional, irredutivel e de
natureza ndo compensatodria, sera de 2% (dois por cento) e os juros de mora serdo de 1% (um por
cento) ao més, observado o critério pro rata temporis, pelos dias de atraso desde o dia do
inadimplemento até o dia do efetivo pagamento (“Encargos Moratoérios”).

5.6 Atraso no Recebimento dos Pagamentos: O ndao comparecimento do Titular do CRI para
receber o valor correspondente a qualquer das obrigagGes pecuniarias devidas pela Emissora, nas
datas previstas neste Termo de Securitizagdo ou em comunicado publicado pela Emissora, ndo lhe
dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe,
todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os
recursos tenham sido disponibilizados pontualmente.

5.7 Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados por meio do sistema de
liguidacdo e compensacdo eletronica administrado pela B3. Caso, por qualquer razdo, a qualquer
tempo, os CRI ndo estejam custodiados eletronicamente na B3, a Emissora deixara, em sua sede, o
respectivo pagamento a disposicdo do respectivo Titular de CRI, hipotese em que, a partir da referida
data, ndo havera qualquer tipo de atualizacdo ou remuneracdo sobre o valor colocado a disposicdo
do Titular de CRI na sede da Emissora.

5.8 Prorrogacdo de Prazos de Pagamento: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o
vencimento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem
pagos.

CLAUSULA SEXTA: AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS CRI

6.1 Resgate Antecipado ou Amortizacdo Extraordinaria dos CRI: a Emissora devera promover o
resgate antecipado da totalidade dos CRI ou a amortizacdo extraordinaria até o limite de 98,00%
(noventa e oito por cento) dos CRI, conforme o0 caso, nos casos de (i) Pagamento Antecipado
Facultativo da CCB; (ii) na ocorréncia de Vencimento Antecipado (conforme abaixo definido); (iii)
recebimento de indenizacdo paga pela Devedora pertinente a rescisdo antecipada do Contrato de
Locacdo Atipica; (iv) caso ocorra a resolucdo prevista no Contrato de Locacdo Atipica, observados
os termos da clausula 3.6 do Contrato de Cessédo II; e (v) recebimento de indenizacdo do poder
expropriante em caso de desapropriacdao do Empreendimento SOMA ("Resgate Antecipado” ou
Amortizacdo Extraordindria”).

6.1.1 Por ocasido da Amortizacdo Extraordindria ou do Resgate Antecipado, conforme o caso,
a Devedora devera realizar o pagamento a Emissora do valor da Amortizacdo Extraordinaria
ou do valor do Resgate Antecipado, conforme o caso, que sera repassado pela Emissora aos
Titulares de CRI em até 3 (trés) Dias Uteis seguintes ao do recebimento de tais recursos, em
virtude da Amortizacdo Extraordinaria ou do Resgate Antecipado, conforme o caso.
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6.2

6.1.2 A Emissora devera comunicar, ao Agente Fiducidrio e a B3, com antecedéncia minima
de 1 (um) Dia Util contado da respectiva data do Amortizacdo Extraordinaria ou do Resgate
Antecipado por meio do envio de correspondéncia neste sentido, informando a respectiva data
da Amortizacdo Extraordinaria ou do Resgate Antecipado, a qual devera ser realizada de
maneira unilateral, pela Emissora, no ambiente da B3.

A Emissora podera considerar vencida e imediatamente exigivel a divida objeto da CCB,

incluindo o Valor de Principal (conforme definido na CCB), Juros Remuneratoérios (conforme definido
na CCB), comissdes e demais valores aqui previstos, de pleno direito e terminar antecipadamente o
Contrato de Locacdo Atipica (*Vencimento Antecipado”), na ocorréncia de qualquer dos seguintes
eventos descritos nos Documentos da Oferta ("Evento de Vencimento Antecipado”).

6.3

6.2.1 Caso ndo haja recursos para o referido pagamento da Clausula 6.2 acima, a Devedora
devera convocar Assembleia Geral nos termos da Clausula 6.3.1 para que os Titulares de CRI
optem pela excussao ou nao das Garantias, procedendo em caso positivo, com a Amortizacao
Extraordinaria proporcionalmente ao valor excutido.

Vencimento Antecipado: S3ao eventos de vencimento antecipado, considerados como

eventos de vencimento antecipado que dependem de deliberagcao em assembleia dos titulares dos
CRI para a declaracdao do vencimento antecipado, os seguintes:

(i) descumprimento, pela Devedora, de quaisquer obrigacGes pecunidrias, principais ou
acessorias, relacionadas a CCB e/ou aos demais Documentos da Operagdo, ndo sanadas no
prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do respectivo inadimplemento, sem prejuizo
da incidéncia de multa e Encargos Moratorios, nos termos da Clausula 4 da CCB;

(ii) atraso superior a 6 (seis) meses nas obras referentes ao Imodvel, observado Anexo VIII
abaixo;

(iii) pedido de faléncia da Devedora, formulado por terceiros e ndo devidamente elidido no
prazo legal;

(iv) decretacdo de faléncia, extingdo, dissolugcdo e/ou liquidacdo da Devedora, ou pedido
de recuperacdo judicial ou extrajudicial ou faléncia formulado pela Devedora nos termos da
legislacdo aplicavel;

(v) o ndo cumprimento da Destinacdao dos Recursos captados por meio da emissdo da CCB,
nos termos do item 9, do Quadro-Resumo da CCB, que ndo seja sanado no prazo de até 2
(dois) Dias Uteis contados da data de recebimento de uma notificacao escrita da
Securitizadora neste sentido;

(vi) decretacdo de invalidade, nulidade, ineficdcia ou inexequibilidade da CCB, do Termo
de Securitizacdo e/ou dos demais Documentos da Operagdo, ou qualquer uma de suas
clausulas desde que ndo revertida no prazo de até 10 (dez) dias contado da data do respectivo
cancelamento ou decisdo judicial desta Escritura de Emissao;
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(vii) cisdo, fusdo ou incorporacdao da Devedora, exceto se previamente autorizada por
escrito pela Securitizadora;

(viii) sentenca condenatéria contra a Devedora no ambito do desenvolvimento do
Empreendimento SOMA, em razdo da inobservancia e/ou infringéncia da Legislagdo
Socioambiental e/ou das Leis Anticorrupcdo, desde que cause um Efeito Adverso Relevante
(conforme abaixo definido);

(ix) alteracdo, sem autorizacdo prévia da Securitizadora, de cldusula do contrato social da
Devedora sobre a politica de dividendos, de forma que seja diretamente prejudicial aos
direitos da Securitizadora ou conflitante com os termos da CCB, do Termo de Securitizacao
e/ou dos demais Documentos da Operacdo;

(x) pagamento ou declaragao, pela Devedora, de lucros, dividendos, juros sobre capital
proprio ou qualquer outra distribuicdo a quotistas acima dos limites estabelecidos na Clausula
9.1, inciso (viii) da CCB;

(xi) alteracdo ou modificacdo do objeto social da Devedora que altere substancialmente
seu ramo de negocios atualmente explorado, sem a prévia anuéncia, por escrito, da Emissora;

(xii) caso qualquer dos Documentos da Operacdo seja, por qualguer motivo ou por qualquer
parte, resilido, rescindido ou por qualquer outra forma extinto; e/ou

(xiii) caso ocorra qualquer Hipotese de Término Antecipado (conforme definido no Contrato
de Locacdo Atipica) do Contrato de Locacdo Atipica.

6.3.1 FEfeitos do Vencimento Antecipado: na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento
Antecipado, a Emissora ou o Agente Fiduciario dos CRI, caso informado pela Emissora ou com
o devido conhecimento do evento, devera convocar uma Assembleia Geral de Titulares de
CRI, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data em gue a Emissora tomar ciéncia da
ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado em questdo, para especificamente deliberar
acerca da declaracdao (ou nao) de Vencimento Antecipado da CCB em relacao a tais eventos
e término antecipado do Contrato de Locacdo Atipica. Caso: (i) os Titulares de CRI que
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagdo,
observado o quérum de instalagdo previsto na Clausula 13.3 abaixo, em primeira convocacdo;
ou (ii) os Titulares de CRI que representem a maioria dos CRI em Circulagdo presentes,
observado que o quorum de instalacdo ndo podera ser inferior a 20% (vinte por cento) dos
CRI em Circulagcdao, em segunda convocacdo; votem por orientar a Emissora a manifestar-se
favoravelmente ao Vencimento Antecipado, e consequente Resgate Antecipado dos CRI, a
Emissora devera assim manifestar-se, sendo certo que em qualquer outra hipétese, incluindo,
sem limitacdo, a ndo instalacdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI ou ndo manifestacdo
dos Titulares de CRI, inclusive se, por falta de quérum de deliberacdo, o Vencimento
Antecipado ndo devera ser declarado, ndo acarretando o Resgate Antecipado dos CRI, nos
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termos deste Termo de Securitizagao.

6.3.2 Em excecdo aos quéruns descritos na Clausula 6.3.1 acima, em se tratando da Clausula
6.3, item (viii) acima, para especificamente deliberar acerca da declaracao de Vencimento
Antecipado dos CRI em relacgdo a tal evento, sera necessario 10% (dez por cento) dos Titulares
dos CRI em Circulagdo, em primeira ou segunda convocacao, sendo certo que, caso nao haja
a totalidade dos votos em favor do ndo vencimento, considerar-se-a os CRI vencidos
antecipadamente.

6.4 Caso a Devedora tenha conhecimento de qualquer Evento de Vencimento Antecipado
desconhecido por parte da Emissora, cabera a Devedora comunicar a Emissora ou ao seu sucessor,
conforme o caso, com copia para o Agente Fiduciario, a ocorréncia do Evento de Vencimento
Antecipado, previsto na Clausula 6.3 acima, no prazo maximo de 72 (setenta e duas) horas contadas
da ocorréncia do referido Evento de Vencimento Antecipado.

6.4.1 O descumprimento do dever da Devedora de informar a Emissora a respeito da
ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado ndo impedira a Emissora de exercer
seus poderes, faculdades e pretensdes previstas na CCB, Contrato de Locacdo Atipica e nos
demais Documentos da Operacao, inclusive o de convocar uma Assembleia Geral de Titulares
de CRI, caso tenha ocorrido um Evento de Vencimento Antecipado.

6.5 IndenizacGes: Quaisquer valores recebidos pela Emissora nos casos de pagamento de (i)
Indenizagcdo pela Devedora em decorréncia da rescisdo do Contrato de Locacdo Atipica; e (ii)
Indenizacao do poder expropriante em caso de desapropriacdo; que excederem o Saldo Devedor dos
CRI deverdo ser restituidos & Devedora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis, mediante crédito na
Conta de Livre Movimentacdo

CLAUSULA SETIMA: OBRIGACOES E DECLARACOES DA EMISSORA
7.1 DeclaracBes da Emissora: Sem prejuizo das demais declaractes expressamente previstas na

regulamentacdo aplicavel, neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacdo, a
Emissora neste ato declara e garante que:

(i) é sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade
por acdes, com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(ii) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Termo de Securitizagdo e os
demais Documentos da Operacdo, realizar todos os negocios juridicos aqui previstos e cumprir
todas as obrigacGes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria
e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as
operacdes aqui previstas e cumprir todas as obrigagfes aqui assumidas, que serao tratadas
de boa-fé e com lealdade:

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

(iv) nos termos declarados nos Contratos de Cessdo, é legitima e Unica titular dos Créditos
Imobiliarios;

(v) nas exatas condigcdes dos Contratos de Cessdo, os Créditos Imobilidrios encontram-se
livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou
real, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou
restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacao;

(vi) n&o ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente
Fiducidrio de exercer plenamente suas funcbes,

(vii) este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condigoes;

(viii) a celebracdo deste Termo de Securitizacdo e dos demais Documentos da Operacado e
o cumprimento das obrigacdes aqui e ali previstas nao infringem ou contrariam: (a) qualquer
contrato ou documento no qual a Emissora seja parte ou pelo qual quaisquer de seus bens e
propriedades estejam vinculados, nem ira resultar em (1) vencimento antecipado de qualquer
obrigacdo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (2) criagcdo de
gualquer 6nus sobre qualquer ativo ou bem da Emissora; ou (3) rescisdo de qualquer desses
contratos ou instrumentos; (b) qualquer lei, decreto ou regulamento a que a Emissora ou
quaisquer de seus bens e propriedades estejam sujeitos; ou (c) qualquer ordem, decisdao ou
sentenca administrativa, judicial ou arbitral em face da Emissora a que a Emissora tenha
conhecimento e que afete a Emissora ou quaisquer de seus bens e propriedades;

(ix) ndo ha qualquer acdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou
outro tipo de investigacdo governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de
cumprir as obrigacoes assumidas neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Operacao;

(x) estd em dia com o pagamento de todas as obrigacGes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras
obrigagdes impostas por lei ou esta discutindo de boa-fé a realizacdo de pagamentos ndo
realizados, nas esferas administrativas ou judicial;

(xi) os documentos e informacdes fornecidos no ambito da Emissdo sdo corretos,
verdadeiros, completos e precisos e estdo atualizados até a data em que foram fornecidos e
incluem os documentos e informacgdes relevantes para a tomada de decisdao de investimento
sobre a Emissora, tendo sido disponibilizadas informacdes sobre as transacoes relevantes da
Emissora, bem como sobre os direitos e obrigacdes materialmente relevantes delas
decorrentes;
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7.2

(xii) n&o omitiu nem omitira nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que
seja de seu conhecimento e que possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/ou
alteracao relevante de suas atividades; e

(xiii) cumpre e envida seus melhores esforcos para que suas Controladas, seus
administradores, funcionarios e eventuais subcontratados cumpram, a Legislagdo
Anticorrupcdo e (a) mantém politicas e procedimentos internos que asseguram o integral
cumprimento de tais normas; (b) déd conhecimento pleno de tais normas a todos os seus
profissionais; (c) abstém-se de praticar atos de corrupgdo e de agir de forma lesiva a
administragdo publica, nacional ou estrangeira; e (d) ndo tem conhecimento de qualquer ato
ou fato a ela atribuivel que viole a Legislacdo Anticorrupcao.

7.1.1 A Emissora compromete-se a notificar em até 2 (dois) Dias Uteis o Agente Fiduciario
caso quaisquer das declaragbes prestadas na Clausula 7.1 acima tornem-se total ou

parcialmente inveridicas, incompleta ou incorretas.

Obrigactes da Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da

Emissdo e da propria Emissora, na forma prevista na Instrucdo CVM 358, bem como na Lei das
Sociedades por Agdes, assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario
por meio de comunicagdo por escrito.

7.3

Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizacdo, a Emissora

obriga-se, adicionalmente, a:

(i) utilizar os recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios exclusivamente para o
pagamento dos custos de administracdo e obrigagdes do Patrimbnio Separado e dos valores
devidos aos Titulares de CRI;

(ii) administrar o Patrimbnio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil proprio
e independente de suas demonstracdes financeiras;

(iii) divulgar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da prépria Emissora nos termos
da Instrugdo CVM 358 e informa-los diretamente ao Agente Fiduciario, por meio de
comunicacao por escrito;

(iv) fornecer ao Agente Fiducidrio os seguintes documentos e informagdes, sempre que
solicitado:

(a) dentrode 10 (dez) Dias Uteis contados da data da respectiva solicitacdo, copias
de todos os seus demonstrativos financeiros e/ou contabeis, auditados ou néo,
inclusive dos demonstrativos do Patrimbnio Separado, assim como de todas as
informacGes perioddicas e eventuais exigidas pelos normativos da CVM, nos prazos ali
previstos, relatérios, comunicados ou demais documentos que devam ser entregues a
CVM, esses Ultimos na data em que tiverem sido encaminhados, por qualguer meio,
aquela autarquia;
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(b) dentro de 10 (dez) Dias Uteis contados da data da respectiva solicitacdo, copias
de todos os documentos e informacgdes, inclusive financeiras e contébeis, fornecidos
pela Devedora nos termos da legislacdo vigente ou em prazo inferior se assim
determinado por autoridade competente;

(c) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva solicitacao,
qgualquer informacdo ou copia de quaisquer documentos que lhe sejam solicitados,
permitindo que o Agente Fiduciario, por meio de seus representantes legalmente
constituidos e previamente indicados, tenham acesso aos seus livros e registros
contabeis, bem como aos respectivos registros e relatérios de gestdo e posicdo
financeira referentes ao Patrimdnio Separado;

(d) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que forem publicados,
copias dos avisos de fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunites do
conselho de administracdo e da diretoria da Emissora que, de qualquer forma,
envolvam o interesse dos Titulares de CRI; e

(e) copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida
pela Emissora em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu recebimento ou
prazo inferior se assim exigido pelas circunstancias;

(v) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive aquelas
relacionadas ao Patrimonio Separado, a exame por empresa de auditoria, observando a regra
de rodizio dos auditores independentes da Emissora e do Patrimbnio Separado, conforme
disposto na regulamentacgdo especifica;

(vi) informar ao Agente Fiducidrio, em até 2 (dois) Dias Uteis contados de seu
conhecimento, qualquer descumprimento pela Devedora e/ou por eventuais prestadores de
servicos contratados em razdo da Emissao de obrigacdao constante deste Termo de
Securitizacdo e dos demais Documentos da Operacao;

(vii) efetuar, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da apresentacao de cobranca pelo Agente
Fiduciario, com recursos do Patrimbnio Separado, o pagamento de todas as despesas
razoavelmente incorridas e comprovadas pelo Agente Fiducidrio que sejam necessarias para
proteger os direitos, garantias e prerrogativas dos Titulares de CRI ou para a realizagdao de
seus créditos. As despesas a que se refere esta alinea compreenderdo as despesas
relacionadas com:

(a) publicacdo de relatdrios, avisos e notificagbes previstos neste Termo de
Securitizacdo e outras exigidas ou que vierem a ser exigidas por lei;

(b) extracdo de certiddes;
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(c) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e
alimentagdo, quando necessarias ao desempenho das fungdes; e

(d) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser
imprescindiveis em caso de omisstes e/ou obscuridades nas informacGes devidas pela
Emissora, pelos prestadores de servico contratados em razdao da Emissdao, e/ou da
legislacdo aplicavel;

(viii) manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

(ix) manter contratada, durante a vigéncia deste Termo de Securitizacdo, instituicdo
financeira habilitada para a prestacdo do servigco de banco ou agente liquidante;

(x) ndo realizar negodcios e/ou operacbes (a) alheios ao objeto social definido em seu
estatuto social; (b) que ndo estejam expressamente previstos e autorizados em seu estatuto
social; ou (c) que ndo tenham sido previamente autorizados com a estrita observancia dos
procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das
demais disposicGes estatutdrias, legais e regulamentares aplicaveis;

(xi) nado praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este Termo de
Securitizacdo e/ou com os demais Documentos da Operacao, em especial os que possam,
direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigactes
assumidas neste Termo de Securitizacao;

(xii) comunicar ao Agente Fiducidrio, por meio de notificagdo a ser entregue em até 3 (trés)
Dias Uteis contados da respectiva ocorréncia, a ocorréncia de quaisquer eventos e/ou
situagBes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio,
pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas, vinculados aos bens e direitos
integrantes do Patrimo6nio Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar
negativamente os interesses da comunhdo dos Titulares de CRI conforme disposto no
presente Termo de Securitizacao;

(xiii) ndo pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimonio Separado;

(xiv) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacdo de prestador de
servico especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as
companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com os principios
fundamentais da contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiducidrio o acesso irrestrito
aos livros e demais registros contdbeis da Emissora;

(xv) manter:
(a) validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizagées ou aprovagdes

necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer
pagamento necessario para tanto;
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(b) seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e registrados na Junta
Comercial de sua respectiva sede social, na forma exigida pela Lei das Sociedades por
Acoes, pela legislacdo tributaria e pelas demais normas regulamentares, em local
adequado e em perfeita ordem; e

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

(xvi) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou
por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares de CRI;

(xvii) fornecer aos Titulares de CRI, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento
da respectiva solicitacdo, informacoes relativas aos Creéditos Imobiliarios;

(xviii)informar e enviar todos os dados financeiros, o organograma e atos societarios
necessarios a realizacdo do relatorio anual, conforme Resolugdo CVM 17, que venham a ser
solicitados pelo Agente Fiducidario e que ndo possam ser por ele obtidos de forma
independente, 0s quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30
(trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizacdo do referido relatério na
CVM. O referido organograma do grupo societdrio da Emissora devera conter, inclusive,
controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no
encerramento de cada exercicio social. Tais documentos deverdo ser acompanhados de
declaracdo assinada pelo(s) pelo(s) representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu
estatuto social, atestando (i) que permanecem validas as disposicdes contidas nos
Documentos da Operacdo; e (ii) a ndo ocorréncia e qualquer das hipoteses de vencimento
antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigacdes da Emissora perante os
investidores;

(xix) calcular mensalmente, em conjunto com o Agente Fiducidrio, o valor unitario dos CRI,
porém mantendo controle para que esta informacdo possa ser disponibilizada em qualquer
data, caso seja solicitada por qualquer Titular de CRI e/ou qualquer parte integrante da
Emissdo;

(xx) informar ao Agente Fiducidrio a ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do
Patrimbnio Separado, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar de sua ciéncia;

(xxi) manter, ou fazer com que seja mantido, em adequado funcionamento, diretamente ou
por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares de CRI;

(xxii) adotar tempestivamente as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa
dos interesses dos Titulares de CRI, bem como a execugdo e cobranca dos Créditos
Imobilidrios, vinculados ao Patrimdnio Separado, inclusive aqueles eventualmente auferidos
em razdo dos investimentos em Aplicacdes Financeiras Permitidas junto as Instituicdes
Autorizadas e a excussdo das Garantias, podendo, para tanto, contratar advogados e dar
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7.4

inicio a procedimentos de execucdo e cobranca (independentemente da realizagdo de
Assembleia Geral, caso a urgéncia de tais providéncias assim exijam);

(xxiii) monitorar, controlar e processar os ativos e compromissos vinculados a Emissdo, bem
como cobrar os Créditos Imobiliarios, incluindo a cobranca judicial ou extrajudicial dos créditos
inadimplidos, observado o disposto neste Termo de Securitizacao;

(xxiv) diligenciar para que sejam mantidos atualizados e em perfeita ordem: (@) os registros
de investidores e de transferéncias dos CRI; (b) controles de presencas e das atas de
Assembleia Geral de Titulares de CRI; (c) os relatérios dos auditores independentes sobre as
demonstracbes contabeis; (d) os registros contabeis referentes as operacdes realizadas e
vinculadas a Emissdo; e (e) copia da documentacdo relativa as operagbes vinculadas a
Emissdo;

(xxv) diligenciar para que sejam defendidos e observados, a todo tempo, os direitos
inerentes a Emissdo;

(xxvi) manter a Escritura de Emissdo de CCI custodiadas junto a Instituicdo Custodiante;
(xxvii) elaborar e divulgar as informagoes previstas em regulamentacdo especifica;
(xxviii) cumprir as deliberagbes da Assembleia Geral de Titulares de CRI;
(xxix)fiscalizar os servicos prestados por terceiros contratados; e

(xxx) cumprir e fazer cumprir todas as disposicdes deste Termo de Securitizagdo.

Sem prejuizo das demais obrigactes legais da Emissora, € obrigatoria:

(i) a elaboracdo de balanco refletindo a situagdo do Patrimbnio Separado, nos termos
previstos na Instrucdo CVM 480;

(i) relatorio de descricdo das despesas incorridas no respectivo periodo, a ser apresentado
juntamente com o balang¢o previsto no inciso (i) acima;

(iif) relatério com o valor existente no Fundo de Despesas, a ser apresentado juntamente
com o balango previsto no inciso (i) acima;

(iv) relatério de custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos
Titulares de CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario, a ser apresentado

juntamente com o balanc¢o previsto no inciso (i) acima; e

(v) elaboracdo de relatério contdbil a valor de mercado dos ativos integrantes do
Patrimbnio Separado, segregados por tipo e natureza de ativo, observados os termos e as
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condicbes deste Termo de Securitizacdo, a ser apresentado juntamente com o balanco
previsto no inciso (i) acima.

7.5 A Emissora se responsabiliza pela exatidao das informacoes e declaragdes ora prestadas ao
Agente Fiduciario e aos participantes do mercado de capitais, incluindo, sem limitagdo, os Titulares
de CRI, ressaltando que analisou diligentemente 0s documentos relacionados com o0s CRI, declarando
gue os mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia
descritos pela Emissora neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operacao.

7.6 ObrigacGes Adicionais da Emissora: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatorio
mensal, coloca-lo a disposicdo dos Titulares de CRI e envia-lo ao Agente Fiducidario até o 20°
(vigésimo) dia de cada més, ratificando a vinculacdo dos Créditos Imobilidrios, representados pelas
CCI aos CRI. O referido relatério mensal devera incluir:

a) Data de Emissao dos CRI;

b) saldo devedor dos CRI;

c) Data de Vencimento dos CRI;

d) valor pago aos Titulares de CRI no més;

e) valor recebido da Devedora, em decorréncia dos Creditos Imobiliarios; e

f) saldo devedor dos Créditos Imobiliarios.
7.7 Informacdes: A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de até 10 (dez)
Dias Uteis contados do recebimento da respectiva solicitacdo por escrito, todas as informacdes
relativas aos Creditos Imobiliarios.
7.8 Envio dos Documentos necessdrios ao Agente Fiducidrio para fins da disponibilizacdo do
relatorio anual: A Emissora obriga-se desde ja, a informar e enviar o organograma, todos os dados

financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatorio anual, conforme Resolugdo CVM
17, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario.

CLAUSULA OITAVA: GARANTIAS

8.1 Garantias: N&o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI. Em
relacdo aos Créditos Imobiliarios, serdo constituidas, pela Devedora em favor da Emissora, nos
termos e prazos previstos na CCB, as garantias sob a forma de Alienacdo Fiducidria de Imovel e
Alienacdo Fiducidria de Quotas.

8.1.1 Alienacdo Fiduciaria de Imdvel: alienacdo fiduciaria do imdvel, nos termos da legislacdo
vigente, transferindo a propriedade fiducidria, o dominio resollvel e a posse indireta do
imovel, a ser adquirido pela Devedora nos termos do Compromisso de Compra e Venda da
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Escritura de Compra e Venda, nas condicdes e localizacdo descritas no Anexo II do Contrato
de Alienacdo Fiduciaria de Imovel, livres e desembaragados de todos e quaisquer Gravame,
bem como quaisquer valores decorrentes indenizacdes de seguros que porventura sejam
devidas em decorréncia da perda ou danos causados, tudo nos termos da legislacdo vigente
(“Alienacdo Fiducidria de Imdvel”).

8.1.2 Alienacdo Fiducidria de Quotas: alienacgdo fiducidria da totalidade das quotas da SPE,
nos termos da legislagdo vigente, transferindo a propriedade fiduciaria, o dominio resollvel e
a posse indireta das quotas da SPE, de propriedade da SOMA, livres e desembaracadas de
todos e quaisquer Gravames, conforme descritos no contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas (“Alienacdo Fiducidria de Quotas” e, em conjunto com Alienacdo Fiduciaria de Imovel,
“Garantias”)

CLAUSULA NONA: CLASSIFICACAO DE RISCO

9.1 Classificacdo de Risco: N&o sera contratada agéncia de classificacdo de risco e, portanto, a
Emissdao ndo conta com classificagdo de risco.

CLAUSULA DECIMA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1 Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui Regime
Fiduciario sobre os Créditos do Patrimbnio Separado, com consequente constituicdo do Patrimdnio
Separado dos CRI, até o seu pagamento integral, isentando os bens e direitos integrantes do
Patrimbnio Separado de acGes ou execuctes de credores da Emissora, de forma que respondam
exclusivamente pelas obrigagdes inerentes aos titulos a eles afetados.

10.1.1 O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo de
Securitizagdo, sera registrado na Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo
Unico, da Lei n° 10.931/04.

10.2 Taxa de Administracdo: A Emissora, ou qualquer outra empresa de seu grupo econdémico, fara
jus ao recebimento mensal de determinada taxa pela administracdo do Patriménio Separado, no
valor mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), que sera paga na forma da Clausula 14 abaixo (“Taxa
de Administracdao”).

10.2.1 A Taxa de Administragdo continuara sendo devida, mesmo apods o vencimento dos CRI,
caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, recurso este que sera
devido proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora.

10.2.2 A Taxa de Administracdo sera reajustada anualmente, a partir da primeira data de
pagamento, pela variagdo acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade
de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario, e
serdo acrescidas dos seguintes impostos ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo da Securitizadora, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento.
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10.2.3 A Taxa de Administragdo ndo inclui as despesas incorridas durante ou apos a prestacdo
dos servicos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da fungdo da Emissora, tais
como, por exemplo, publicacdes em geral (exemplos: edital de convocacdo de Assembleia
Geral de Titulares de CRI, ata da Assembleia Geral de Titulares de CRI, entre outros),
notificacdes, extracdo de certiddes, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentacdo de seus agentes, despesas cartorarias, fotocopias, digitalizagdes, envio de
documentos, contratacdo de especialistas tais como auditoria e/ou fiscalizagao, entre outros,
ou assessoria legal da Emissora, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos
termos de quitacdo quando for o caso e acompanhamento das Garantias, despesas com
conference call ou contatos telefénicos, as quais serdo cobertas, a expensas do Patrimbnio
Separado.

10.3 Ordem de Prioridade de Pagamentos: Os valores recebidos em razdao do pagamento dos
Créditos Imobiliarios deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de
pagamentos, de forma que cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis apos o
cumprimento do item anterior, inclusive em caso dos pagamentos e/ou recebimentos dos recursos
decorrentes da excussao das Garantias:

a) Despesas, que ndo tenham sido devidamente suportadas com os recursos oriundos do
Fundo de Despesas e que, portanto, passaram a ser de responsabilidade do Patrimdnio
Separado, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo;

b) Recomposicdo do Fundo de Despesas;

c) Encargos Moratoérios, se houver;

d) Remuneracdo;

e) Amortizacdo Extraordinaria do CRI, conforme previsto neste Termo de Securitizacdo;
e

f) Valor correspondente em caso de Resgate Antecipado dos CRI.

10.3.1 Recomposicdo do Fundo de Despesas: Caso ndao tenham sido recompostas pela
Devedora, a Emissora podera usar recursos dos Créditos Imobilidrios para recomposicdo do
mesmo, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo.

10.4 Patriménio Separado: Os Créditos do Patrimbnio Separado encontram-se sob o Regime
Fiduciario e permanecerdo separadas e segregadas do patrimdnio comum da Emissora, até que se
complete a integral liquidacdo dos CRI.

10.5 ObrigacGes do Patrimbnio Separado: Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97, o Patrimébnio
Separado esta imune e isento de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da Emissora, ndo se
prestando a constituicdo de garantias ou a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por
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mais privilegiados que sejam, e sé respondera pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-se,
no entanto, eventual entendimento pela aplicacdo do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-
35/2001.

10.6 Administracdo do Patrimbnio Separado: A Emissora administrara ordinariamente o Patriménio
Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente
a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizacdo do principal, Remuneracdo, Encargos
Moratoérios e demais encargos acessorios.

10.6.1 Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo II a Instrucdo CVM 414, a Emissora
declara que:

a) a custédia da Escritura de Emissdo de CCI, em via original, sera realizada pela
Instituicdo Custodiante;

b) a guarda de todos e quaisquer documentos originais que evidenciam a validade e a
eficacia da constituicdo dos Créditos Imobilidrios e das Garantias € de responsabilidade da
Emissora; e

c) a arrecadacdo, o controle e a cobranca dos Creditos Imobilidrios, representados pelas
CCI sdo atividades que serao realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados,
cabendo-lhes: (i) o controle da evolucdo do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCI; (ii) o controle e a guarda dos recursos que transitarao pelo
Patrimbnio Separado; e (iii) a emissdo, quando cumpridas as condicdes estabelecidas,
mediante ciéncia do Agente Fiduciario, dos respectivos termos de liberagdo das Garantias.

10.7 Hipotese de Responsabilizacdo da Emissora: A Emissora somente respondera por prejuizos
ou insuficiéncia do Patrimbnio Separado em caso de descumprimento de disposicdo legal ou
regulamentar, negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimonio
Separado, devidamente comprovada.

10.8 Administracdo do Patrimdnio Separado: A Emissora administraréa o Patrimdnio Separado
instituido para os fins desta Emissdo, mantendo registro contabil independentemente do restante de
seu patrimbnio e elaborando e publicando as respectivas demonstracdes financeiras, em
conformidade com o artigo 12 da Lei n® 9.514/97.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: AGENTE FIDUCIARIO

11.1 Nomeacdo: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua
nomeacdo, para desempenhar os deveres e atribuicdes que Ilhe competem, sendo-lhe devida uma
remuneracdo nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao.

11.2 Declaracoes do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Titulares de CRI, o Agente
Fiduciario declara:
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a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas clausulas
e condicoes;

b) nao se encontrar em nenhuma das situacbes de conflito de interesse previstas na
Resolugdao CVM 17;

c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo
qgue lhe é atribuida, conforme o artigo 66, paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Acoes;

d) aceitar a funcdo para a qual foi nhomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicbes previstas na legislagdo e regulamentacdo especifica e neste Termo de
Securitizacdo;

e) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com
suas obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios para tanto;

f) a celebracdo deste Termo de Securitizacdo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

a) que verificou a veracidade das informacdes relativas as Garantias e a consisténcia das
demais informacdes contidas neste Termo de Securitizacdo, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

h) assegurar, nos termos do artigo 6°, paragrafo 1°, da Resolugdo CVM 17, tratamento
equitativo a todos os Titulares de CRI em relagdo a outros titulares de valores mobiliarios de
eventuais emissoes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou
integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha atuar na qualidade de agente
fiduciario;

i) ndao ter qualquer ligacdo com a Emissora, ou sociedade coligada, controlada,
controladora da Emissora e/ou da Devedora ou integrante do mesmo grupo econémico que o
impeca de exercer suas fungdes de forma diligente;

i) gue atuou como agente fiduciario em outras emisses de valores mobilidrios, publicas
ou privadas, realizadas pela Emissora, ou por sociedade coligada, controlada, controladora
e/ou integrante do mesmo grupo da Emissora, sendo certo que, conforme prevé o artigo 6°,
paragrafo 2°, da Resolugdo CVM 17, tais informagdes podem ser encontradas no Anexo II do
presente Termo de Securitizacado;

k) ter verificado a legalidade e auséncia de vicios da operagdo objeto do presente Termo
de Securitizagdo, além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacGes
prestadas no presente Termo de Securitizacao;
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1) ndo tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66 da Lei
das Sociedades por Acles;

m) nao possui qualquer relagdo com a Emissora ou com a Devedora que o impeca de
exercer suas funcdes de forma diligente;

n) assegura e assegurara, nos termos da regulamentacdo aplicavel, o tratamento
equitativo a todos os Titulares de CRI de eventuais emissdes das quais seja contratado como
agente fiduciario;

0) cumpre, e faz com que suas controladas, seus administradores, funcionarios e
eventuais subcontratados, quando agindo em seu nome, cumpram, a Legislacdao
Anticorrupcdo e (i) mantém politicas e procedimentos internos que asseguram o integral
cumprimento de tais normas; (ii) da conhecimento pleno de tais normas a todos os seus
profissionais; (iii) abstém-se de praticar atos de corrupcdo e de agir de forma lesiva a
administragdo publica, nacional ou estrangeira; e (iv) ndo tem conhecimento de qualquer ato
ou fato que viole as Legislacao Anticorrupcgao;

pP) possui estrutura adequada de funcionamento e segregacdo de atividades, em
conformidade com as normas de compliance atualmente em vigor, e suficiente para atender,
de forma eficiente, os Titulares de CRI, enquanto os CRI estiverem em circulacdo; e

q) possui e possuira durante toda a vigéncia do presente Termo de Securitizacdo,
estrutura de backoffice, sistemas de controle e processos e quantidade e qualidade técnica
de profissionais suficientes e adequados ao completo e tempestivo atendimento de todas as
obrigacBes assumidas no presente Termo de Securitizacdo e nas demais emissdes em que
atue na qualidade de agente fiduciario, agente de letras financeiras, agente de notas ou
prestador de servigos similares, de forma que o Agente Fiduciario garante e se responsabiliza,
nos termos da lei, por todo e qualquer prejuizo decorrente de eventual e comprovada omisséo
em sua prestacdo de servicos e de eventual ndo acompanhamento adequado das obrigacdes
assumidas pela Agente Fiducidrio no presente Termo de Securitizagdo.

11.3 Deveres do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiducidario ora nomeado, dentre aqueles
estabelecidos na Resolugdao CVM 17, principalmente:

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

b) zelar pelos, e proteger os, direitos e interesses dos Titulares de CRI; empregando, no
exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar
na administracdo de seus proprios bens;

c) renunciar a fungdo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddao e realizar a imediata convocacao da Assembleia
Geral, para deliberar sobre a sua substituicao;
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d) conservar em boa guarda toda a documentagdo relativa ao exercicio de suas fungoes;

e) verificar a veracidade das informac8es relativas as Garantias e a consisténcia das
demais informacdes contidas neste Termo de Securitizacdo, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

f) adotar, quando cabiveis, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos
interesses dos Titulares de CRI, bem como a realizagcdo dos Créditos Imobiliarios, vinculados
ao Patriménio Separado, caso a Emissora ndo o faga;

g) diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizacdo, e seus aditamentos,
sejam registrados na Instituicdo Custodiante, adotando, no caso de omissao da Emissora, as
medidas eventualmente previstas em lei;

h) acompanhar a prestacdo das informagdes periddicas pela Emissora, alertando os
Titulares de CRI, no relatério anual de que trata o artigo 15 da Resolucdo CVM 17, acerca de
eventuais inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

i) acompanhar a atuacdo da Emissora na administracdo do Patrimdnio Separado por meio
das informacdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

i) opinar sobre a suficiéncia das informactes prestadas nas propostas de modificagdo das
condicbes dos CRI;

k) verificar a regularidade da constituicdao das Garantias, bem como o valor dos bens
dados em garantia, observando a manutencgdo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos
das disposicdes estabelecidas nesse Termo de Securitizacao;

1) intimar, conforme o0 caso, a Emissora e a Devedora a reforcar as Garantias, conforme
0 caso, atreladas aos Créditos Imobiliarios, na hipotese de sua deterioracdo ou depreciagdo;

m) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungbes, certidGes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, das
Varas de Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica ou outros 6rgdos pertinentes, onde se
situe o bem dado em garantia ou o domicilio ou a sede da Emissora e/ou da Devedora,
conforme o caso;

n) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou do
patrimonio separado;

0) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral nos termos da Clausula 13.3 deste
Termo de Securitizacdo;
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P) comparecer as Assembleias Gerais a fim de disponibilizar aos Titulares de CRI todas
as informacgtes e documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, na data de
convocacao da Assembleia Geral;

q) manter atualizada a relacao de Titulares de CRI e seus enderecos, mediante, inclusive,
gestdes junto a Emissora;

r) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizagdo,
especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

s) comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigacBes financeiras assumidas neste Termo de Securitizagao, incluindo as obrigacbes
relativas a garantias e as cldusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares
de CRI e que que estabelecem condicBes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora,
indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a
respeito do assunto, observado o prazo de 7 (sete) Dias Uteis a contar de sua ciéncia,
conforme previsto na Resolucao CVM 17;

t) fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias apods satisfeitos os
Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, e extinto o Regime Fiduciario, que servira para
baixa das Garantias nos competentes cartorios;

u) elaborar relatorio destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, paragrafo
19, alinea (b), da Lei das Sociedades por Acdes, e do artigo 15 da Resolugdo CVM 17, o qual
devera conter, ao menos, as seguintes informagbes referentes a Emissora e/ou a Devedora,
conforme o caso:

(i) cumprimento, pela Emissora, das suas obrigacdes de prestacao de informacoes
periddicas, indicando as inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

(ii) alteracOes estatutdrias ocorridas no exercicio social com efeitos relevantes para
os Titulares de CRI;

(iii) comentdrios sobre indicadores econdmicos, financeiros e de estrutura de capital
da Emissora relacionados as clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse
dos Titulares de CRI e que estabelecem condictes que ndo devem ser descumpridas
pela Emissora;

(iv) quantidade de CRI emitidos, quantidade de CRI em Circula¢do e saldo cancelado
no periodo;

(v) resgate, amortizacdo, conversao, repactuacao e pagamento de juros dos CRI
realizados no periodo, conforme aplicaveis;

(vi) constituicdo e aplicagBes de fundos para amortizagdo, quando houver;
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(vii) acompanhamento da destinacdo dos recursos captados por meio da Emissao,
conforme informacdes prestadas pela Emissora;

(viii) relacdo dos bens e valores entregues a sua administracdo;

(ix) cumprimento de outras obrigagbes assumidas pela Emissora neste Termo de
Securitizacdo;

(x) manutencdo da suficiéncia e exequibilidade das Garantias;

(xi) declaracdo sobre ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses que
impeca o Agente Fiduciario a continuar a exercer a fungdo de agente fiduciario;

(xii) existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicas ou privadas,
feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante
do mesmo grupo da Emissora em que tenha atuado no mesmo exercicio como agente
fiducidrio, bem como os seguintes dados sobre tais emissfes: (A) denominacdo da
companhia ofertante; (B) valor da emissdo; (C) quantidade de valores mobiliarios
emitidos; (D) espécie e garantias envolvidas; (E) prazo de vencimento e taxa de juros;
e (F) inadimplemento no periodo;

11.4 Remuneracdo do Agente Fiduciario: Pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe
competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizagdo, sera devida, ao Agente Fiduciario, a
remuneracdo prevista na Clausula 14.1, inciso (ii), abaixo. Em caso de cancelamento da Oferta
Restrita, a primeira parcela de honorarios sera devida ainda que a operacdo ndo seja integralizada,
a titulo de estruturacdo e implantacéo.

11.4.1 A remuneragdo ndo inclui as despesas necessarias ao exercicio da funcdo de agente
fiduciario durante a implantacdo e vigéncia do servigcos, as quais serdo cobertas pela
Emissora, mediante pagamento das respectivas cobrangcas acompanhadas dos respectivos
comprovantes, emitidas diretamente em nome da Emissora ou mediante reembolso, apoés,
sempre que possivel, prévia aprovacdo, quais sejam: publicagdes em geral (exemplos: edital
de convocacdo de Assembleia Geral, ata da Assembleia Geral, entre outros), notificacdes,
extracdo de certidGes, contatos telefénicos, fotocopias, digitalizacbes, despesas com viagens
e estadias, transportes e alimentacao de seus agentes, contratacao de especialistas, tais como
auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiducidrio, bem como
custas e despesas cartorarias, inclusive, relacionadas aos termos de quitagdo, que serdo
pagas pela Emissora, mediante utilizacao dos recursos do Fundo de Despesas, devendo ser
pagas ou reembolsadas pelo Agente Fiducidrio no prazo de até 2 (dois) dias a contar do
recebimento do aviso que lhe for expedido.

11.4.2 Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneracdes ou pagamento
ou reembolso de despesas previstas na Clausula 11.4 acima, estara sujeita @ multa moratoria
de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por
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cento) ao més, ficando o valor do débito sujeito a atualizacdo monetaria pelo IPCA, o qual
incidiré desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se
necessario. Caso ocorra o resgate antecipado dos CRI, se assim previsto nos documentos da
Operacdo, ou caso ocorra o vencimento antecipado dos CRI, e ndo tenha sido comprovada a
destinacdo da totalidade dos recursos captados, observado o Oficio Circular CVM SRE 01/21,
a Devedora passara a ser a responsavel pelo pagamento da parcela prevista a titulo de
verificagao da destinacdo dos recursos.

11.4.3 A remuneracdo sera devida mesmo apds o vencimento final dos CRI e das CCI, caso o
Agente Fiduciadrio ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relagdo a
emissdo, remuneragdo essa que sera calculada pro rata die.

11.4.4 As parcelas citadas na Clausula 14.1, inciso (ii) abaixo serdo reajustadas pela variagdo
positiva acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as
datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario e caso aplicavel.

11.4.5 Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, os débitos em atraso
ficardo sujeitos a multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como
a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito
a atualizacdo monetaria pelo IPCA/IBGE, incidente desde a data da inadimpléncia até a data
do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

11.4.6 O pagamento da remuneracdo referida na Clausula 11.4 sera realizado mediante
deposito na conta corrente a ser indicada por este, servindo o comprovante do depdsito como
prova de quitacdo do pagamento.

11.4.7 Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as administrativas,
em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares de
CRI deverao ser deduzidas do Fundo de Despesas e, caso os recursos do Fundo de Despesas
sejam insuficientes para cobrir tais despesas, os procedimentos descritos nas Clausulas
14.5.3 a 14.5.6 abaixo deverdo ser observados. Tais despesas correspondem a depdsitos,
custas e taxas judiciarias nas agoes propostas pelo Agente Fiduciario, enquanto representante
da comunhdo dos Titulares de CRI. Os honorarios de sucumbéncia em agdes judiciais serdo
igualmente suportados pelos Titulares de CRI, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario
na hipotese 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 de CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

11.4.8 Em caso de necessidade de realizacdo de Assembleia Geral de Titulares dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, ou celebracdo de aditamentos ou instrumentos legais
relacionados a emissdo, sera devida ao Agente Fiducidario uma remuneragdo adicional
equivalente a R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) por homem-hora dedicado as
atividades relacionadas a emissdo, a ser paga no prazo de 5 (cinco) dias apos a entrega, pelo
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Agente Fiducidrio, a Emissora do relatério de horas. Para fins de conceito de Assembleia Geral
de Titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios, engloba-se todas as atividades
relacionadas a assembleia e ndo somente a analise da minuta e participacdo presencial ou
virtual da mesma. Assim, nessas atividades, incluem-se, mas ndo se limitam a (a) analise de
edital; (b) participacdo em calls ou reunibes; (c) conferéncia de quérum de forma prévia a
assembleia; (d) conferéncia de procuracdo de forma prévia a assembleia e (d) aditivos e
contratos decorrentes da assembleia. Para fins de esclarecimento, “relatério de horas” é o
material a ser enviado pelo Agente Fiducidrio com a indicacdo da tarefa realizada (por
exemplo, analise de determinado documento ou participagdo em reunido), do colaborador do
Agente Fiduciario, do tempo empregado na funcdo e do valor relativo ao tempo.

11.5 Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser substituido em razdo de
sua destituicdo pelos Titulares de CRI em Assembleia Geral, renlincia, ou nas hipoteses previstas em
lei ou em ato regulamentar da CVM, observado o quanto segue:

a) em nenhuma hipotese a funcdo de Agente Fiduciario podera ficar vaga por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada convocacdo de Assembleia
Geral de Titulares de CRI para a escolha do novo Agente Fiduciario;

b) aos Titulares de CRI somente € facultado proceder a substituicdo do Agente Fiduciario
e a indicacdo de seu eventual substituto, apds o encerramento do prazo de distribuicdo publica
dos CRI, em Assembleia Geral de Titulares de CRI, especialmente convocada para esse fim;

c) a substituicdo do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM, no prazo de 7 (sete)
Dias Uteis, contados do registro do Termo de Securitizacao;

d) a substituicdo permanente do Agente Fiducidrio devera ser objeto de aditamento ao
presente Termo de Securitizagdo, cabendo a Emissora providenciar as correspondentes
averbacdes e os registros;

e) o Agente Fiduciario inicia o exercicio de suas fungdes a partir da data de celebracdo do
presente Termo de Securitizagdo, devendo permanecer no exercicio de tais funcbes até a sua
efetiva substituicdo ou liquidacdo total dos CRI;

f) o agente fiducidario nomeado em substituicdo ao atual ndo devera receber remuneracdo
superior a constante neste Termo de Securitizagdo, fixada para o Agente Fiduciario
substituido, exceto caso aprovada pelos Titulares de CRI em Assembleia Geral de Titulares de
CRI, situacdo na qual o valor superior ao constante neste Termo de Securitizagdo sera retido
do Patrimbnio Separado; e

g) o agente fiduciario substituto deverd comunicar imediatamente a substituicdo aos
Titulares de CRI.

o]
L
<
(0]
=
]
Jua]
o
o
=
&
'_
(&)
Q
o
I
=z
I
0
0
@
L
5]
=
©
£
2
o
=
]
2
o
>
<]
£
o]
°
e
B
=)
9]
2
=
<]
°
®
=
7
1]
o]
=
]
<3
=
N
@
7]
1]
@
5]
®
0
]
o
=
=
©
==
@
1]
©
0
©
=
]
o
o
L
=
o]
£
= §
2
<]
S
o
C
5]
=2
T
>
o
I3l
o
8
o
=
5]
E
)
°
g
1=
B
>
o)
x
i
S
°
®
=
@
]
<
o
o
o
k]
®
5=
@
1]
©
o
L
=
@
£
=3
5]
<]
(&)

11.6 Hipoteses de Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario podera ser destituido:
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a) pela CVM, nos termos da legislacao em vigor;

b) pelo voto dos Titulares de CRI em Assembleia convocada pelos Titulares de CRI
titulares de, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulacéo;

c) por deliberacdo em Assembleia Geral, na hipdotese de descumprimento dos deveres
previstos no artigo 13 da Lei n© 9.514/97; ou

d) nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na Clausula 11.3,
acima.

11.7 Agente Fiducidrio Substituto: O Agente Fiduciario eleito em substituicdo nos termos da
Clausula 11.5 acima, assumira integralmente os deveres, atribuicGes e responsabilidades constantes
da legislacdo aplicavel e deste Termo de Securitizacdo.

11.8 Aditamento do Termo de Securitizacdo: A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater
permanente devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizagdo.

11.9 Nomeacdo de Agente Fiducidrio pelos Titulares de CRI: Os Titulares de CRI, apds o
encerramento do prazo para a distribuicdo dos CRI, poderdo nomear substituto ao Agente Fiduciario,
em Assembleia Geral especialmente convocada para este fim.

11.10 Inadimplemento da Emissora: No caso de inadimplemento de quaisquer condicoes da
Emissdo, o Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou no Termo de
Securitizacdo para proteger os interesses dos Titulares de CRI, caso a Emissora nao faca, conforme
artigo 12 da Resolugdo CVM 17 e artigo 13, inciso II, da Lei n® 9.514/97.

11.11 O Agente Fiduciario podera ser contatado por meio dos contatos informados na Clausula 19.1
abaixo. Nos termos do artigo 6°, paragrafo segundo, da Resolugdo CVM 17, o Agente Fiduciario atua
como agente fiduciario em outras emissGes da Emissora, conforme descritas no Anexo II deste Termo
de Securitizagdo, mas podera ser destituido a qualquer tempo, mediante a imediata contratacdo de
seu substituto, pelo voto favoravel de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta
por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulacao, reunidos em Assembleia Geral convocada na forma
prevista na Clausula 13 abaixo.

11.11.1 Os atos ou manifestacGes por parte do Agente Fiduciario que criarem responsabilidade
para os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para com eles, bem como aqueles
relacionados ao devido cumprimento das obrigacfes assumidas neste Termo de Securitizacdo,
somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em
Assembleia Geral.

11.12 Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario assumira que
os documentos originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por
terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Ndo sera ainda, sob qualquer
hipétese, responsavel pela elaboracdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo
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sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacdo aplicavel.

11.13 A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolugdo CVM n° 17 e dos artigos
aplicaveis da Lei das Sociedades por AcBes, bem como ao previsto no presente Termo de
Securitizacdo, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade
adicional que ndo tenha decorrido da legislacdo aplicavel e/ou do referido documento.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1 Eventos de Liquidacdo do Patrimbnio Separado: A ocorréncia de qualquer um dos seguintes
Eventos de Liquidacdo do Patrimonio Separado podera ensejar a assuncdo imediata da administragdo
do Patrimbnio Separado pelo Agente Fiducidrio, de forma temporaria, sendo certo que, nesta
hipétese, o Agente Fiducidrio deverd convocar em até 2 (dois) Dias Uteis contados da ciéncia da
ocorréncia do respectivo Evento de Liquidacdo do Patrimoénio Separado uma Assembleia Geral para
deliberar sobre a forma de administracdo e/ou eventual liquidacdo, total ou parcial, do Patriménio
Separado:

a) insolvéncia, pedido ou requerimento de recuperacdo judicial ou extrajudicial pela
Emissora, independentemente de aprovacdo do plano de recuperacdo por seus credores ou
deferimento do processamento da recuperacgdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

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

c) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da Emissora,
nao elididos no prazo legal;

d) comprovado desvio de finalidade do Patrim6nio Separado;

e) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes pecunidrias
previstas neste Termo de Securitizacdao que dure por mais de 30 (trinta) Dias Uteis, caso haja
recursos suficientes no Patrimonio Separado e desde que exclusivamente a ela imputado. O
prazo ora estipulado sera contado da data em que a obrigacdo era devida; e,

f) decisdao judicial transitada em julgado por violagdo, pela Emissora, de qualquer
dispositivo legal ou regulatorio, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupgdo ou de
atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, a Legislacdo Anticorrupcao.

12.2 Os Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral, convocados para deliberar sobre qualquer
Evento de Liquidacdo do Patrimoénio Separado, decidirdo sobre a forma de administracdo e/ou
eventual liquidagdo, total ou parcial, do Patriménio Separado, mediante aprovacdo dos Titulares de
CRI que representem a maioria dos CRI em Circulagao.

12.3 A Assembleia Geral prevista na Clausula 12.2 acima instalar-se-a em primeira convocacdgo
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com a presenca de Titulares de CRI que representem pelo menos 2/3 (dois tercos) dos CRI em
Circulacdo e, em segunda convocagdo, com qualquer nimero. Caso a Assembleia Geral ndo seja
instalada, o Agente Fiducidrio devera devolver a administracdo do Patrimbnio Separado a Emissora,
caso esta ndo tenha sido destituida da mesma.

12.4 Em referida Assembleia Geral, os Titulares de CRI deverao deliberar: (i) pela liquidacao, total
ou parcial, do Patrimdnio Separado, hipétese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas
de liquidacdo; ou (ii) pela ndo liquidacdo do PatrimoOnio Separado, hipdtese na qual devera ser
deliberada a administracdo do PatrimOnio Separado por outra instituicdo administradora, a ser
nomeada, fixando, em ambos os casos, as condicdes e termos para sua administracdao, bem como
sua respectiva remuneracdo. O liquidante serd a Emissora, caso esta ndo tenha sido destituida da
administracdo do Patrimdnio Separado.

12.5 A liquidacdo do Patrimbnio Separado serd realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobilidrios e dos eventuais recursos da Conta Patrimdnio Separado ao Agente Fiduciario (ou a
instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), na qualidade de
representante dos Titulares de CRI, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo da Emissora
decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario (ou a instituicdo administradora que
vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), conforme deliberacdo dos Titulares de CRI em Assembleia
Geral: (i) administrar os Créditos Imobilidrios e os eventuais recursos da Conta Patrimbnio Separado
que integram o Patrimdnio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a
realizacdo dos créditos decorrentes dos Créditos Imobiliarios e dos eventuais recursos da Conta do
Patrimbnio Separado que lhe foram transferidos, (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares
de CRI na proporcdo de CRI detidos, e (iv) transferir os Créditos Imobilidrios e os eventuais recursos
da Conta Patriménio Separado eventualmente ndo realizados aos Titulares de CRI, na proporcdo de
CRI detidos.

12.6 A Emissora obriga-se a, tdo logo tenha conhecimento de qualquer dos Eventos de Liquidagao
do Patrimbnio Separado, comunicar, em até 2 (dois) Dias Uteis, o Agente Fiduciario.

12.7 A realizacdo dos direitos dos Titulares de CRI estara limitada aos Créditos do Patriménio
Separado, nos termos do artigo 11, paragrafo 3°, da Lei n® 9.514/14, ndo havendo qualquer outra
garantia prestada por terceiros ou pela propria Emissora.

12.8 Independentemente de qualquer outra disposicdo deste Termo de Securitizacdo, a
insuficiéncia dos bens do Patrimoénio Separado ndo dara causa a declaracédo de sua quebra, cabendo,
nessa hipdtese, ao Agente Fiducidrio, convocar Assembleia Geral para deliberar sobre as normas de
administracdo ou liquidacdo do Patrimdnio Separado, observando os procedimentos do artigo 14 da
Lei n® 9.514/14,

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: ASSEMBLEIA GERAL

13.1 Realizacdo da Assembleia Geral: Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se
em Assembleia Geral, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhdo dos Titulares de
CRI, observado o disposto nesta Clausula.
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13.2 Competéncia para Convocacdo: A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Agente
Fiduciario, pela Emissora, pela CVM e/ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10%
(dez por cento) dos CRI em Circulagao.

13.3 Convocacdo e Instalacdo: Exceto na hipdtese prevista no artigo 14, paragrafo 2° da Lei n°
9.514/97, a convocacdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI far-se-a mediante edital publicado
por trés vezes, com a antecedéncia de 15 (quinze) dias, em primeira convocacdo, no prazo de 8
(oito) dias contados de nova publicacdo do edital de convocacdo, em segunda convocacao, nos
veiculos utilizados para publicacdo legal da Emissora. A Assembleia Geral de Titulares de CRI instalar-
se-a, em primeira convocacdo, com a presenca de Titulares de CRI que representem, pelo menos, a
maioria dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocagdo, com qualguer nimero de presentes.

13.3.1 Sem prejuizo da publicacdo acima prevista, em adicdo, a convocagdo também
podera ser feita mediante correspondéncia escrita enviada, por meio eletrénico ou postagem,
a cada Titular de CRI, podendo, para esse fim, ser utilizado qualquer meio de comunicacao
cuja comprovacdo de recebimento seja possivel, e desde que o fim pretendido seja atingido,
tais como envio de correspondéncia com aviso de recebimento, e correio eletrénico (e-mail).

13.4 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 convocacdo indicardo, com
clareza, o lugar da reunido.

13.5 Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei n® 9.514/14, na Lei das
Sociedades por Acoes, a respeito das assembleias de acionistas e na Instrucdao CVM 625, salvo no
que se refere aos representantes dos Titulares de CRI, que poderdo ser quaisquer procuradores,
Titulares de CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por meio de instrumento
de mandato valido e eficaz. Cada CRI em Circulagdo correspondera a 1 (um) voto nas Assembleias
Gerais.

13.6 Dispensa de Convocacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
Termo de Securitizacdo, sera considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os
titulares de todos os CRI em Circulagao.

13.7 Deliberacoes: Exceto conforme estabelecido neste Termo de Securitizagdao, as deliberagoes
em Assembleia Geral de Titulares de CRI serdo tomadas por Titulares de CRI representando, pelo
menos, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagdo presentes na Assembleia
Geral em primeira convocacao e, em segunda convocacao, por 50% (cinquenta por cento) mais 1
(um) dos Titulares de CRI presentes na referida assembleia.

13.8 As deliberacGes relativas (i) a alteracdo dos valores e da Data de Pagamento dos CRI; (ii) a
reducdo da Remuneracdo dos CRI; (iii) a alteracdo do prazo de vencimento dos CRI; (iv) a alteracdo
das obrigagdes da Emissora estabelecidas neste Termo de Securitizacdo; (v) a alteragdo dos Eventos
de Liquidacdo do Patriménio Separado; (vi) alteracdo dos quoruns de deliberacdo dos Titulares de
CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI; (vii) alteracGes nas caracteristicas do Resgate
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Antecipado e Amortizacdo Extraordindria dos CRI, do Vencimento Antecipado da CCB, dos Eventos
de Vencimento Antecipado e do Pagamento Antecipado Facultativo da CCB; (viii) a criagdo e/ou
alteracao, conforme o caso, de eventos de resgate antecipado dos CRI e/ou de amortizacdo
extraordinaria dos CRI; e (ix) as alteracGes nos procedimentos aplicaveis as Assembleias de Titulares
de CRI, seja em primeira convocacdao da Assembleia Geral de Titulares de CRI ou em qualquer
convocacdo subsequente, serdo tomadas pelos votos favoraveis de Titulares de CRI que representem
75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo.

13.8.1 Para fins de esclarecimento, a renlncia e/ou tolerancia temporaria aos Eventos
de Vencimento Antecipado deverdo ser tomadas pelos votos favoraveis de Titulares de CRI
conforme os quoéruns e procedimentos previstos na Clausula 6.3.1 acima.

13.9 Consulta Formal: Os Titulares de CRI poderdo votar na Assembleia Geral por meio de processo
de consulta formal, escrita ou eletrénica, observadas as formalidades de convocacdo, instalacdo e
deliberacao da Assembleia Geral previstas neste Termo de Securitizacao e na Instrucao CVM 625.

13.10 Quoéruns: Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalagdo e/ou deliberagdo da
Assembleia Geral de Titulares de CRI, serao considerados os CRI em Circulacdao. Os votos em branco
também deverdo ser excluidos do calculo do quérum de deliberacdo da Assembleia Geral de Titulares
de CRI.

13.11 Comparecimento do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia
Geral e prestar aos Titulares de 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.

13.12 Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo com quem a convocou:

(i) ao representante da Emissora;

(ii) ao representante do Agente Fiducidrio;

(iii) ao Titular de CRI eleito pelos demais; ou

(iv) aquele que for designado pela CVM.
13.13 Validade: As deliberacGes tomadas em Assembleias Gerais, observados o respectivo quérum
de instalacdo e de deliberacdo estabelecido neste Termo de Securitizagdo, serdo consideradas validas
e eficazes e obrigardo todos os Titulares de CRI, quer tenham comparecido ou ndo a Assembleia
Geral, e, ainda que, nela tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo ser divulgado, pela
Emissora, o resultado da deliberacdo aos Titulares de CRI, na forma da regulamentacao da CVM, no

prazo maximo de 5 (cinco) dias contados da realizacdo da Assembleia Geral.

13.14 A Emissora ndo emitird qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a orientacdo
acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia expressa e inequivoca de definicdo
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pelos Titulares de CRI, comprometendo-se, nesses casos, tdo-somente a agir em conformidade com
as instrucdes que lhe forem transmitidas por estes. Neste sentido, a Emissora nao possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento
das orientacdes dos Titulares de CRI a ela transmitida conforme definidas pelos Titulares de CRI,
independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos
Titulares de CRI.

13.14.1 Sem prejuizo do disposto no caput, exceto se autorizado na forma deste Termo
de Securitizacdo, devera ser convocada Assembleia Geral toda vez que a Emissora tiver de
exercer ativamente seus direitos estabelecidos nos Documentos da Operacgao, para que 0sS
Titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercer seus direitos no ambito dos
mesmos.

13.14.2 Somente apos receber a orientacdo definida pelos Titulares de CRI (quando tal
orientacdo for necessaria na forma deste Termo de Securitizagdo), a Emissora devera exercer
seu direito e manifestar-se conforme lhe for orientado. Caso os Titulares de CRI ndo
comparecam a Assembleia Geral, ou ndo cheguem a uma definicdo sobre a orientacdo de
voto, a Emissora podera, sem prejuizo de seus deveres legais, permanecer silente frente a
Devedora, sendo certo que seu siléncio, neste caso, ndo sera interpretado como negligéncia
em relacdo aos direitos dos Titulares de CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora qualquer
responsabilizacdo decorrente de auséncia de manifestacdo.

13.15 Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos Titulares de CRI deverdo ser publicados, na forma de aviso, exclusivamente
no Sistema Empresas.Net, observado o estabelecido no artigo 289 da Lei das Sociedades por Acdes,
independentemente de qualquer aprovacao adicional em sede de Assembleia Geral de Titulares de
CRI.

13.15.1 Caso a legislacdo entao em vigor venha a exigir a publicacdo dos atos e decisdes
decorrentes desta Emissao que, de qualquer forma, vierem a envolver interesses dos Titulares
de CRI, todos os referidos atos e decisdes deverdo ser publicados no jornal “Diario Oficial do
Estado de Sdo Paulo” e no jornal “O Dia “ ou outro jornal de grande circulagdo, nos termos
da Lei das Sociedades por Acdes.

13.16. As deliberacdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de CRI
no ambito de sua competéncia legal, observados os quéruns neste Termo de Securitizagdo,
vinculardao a Emissora e obrigarao todos os Titulares de CRI em Circulacdo, independentemente de
terem comparecido a Assembleia Geral de Titulares de CRI ou do voto proferido nas respectivas
Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO E FUNDO DE
DESPESAS

14.1 As despesas abaixo listadas, se incorridas, serdo arcadas da seguinte forma pela Emissora
(por conta e ordem da Devedora), exclusivamente mediante utilizacdo dos recursos do Fundo de
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Despesas a ser constituido conforme previsto na Clausula 14.5 abaixo:

(i) remuneracdo da Emissora: parcelas mensais, correspondente a Taxa de
Administracdo do Patrimbnio Separado, nos termos da Clausula 10.2 acima, durante o periodo
de vigéncia dos CRI, no valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais), devendo a primeira parcela ser
paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacdo dos CRI e as
demais na mesma data dos meses subsequentes. A Taxa de Administracdo sera reajustada
mensalmente, a partir da primeira data de pagamento, pela variagdo acumulada do IPCA, ou
na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-
lo, calculada pro rata die, se necessario. A remuneragdo dos seguintes impostos ISS, PIS,
COFINS, CSLL, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo
da Emissora, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(ii) remuneracdo do Agente Fiducidrio: pelos servicos prestados na qualidade de Agente
Fiduciario dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo, (i) parcelas anuais no valor de
R$14.000,00 (quatorze mil reais), observadas as Clausulas 11.4 e seguintes acima, sendo a
primeira devida até o 5° (quinto) Dia Util apos a primeira Data de Integralizacdo e as demais
a serem pagas no dia 15 do mesmo més de emissdo da primeira fatura nos anos subsequentes
e (ii) parcelas semestrais no valor de R$900,00 (novecentos reais), a titulo de verificacdo da
destinacdo dos recursos pela Devedora, sendo o primeiro pagamento devido no 5° (quinto)
dia util apds a data prevista para primeira verificagdo, e os seguintes na mesma data dos
semestres subsequentes, até que ocorra a comprovacdo da totalidade dos recursos captados.
As parcelas aqui previstas serao reajustadas anualmente, a partir da data do primeiro
pagamento, pela variacdo positiva acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo. A remuneragdo aqui
prevista sera acrescida dos seguintes impostos ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo do Agente Fiduciario, conforme o
caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(iii) remuneracdo do Agente Liquidante e Escriturador: parcelas mensais no valor de
R$2.000,00 (dois mil reais), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util
contado da primeira Data de Integralizacdo e as demais pagas mensalmente, nas mesmas
datas dos meses subsequentes, até o resgate total dos CRI. As parcelas aqui previstas serdo
reajustadas anualmente, a partir da data do primeiro pagamento, pela variacdao acumulada
do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier
a substitui-lo. A remuneracdo aqui prevista sera acrescida dos seguintes impostos ISS, PIS,
COFINS, CSLL, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao
do Agente Liquidante nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(iv) remuneracdo da Instituicdo Custodiante: (1) parcela Unica no valor R$ 3.000,00 (trés
mil reais), para implantacdo, a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira Data
de Integralizacao ou 30 (trinta) dias a contar da presente data, o que ocorrer primeiro; e (2)
parcelas anuais, no valor equivalente a R$3.200,00 (trés mil e duzentos reais), pela custddia
da Escritura de CCI, sendo a primeira parcela devida até o 5° (quinto) Dia Util contado da
primeira Data de Integralizacao, ou 30 (trinta) dias a contar da presente data, o que ocorrer
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primeiro, e as demais a serem pagas no dia 15 do mesmo més de emissédo da primeira fatura
nos anos subsequentes. As parcelas aqui previstas serdo reajustadas anualmente, a partir da
primeira data de pagamento, pela variagdo positiva acumulada do IPCA, ou na falta deste,
ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas
pro rata die, se necessario. As remuneraces previstas nos itens (1) e (2) serdo acrescidas
dos seguintes impostos ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e quaisquer outros tributos que venham
a incidir sobre a remuneragdo da Instituicdo Custodiante, conforme o caso, nas aliquotas
vigentes na data de cada pagamento;

(v) aComissdo de Coordenacao e Estruturacgao prevista no Contrato de Distribuicao devida
ao Distribuidor;

(vi) averbacodes, tributos, prenotacbes e registros em cartorios de titulos e documentos,
incluindo, mas nao se limitando a, o registro dos Contratos de Cessao;

(vii) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela
Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio que sejam necessarias para proteger os direitos e
interesses dos Titulares de CRI ou para realizacdo dos seus créditos, a serem pagas no prazo
de até 2 (dois) Dias Uteis contados da apresentacdo a Devedora, pela Emissora e/ou pelo
Agente Fiducidrio, da correspondente nota fiscal, conforme previsto neste Termo de
Securitizacdo;

(viii) emolumentos, taxas de registro/custddia e declaracdes de custédia da B3 relativos
aos CRI;

(ix) custos razoavelmente incorridos e devidamente comprovados pela Emissora e/ou
pelo Agente Fiduciario que sejam relacionados a Assembleia Geral de Titulares de CRI;

(x) despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela Emissora que
sejam relativas a abertura e manutencdo da Conta do Patriménio Separado;

(xi) despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela Emissora que
sejam decorrentes da gestdo, cobrancga, realizacdo e administracdo do Patrimbnio Separado,
publicacdes em jornais, locacdo de espacos para realizagdo das Assembleias Gerais, e outras
despesas indispensaveis a administracdo dos Créditos Imobilidrios, exclusivamente na
hipdtese de liquidacdo do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia,
na hipotese de o Agente Fiduciario assumir a sua administragéo;

(xii) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acOes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares de CRI e
a realizacdo dos Créditos Imobiliarios;

(xiii) honordrios e demais verbas e despesas do Agente Fiducidrio, bem como demais
prestadores de servicos eventualmente contratados mediante aprovacdo prévia, sempre que
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possivel, em razdo do exercicio de suas fungdes conforme previsto neste Termo de
Securitizacdo;

(xiv) remuneracdo e todas as verbas devidas as institui¢des financeiras onde se encontrem
abertas as contas correntes integrantes do Patrimdnio Separado, incluindo os bens objeto das
Garantias;

(xv) despesas com registros e movimentacao perante a CVM, a ANBIMA, B3, juntas
comerciais e cartérios de registro de titulos e documentos, cartérios de registro de imdveis,
conforme o caso, da documentacdo societaria da Emissora relacionada aos CRI, ao Termo de
Securitizacdo e aos demais Documentos da Operacao, bem como de eventuais aditamentos;

(xvi) despesas com a publicacdo de atos societdrios da Emissora e necessarias a realizacdo
de Assembleias Gerais de Titulares de CRI, na forma da regulamentacdo aplicavel;

(xvii) 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 Patriménio Separado,
inclusive os honorarios para fins de auditoria e do parecer legal sobre os CRI, sendo que os
honorarios de advogado deverdo ser o menor valor de 3 (trés) propostas de honorarios
enviadas a Emissora por escritorios de advocacia de primeira linha distintos;

(xviii) honorarios e despesas incorridas na contratacdo de servigos para procedimentos
extraordinarios especificamente previstos na CCB, neste Termo de Securitizacdo e/ou nos
demais Documentos da Operacdo e que sejam atribuidos a Emissora;

(xix) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Emissora e/ou ao PatrimoOnio Separado e que possam afetar adversamente o cumprimento,

pela Emissora, de suas obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo;

(xx) registro de documentos em cartério, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatorios
e informactes periddicas previstas em regulamentacdo especifica;

(xxi) expedicdo de correspondéncia de interesse dos Titulares de CRI, inclusive despesas
de publicacdo em jornais de grande circulacdo;

(xxii) parcela de prejuizo ndo coberta por apodlices de seguro, caso aplicavel;
(xxiii) prémios de seguro ou custos com derivativos, caso aplicavel;
(xxiv) custos inerentes a liquidagdo e ao resgate dos CRI, caso aplicavel;

(xxv) todos e quaisquer custos inerentes a realizacdo de Assembleias Gerais de Titulares
de CRI, ordinaria ou extraordindria, inclusive, mas ndo exclusivamente, a necessidade de
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locacdo de espaco para sua realizacdo, bem como com a contratacdo de servicos
extraordinarios para a sua realizagdo;

(xxvi) liquidacdo, registro, resgate, negociacdo e custodia de operacbes com ativos;

(xxvii) contribuicdo devida as entidades administradoras do mercado organizado em que 0s
certificados sejam admitidos a negociagdo (tais como B3 e ANBIMA);

(xxviii) gastos com o depdsito para negociacdo dos CRI em mercados organizados;

(xxix) custos de adequacdo de sistemas com o fim especifico de gerir os créditos ou o
Patrimbnio Separado, bem como os indices e critérios de elegibilidade, caso aplicavel,
inclusive aqueles necessarios para acompanhar as demonstracges financeiras do Patrimdnio
Separado;

(xxx) custos com a contratacdo de terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, as
Garantias a serem prestadas no ambito da presente Emissdo, bem como solicitar quaisquer
informacbes e comprovacdes que entender necessarias;

(xxxi) outras despesas, mesmo que acima ndo especificadas, que surjam apos a emissdo
dos CRI, para a cobranca judicial ou extrajudicial dos créditos inadimplidos e todos os
procedimentos necessarios para a execucdo das garantias envolvidas; e

(xxxii) quaisquer outros honorarios, custos e despesas necessarios ao bom funcionamento
da Oferta Restrita e manutencdo do Patriménio Separado.

14.1.1 As remuneracbes definidas nos incisos da Cldusula 14.1 acima continuardo
sendo devidas, mesmo apds o vencimento dos CRI, caso os respectivos prestadores de
servicos ainda estejam atuando na cobranga de inadimpléncia ndo sanada e/ou na excussdo
de Garantias, remuneracdo esta que sera calculada e devida proporcionalmente aos meses
de atuacao dos prestadores de servicos.

14.1.2 A remuneracdo da Instituicdo Custodiante prevista no item (iv) da Clausula 14.1
acima ndo inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da funcdo de instituicdo
custodiante e registradora das CCI durante a implantacdo e vigéncia de tais servigos, como
por exemplo, custos incorridos em extracdo de certiddes, despesas cartorarias e envio de
documentos, publicagdes em geral, notificagdes, envio de documentos, fotocdpias,
digitalizacbes, despesas com especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, viagens,
alimentacao e estadias.

14.2 Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualgquer das despesas
até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida com um dia que ndo seja Dia
Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.
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14.3 Quaisquer despesas ndo mencionadas na Clausula 14.1 acima e relacionadas a Oferta
Restrita, serdo arcadas exclusivamente pelo Fundo de Despesas, inclusive as seguintes despesas
incorridas ou a incorrer pela Emissora, necessarias ao exercicio pleno de sua funcdo, desde que
prévia e expressamente aprovadas pela Devedora: (i) registro de documentos, notificacGes,
extracdo de certidGes em geral, reconhecimento de firmas em cartorios, copias autenticadas em
cartorio e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares; (ii)
contratacdo de prestadores de servicos ndo determinados nos documentos referentes a Oferta,
inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdao e/ou cobranca; (iii) despesas
relacionadas ao transporte de pessoas (viagens) e documentos (correios e/ou motoboy),
hospedagem e alimentacdo de seus agentes, estacionamento, custos com telefonia, conference call;
e (iv) publicagdes em jornais e outros meios de comunicacdo, bem como locacdo de imovel e
contratacdao de colaboradores para realizacao de Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

14.4 Remuneracdo de Reestruturacdo da Emissora: Em caso de reestruturacdo das caracteristicas
dos CRI ap6s a Data de Emissdo, sera devido a Emissora o valor de R$ 15.000,00 (quinze mil reais).
A remuneracdo sera devida mesmo que a reestruturacdo ndo venha se efetivar posteriormente (“Fee
de Reestruturacdo”). Adicionalmente, caso seja necessaria a realizacdo de atos independentes, como
(a) realizacdo de assembleias de titulares de CRI; (b) elaboracdo e/ou revisao e/ou formalizacdao de
aditamentos aos Documentos da Operacao; e (c¢) realizacdo de notificagOes, fatos relevantes,
comunicados ao mercado; sera devida pela Devedora a Emissora uma remuneracdo adicional
equivalente a R$ 800,00 (oitocentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da Emissora
dedicados a tais atividades, atualizado anualmente a partir da data de emissao do CRI, pela variacao
acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacéo, pelo indice que
vier a substitui-lo. A Devedora também devera arcar com todos os custos decorrentes da
formalizacdo e constituicdo dessas alteracGes, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios
devidos ao assessor legal escolhido a critério da Emissora, acrescido das despesas e custos devidos
a tal assessor legal. As despesas desta clausula serdo arcadas pelo Fundo de Despesas.

14.4.1 O Fee de Reestruturacdo inclui a participacdo da Emissora em reunides,
conferéncias telefénicas ou virtuais, Assembleias Gerais, presenciais ou virtuais, e a analise e
comentarios nos documentos dos CRI relacionados a reestruturacdo. Sendo certo que o Fee
de Reestruturacdo ndo inclui as despesas mencionadas na Clausula 14.1 acima.

14.4.2 Entende-se por reestruturacdo alteracdes nas condicdes do CRI relacionadas:
(i) as Garantias; (ii) as caracteristicas dos CRI, tais como Data de Pagamento, Remuneracdo,
Data de Vencimento, fluxo financeiro e/ou pedido de caréncia; (iii) covenants operacionais
ou financeiros; (iv) Eventos de Vencimento Antecipado, Resgate Antecipado dos CRI,
Amortizacdo Extraordinaria, nos termos deste Termo de Securitizacdo; e/ou (v) quaisquer
outras alteracGes relativas ao CRI e aos Documentos da Oferta também serdo consideradas
reestruturacao.

14.4.3 O Fee de Reestruturacdo devera ser pago pela parte que solicitar a
reestruturagdo, ou seja: (i) caso a reestruturacdo seja solicitada pela Devedora dos Créditos
Imobiliarios, a Devedora sera o responsavel pelo pagamento; (ii) caso a reestruturacdo seja
solicitada pelo Titulares de CRI, os Titulares de CRI serdo os responsaveis pelo pagamento
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com 0s recursos do Fundo de Despesas e, caso 0S recursos existentes no Fundo de Despesas
sejam insuficientes para o pagamento do Fee de Reestruturacdo e a Devedora nao efetue
diretamente tais pagamentos, o pagamento sera realizado com os recursos do Patriménio
Separado, observado o disposto nas Clausulas 14.5.5 a 14.5.7 abaixo.

14.4.4 O Fee de Reestruturacdo devera ser pago em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a
apresentacdo da nota fiscal por parte da Emissora. O Fee de Reestruturacdo sera acrescido
do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS, da Contribuicdo ao Programa de
Integracdao Social — PIS, da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL e Imposto de Renda - IR.

14.4.5 Ocorrendo impontualidade no pagamento da Taxa de Administragdo e/ou do
Fee de Reestruturacdo, sera devido desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, independentemente de aviso, notificacdao ou interpelacdo judicial ou extrajudicial
(i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por cento), sobre o
valor em atraso; e (ii) juros moratérios a razdo de 1% (um por cento) ao més, sobre o valor
em atraso.

14.5 A Emissora descontara do Valor da Cessdo e retera na Conta do Patrimbnio Separado, na Data
de Integralizacdo, nos termos da Clausula 4.3 acima, parcela dos recursos recebidos em virtude da
integralizacdo dos CRI para constituicdo de um fundo de despesas para pagamento das despesas
indicadas na Clausula 14.1 acima, e eventuais despesas extraordinarias indicadas na Clausula 14.3
acima, que sera mantido na Conta do Patrimbnio Separado (“Eundo de Despesas”). O valor inicial
total do Fundo de Despesas sera de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) (“Valor do Fundo de
Despesas”), observado o valor minimo do Fundo de Despesas de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)
(“Valor Minimo do Fundo de Despesas”) durante toda a vigéncia dos CRI.

14.5.1 Sempre que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham
a ser inferiores ao Valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), a Emissora devera, em até 1 (um)
Dia Util contado da verificagao, enviar notificacdo neste sentido para a Devedora, de forma
que a Devedora estara, em até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento da referida
notificacao, caso disponha de caixa, solidariamente obrigada a recompor o Fundo de Despesas
com o montante necessario para que 0s recursos existentes no Fundo de Despesas apos a
recomposicdo sejam de, no minimo, igual ao Valor do Fundo de Despesas mediante
transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicdo diretamente para a Conta do
Patrimbnio Separado.

14.5.2 Os recursos do Fundo de Despesas estardo abrangidos pelo Regime Fiduciario
instituido pela Emissora e integrardo o Patrimdnio Separado, sendo certo que serdo aplicados
pela Emissora, na qualidade de titular da Conta do Patriménio Separado, nas Aplicagdes
Financeiras Permitidas, ndo sendo a Emissora responsabilizada por qualquer garantia minima
de rentabilidade e, no dia em que forem realizados, tais investimentos, assim como 0s bens
e direitos deles decorrentes, passardao a integrar automaticamente o Fundo de Despesas,
ressalvados a Emissora os beneficios fiscais desses rendimentos.
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14.5.3 Sem prejuizo do disposto nas Clausulas 14.5 e seguintes acima, caso 0s
recursos existentes no Fundo de Despesas para pagamento das despesas ou de eventuais
despesas extraordindrias sejam insuficientes e a Devedora ndo efetue diretamente tais
pagamentos, as mesmas deverdo ser arcadas pela Emissora com os recursos do Patrimonio
Separado e reembolsados pela Devedora, nos termos da Clausula 14.5.4 abaixo.

14.5.4 As despesas que, nos termos da Clausula 14.5.3 acima, sejam pagas pela
Emissora, com os recursos do Patrimbnio Separado, serdo reembolsadas pela Devedora a
Emissora no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, mediante a apresentacdo, pela Emissora, de
comunicacdao indicando as despesas incorridas, acompanhada dos recibos/notas fiscais
originais correspondentes.

14.5.5 Caso os recursos do PatrimOnio Separado ndo sejam suficientes, a Emissora
e/ou qualquer prestador de servicos indicados na Clausula 14.1 acima, conforme o caso,
poderdo cobrar tal pagamento da Devedora, inclusive sendo devidas as penalidades previstas
na Clausula 14.5.7 abaixo, ou somente se a Devedora ndo efetuar tal pagamento com as
penalidades previstas na Cldusula 14.5.7 abaixo em até 5 (cinco) Dias Uteis, a Emissora e/ou
qualquer prestador de servicos acima, conforme o caso, poderao solicitar aos Titulares de CRI
gue arguem com o referido pagamento mediante aporte de recursos no Patrimonio Separado.

14.5.6 Na hipdtese da Clausula 14.5.5 acima, os Titulares de CRI, em Assembleia Geral
convocada com este fim, nos termos da Clausula 13 deste Termo de Securitizagdo, deverdo
deliberar sobre o0 aporte de recursos observado que, caso concordem com 0 mesmo, possuirao
o direito de regresso contra a Devedora. As despesas que eventualmente ndao tenham sido
quitados na forma desta Cldusula 14.5.6 serdo acrescidos a divida da Devedora no ambito
dos Créditos Imobilidrios, e deverdo ser pagos de acordo com a ordem de pagamentos
prevista na Clausula 10.3 acima.

14.5.7 No caso de inadimplemento no pagamento ou reembolso pela Devedora de
qualquer das despesas, conforme o caso, sobre todos e quaisquer valores em atraso, incidirao,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao judicial ou extrajudicial, (i) juros de
mora de 1% (um por cento) ao més ou fracdo de més, calculados pro rata temporis desde a
data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento; (ii) multa moratéria de 2% (dois
por cento); e (iii) atualizacdo monetaria pelo IPCA, calculada pro rata temporis desde a data
de inadimplemento até a data do efetivo pagamento.

14.6 Caso, quando da quitacdo integral de todas as obrigacGes existentes no ambito dos CRI e
apos a quitacdo de todas as despesas incorridas, respectivamente, ainda existam recursos
remanescentes no Fundo de Despesas, a Emissora devera transferir o montante excedente para a
Conta de Livre Movimentacao da Devedora, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis apos a data de liquidacédo
dos CRI, ou no prazo de 10 (dez) Dias Uteis apos data em que forem liquidadas as obrigagdes da
Emissora perante os prestadores de servigo, o que ocorrer por Ultimo.
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CLAUSULA DECIMA QUINTA: TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS TITULARES DOS
CRI

15.1. Os Titulares do CRI ndo devem considerar unicamente as informac6es contidas nesta clausula
para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus
proprios assessores quanto a tributacdo especifica a qual estardo sujeitos, especialmente quanto a
outros tributos, eventualmente aplicaveis a esse investimento, ou a ganhos porventura auferidos em
operacdes com CRI.

15.2. Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil: 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 aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora dos
rendimentos tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5%: (b) de 181 a 360 dias: aliquota de
20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5%; e (d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este
prazo de aplicacdo é contado da data em que o respectivo Titular de CRI efetuou o investimento, até
a data do resgate (artigo 1° da Lei n© 11.033/04 e artigo 65 da Lei n© 8.981/95).

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

15.2.2. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, € considerado antecipacdo do
imposto de renda devido, gerando o direito a dedugdo do IRPJ apurado em cada periodo de
apuracado (artigo 76, I da Lei n° 8.981/95 e artigo 70, I da Instrucdo Normativa da Receita
Federal do Brasil ("RFB”) n°® 1.585/2015).

15.2.3. O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRP] e da
CSLL. Como regra geral, as aliquotas do IRP] correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo
o adicional calculado sobre a parcela do lucro real, presumido ou arbitrado, que exceder o
equivalente a R$ 20.000,00 (vinte mil reais) multiplicado pelo nimero de meses do respectivo
periodo de apuracdo. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras,
corresponde a 9%.

15.2.4. Para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, os
rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo-cumulativa do PIS e da COFINS, sujeitam-se a incidéncia dessas contribuicGes
as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

15.2.5. Com relacao aos investimentos em CRI realizados por instituicoes financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades
de previdéncia complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizacdo,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento
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mercantil, regra geral, ha dispensa de retencdo do IRRF nos termos do artigo 71, inciso I, da
Instrucao Normativa RFB n® 1.585/2015.

15.2.6. N3o 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% e adicional de 10%; e pela CSLL,
a aliquota de 15%, de acordo com a Lei n® 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015. Regra
geral, as carteiras de fundos de investimentos estao isentas de Imposto de Renda (artigo 28,
paragrafo 10, da Lei n® 9.532/1997). Ademais, no caso das instituicdes financeiras, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a
contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

15.2.7. Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados
por aplicacao em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracdo de ajuste
anual), por forca do artigo 3°, inciso II, da Lei n.°© 11.033/04. De acordo com a posicao da
RFB expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucdo Normativa RFB n® 1.585/2015, tal
isencdo abrange, ainda, o ganho de capital por elas auferido na alienacdo ou cessao dos CRI.

15.2.8. Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndo € compensavel, conforme previsto no artigo
76, inciso II, da Lei n° 8.981/95. A retencdo do imposto na fonte sobre os rendimentos das
entidades imunes esta dispensada desde que as entidades declarem sua condicdo a fonte
pagadora, nos termos do artigo 71, da Lei n® 8.981/95, com redacao dada pela Lei n°© 9.065,
de 20 de junho de 1995.

15.3. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior: Com relagdo aos investidores residentes,
domiciliados ou com sede no exterior que invistam em CRI no pais de acordo com as normas previstas
na Resolucdo CMN n.° 4,373/2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a
aliquota de 15%. Excecdo € feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdigcdo
considerados como de tributagdo favorecida, assim entendidos aqueles que nao tributam a renda ou
gue a tributam a aliquota inferior a 20% (ou 17% para os paises, dependéncias e regimes que
estejam alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal, nos termos definidos pela
Instrucao Normativa RFB n© 1.530/2014 e Portaria 488 da RFB) ou cuja legislacdo ndo permita o
acesso a informacgdes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou
a identificacdo do beneficidrio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. Rendimentos
obtidos por investidores pessoas fisicas residentes, domiciliados ou com sede no exterior em
investimento em CRI sdo isentos de imposto de renda na fonte por forgca da posicao da RFB, inclusive
no caso de investidores residentes em jurisdicao de tributacdo favorecida, conforme o artigo 85, §49,
da Instrucdo Normativa RFB 1.585.

15.3.1. A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo
atualmente consideradas “Jurisdicdao de Tributacdo Favorecida” as jurisdicoes listadas no
artigo 1° da Instrucao Normativa da RFB n°© 1.037, de 04 de junho de 2010.
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Imposto sobre Operacoes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios — IOF

15.4. Imposto sobre OperacGes de Cambio: Regra geral, as operactes de cambio relacionadas aos
investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as
normas e condicBes previstas pela Resolugdo 4.373, inclusive por meio de operagdes simultaneas,
incluindo as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia
do IOF/Céambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto
6.306/2007. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%, relativamente a operacdes de cambio ocorridas
apos esta eventual alteracdo.

15.5. Imposto sobre OperacBes com Titulos e Valores Mobilidrios: As operagdes com CRI estdo
sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme o Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007 e
alteracBes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% ao dia, relativamente a
operacdes ocorridas apds este eventual aumento.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: PUBLICIDADE

16.1 Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI, bem como as convocacdes para
as respectivas Assembleias Gerais, deverdo ser veiculados através do sistema “Fundos.Net” e na
forma de avisos no jornal "O Dia” ("Jornal de Publicacdo”), ou outro jornal de grande circulagdo,
obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares, devendo a Emissora encaminhar a publicacdo ao
Agente Fiducidrio no mesmo dia de sua realizacdo.

16.1.1 Caso a Emissora altere seu Jornal de Publicacdo apds a Data de Emissdo, devera
enviar notificacdo ao Agente Fiduciario informando o novo veiculo. As publicacbes referidas
na Clausula 16.1 serdo encaminhadas ao Agente Fiduciario no endereco eletrénico indicado
na Cldusula 19.1 abaixo, em até 2 (dois) Dias Uteis de sua realizacdo.

16.2 A Emissora informara todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da propria Emissora,
mediante publicacdo na imprensa ou conforme autorizado pela Instrucdao CVM 358, assim como
prontamente informara tais fatos diretamente ao Agente Fiducidrio por meio de comunicacdo por
escrito.

16.3 Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos Titulares de CRI e independam de sua aprovacao deverdo ser veiculados, na
forma de aviso, no website da Emissora e através do sistema da CVM de envio de Informagoes
Periodicas e Eventuais — IPE, devendo a Emissora avisar o Agente Fiduciario da realizagdo de qualquer
publicacdo em até 3 (trés) dias antes da sua ocorréncia.

16.4 A Emissora podera deixar de realizar as publicacGes acima previstas se notificar todos os

Titulares de CRI e o Agente Fiduciario, obtendo deles declaracdo de ciéncia dos atos e decisdes,
desde que comprovados ao Agente Fiduciario. O disposto neste item ndo inclui “atos e fatos
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relevantes”, que deverao ser divulgados na forma prevista na Instrucao da CVM 358, tampouco as
convocacoes das respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

16.5 As demais informagbes peridédicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informacoes
Periodicas e Eventuais — IPE da CVM ou de outras formas exigidas pela legislacdo aplicavel.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: REGISTROS

17.1 O presente Termo de Securitizacdo sera registrado na Instituicdo Custodiante, nos termos do
paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: FATORES DE RISCOS

18.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora, a Devedora, quanto
aos demais participantes da Oferta Restrita e aos proprios CRI, objeto da Emissdo. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informacfes que estdao descritas neste Termo de
Securitizacdo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar
necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento. Os negdcios, situacdo financeira, ou
resultados operacionais da Emissora e da Devedora podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos
se concretize, 0s negocios, a situacdo financeira, os resultados operacionais da Emissora e da
Devedora podem ser afetados de forma adversa e, portanto, podem afetar o pagamento dos Créditos
Imobilidrios pela Devedora, e consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI pela Emissora.

Abaixo sao exemplificados, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscricdo e
aquisicdo dos CRI. Outros riscos e incertezas ainda ndao conhecidos ou que hoje sejam considerados
imateriais, também poderdo ter um efeito adverso sobre a Emissora e sobre a Devedora.

Para os efeitos desta Clausula, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera
produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora e/ou sobre a
Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema é capaz de produzir um efeito adverso
sobre 0s negocios, a posicdo financeira, a liquidez, os resultados das operacfes ou as perspectivas
da Emissora e/ou da Devedora, conforme o caso, exceto quando houver indicagdo em contrario ou
conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressdes similares nesta Clausula
como possuindo também significados semelhantes.

Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas controladas,
seus investidores e ao seu ramo de atuacdo estdo disponiveis em seu formuldrio de referéncia nos
itens 4.1 — Descricdo — Fatores de Risco” e “4.1 — Descrigdo — Riscos de Mercado, o qual podera ser
acessado em: www.cvm.gov.br (neste website, acessar em “Companhias”, “Informagoes Periddicas
e Eventuais de Companhias”, “Informacbes periodicas e eventuais de companhias (ITR, DFP, DF,
FRE, Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados, entre outros)”, buscar por “Gaia Impacto
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Securitizadora S.A.” no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar em “Gaia Impacto Securitizadora
S.A.”. Posteriormente, selecionar (a) no “Periodo de Entrega”, clicar em “Periodo”, (b) no campo
“Categoria”, “Formuldrio de Referéncia”, e consultar. Apds a consulta, clicar em download na versdo
do “Formuldrio de Referéncia — Ativo” com data mais recente).

RISCOS RELACIONADOS AO MERCADO E AO SETOR DE SECURITIZACAO IMOBILIARIA

Recente desenvolvimento da securitizacdo imobilidria pode gerar riscos judiciais
aos Titulares de CRI

A securitizacdo de créditos imobilidrios € uma operacdo recente no mercado de capitais
brasileiro. Aléem disso, a securitizagdo € uma operagdo mais complexa que outras emissoes
de valores mobilidrios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacdo dos riscos da
Emissora, da Devedora e dos créditos que lastreiam a Emissdo. Dessa forma, por se tratar de
um mercado recente no Brasil, ele ainda nao se encontra totalmente regulamentado, podendo
ocorrer situacdes em que ainda ndo existam regras que o direcionem, gerando assim um risco
aos Investidores Profissionais, uma vez que os 6rgdos reguladores e o Poder Judiciario
poderdo, ao analisar a Emissao e interpretar as normas que regem o assunto, editar normas
gue regem o assunto e/ou interpreta-las de forma a provocar um efeito adverso sobre a
Emissora e/ou os CRI, bem como proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos
Investidores Profissionais, podendo afetar o pagamento dos Créditos Imobiliarios pela
Devedora, e consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI pela Emissora.

N&o existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar
perdas por parte dos Titulares de CRI

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagdo
considera um conjunto de direitos e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em
relacdo a estruturas de securitizacdo, em situaces adversas podera haver perdas por parte
dos Titulares de CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execucdo judicial desses
direitos, podendo afetar o pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, e
consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI pela Emissora.

A interpretacdo da Medida Provisdria n° 2.158-35/2001

A Medida Provisoria n® 2.158-35/2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimbnio 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 lhes sdo
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 separacdo ou
afetacdo”. Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidarios e os recursos dele
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decorrentes, inclusive as Garantias, ainda que objeto do Patrimdénio Separado, poderdo ser
alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns
casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes
ao mesmo grupo econdémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsididaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econémico existentes em
tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares de
CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo dos Créditos Imobilidrios, em caso
de faléncia. Nesta hipotese, € possivel que os Créditos Imobilidrios ndo venham a ser
suficientes para o pagamento integral dos CRI apos o pagamento daqueles credores.

Riscos Relacionados aos setores da economia nos quais a Securitizadora atua

O Governo Federal exerceu e continua exercendo influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Esta influéncia, associada as condices politicas e econémicas brasileiras exerce
um impacto direto no mercado mobilidrio e pode afetar adversamente os resultados
financeiros e operacionais da Securitizadora ou da Devedora, e, portanto, o desempenho
financeiro dos CRI.

Os negocios, a situacdo financeira, os resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa
da Securitizadora e/ou da Devedora podem ser adversamente afetados pelos seguintes
fatores e a resposta do Governo Federal a esses fatores: (i) desvalorizacOes e outras variagoes
cambiais; (ii) inflagdo; (iii) politicas de controle cambial e restricdes a remessas para o
exterior; (iv) instabilidade social, politica e econ6mica; (v) instabilidade de precos; (vi)
escassez de energia; (vii) taxas de juros; (viii) liquidez dos mercados financeiros e de capitais
local; (ix) politicas fiscais; e (x) outros fatores politicos, diplomaticos, sociais e econdmicos
que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas
ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a
incerteza econ6mica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobiliarios brasileiro. Desta maneira, tais incertezas e os acontecimentos futuros na economia
brasileira pod<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>