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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 9* SERIE DA 1°
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA TRAVESSIA
SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Conselheiro Crispiniano, n® 105, Conjunto 43, Republica, CEP 01037-
001, inscrita no CNPI/ME sob o n° 26.609.050/0001-64, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Emissora” ou “Securitizadora™); e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do
financeira, com sede na Cidade de S#o Paulo, Estado de S&o Paule, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
2277, 2° Andar, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario™).

Quando referidos em conjunto, a Emissora ¢ o Agente Fiducidrio serfio denominados “Partes” e,
individualmente, “Parte”.

Celebram o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 9° Série da 17 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Travessia Securitizadora S.A.” (“Termo” ou “Termo de
Securitizacio™), que prevé a emissio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios pela Emissora
(“CRI™), nos termos da Lei 9.514 ¢ da Instrugo CVM 414, o qual serd regido pelas clausulas a

seguir:

1. DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZACAO
1.1. Definicdes. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressGes em

maidsculas, ndo definidas neste Termo, terdo o significado previsto abaixo; e (ii) o masculino

incluird o feminino e o singular incluird o plural.

“A pente Fiducidrio” A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

“Alignaco Fiducidria” A alienacdo fiducidria do Imovel, objeto do Contrato de

~ Alienacdo Fiduciaria de Imovel;



“Amortizacio Antecipada dos
CRI”

“Amortizaciio Programada dos

@53

“Anexos”

“Aplicagdes Financeiras
Permitidas™

“Assembleia Geral” ou

“Agsembleia”

EGB_3”

“BACEN”

A amortizacio extraordindria parcial dos CRI, nos termos do
item 7.1. deste Termo de Securitizagfo;

A amortizagdo programada dos CRI nos termos deste Termo

de Securitizagio;

Os anexos ao presente Termo de Securitizagdo, cujos termos
sio parte integrante e complementar deste Termo de

Securitizagdo, para todos os fins e efeitos de direito;

Qs valores oriundos do Fundo de Despesas, assim como
qualquer outro valor depositado na Conta do Patriménio
Separado poderfio ser investidos em: titulos publicos, titulos
e valores mobilidrios e outros instrumentos financeiros de
renda fixa de emissio de institui¢Ges financeiras de primeira
linha e/ou fundos de investimento classificado como “renda
fixa” com o sufixo “referenciado DI”, administrados por
instituicbes financeiras de primeira linha, com liquidez
diaria. Entende-se como fundos de investimento classificado
como “renda fixa” com o sufixo “referenciado DI” os fundos
que aplicam, no minimo, 95% (noventa ¢ cinco) do
patriménio nos titulos publicos federais do tesouro direto,
atrelados ao CDI — Certificado de Depésito Interbancério, ou

4 Selic ou em titulos privados de baixo risco;

A assembleia geral de Titulares de CRI, realizada na forma
da Clausula 12 deste Termo de Securitizagio;

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio — Segmento Cetip UTVM,
instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do
Brasil para a prestagio de servigos de depositaria de ativos
escriturais e liquidacdo financeira, com sede na Cidade de
S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praga Anténio Prado, n°
48. 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
09.346.601/0001-25;

O Banco Central do Brasil;



13

Banco Liquidante”

“Boletins de Subscricio”

“Brasil” ou “Pais”

“HCQ”

“CETIP21”

“Cedente”

“CMN”

“CNPJ/ME”

19

Codigo Civil”

“Cdodigo de Processo Civil

a3

O ITAU UNIBANCO S.A., instituigdo financeira com sede
na Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre
Olavo Setubal, na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo,
inscrita no CNPJ sob o n° 60.701.190/0001-04, responsavel
para operacionalizar o pagamento e a liquidagdo de quaisquer
valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI,
executados por meio da B3, conforme o caso, nos termos do

item 4.5, abaixo;

Os boletins de subscri¢fio por meio do qual os investidores
subscreverdo CRI; '

A Republica Federativa do Brasil;

A cédula de crédito imobiliario representativa dos Créditos
Imobilidrios, emitida pela Securitizadora nos termos da
Escritura de Emissdo de CCI;

O CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de
negociagio secunddria de titulos e valores mobiliarios,

administrado e operacionalizado pela B3;

A COMPANHIA BRASILEIRA DE AGROINDUSTRIA,
sociedade por agdes sem registro perante a CVM, com sede
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Leopoldo Couto de Magathdes Junior, 110, 3° andar, CEP
04542-000, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
11.316.941/0001-55;

O Conselho Monetério Nacional;

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Economia;

A Lei n° 10406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada;

A Lein® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada;



“COFINS”

“(Conta Centralizadora”

“Contrato de Alienacio Fiduciaria

de Imovel™:

“Contrato de Cessédo™

“Contrato de Distribuiciio™:

“Contrato de Locacio”

“Coordenador Lider”

“CPE/ME”

A Contribuicfio para Financiamento da Seguridade Social;

A conta corrente do Patrimdnio Separado de titularidade da
Emissora mantida junto ao Itat Unibanco S.A., sob o n°
29.187-3, na agéneia 8499, na qual serfio depositados os

Créditos Imobiliarios referentes a CCI;

O “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Imével em Garantia e Outras Avengas™, celebrado em 31 de

maio de 2019, entre a Devedora e a Emissora;

O “Instrumento Particular de Cessdo e Aquisicdo de
Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”, celebrado em 31 de
maio de 2019, entre o Cedente ¢ a Emissora;

O “Instrumento Particular de Contrato de Coordenagdo,
Colocacdo e Distribuigdo Publica, Sob o Regime de
Melhores Esforcos de Colocagdo, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 9° Série da 1° Emissdo da
Travessia Securitizadora S.4.”, celebrado em 31 de maio de
2019, entre a Emissora e o Coordenador Lider;

O “Instrumento Particular de Locagdo de Imdvel Ndo
Residencial ¢ Outras Avencas”, celebrado por Schahin
Holding S.A. (sucedida pela Cedente) e a Devedora, em 01
de janeiro de 2014, conforme alterado pelo “Aditamento a
Instrumento  Particular de Locagdo de Imdvel Ndao
Residencial e Qutras Avengas”, celebrado pela Cedente € a
Devedora, em 20 de abril de 2016;

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade cmpresaria limitada, inscrita no CNPJ n°
03.751.794/0001-13, com sede na Rua Joaquim Floriano, n°
100, 5° Andar, Cidade de Sdo Paulo, Estado Sdo Paulo;

O Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Economia.



“Créditos do Patrimdnio

Separado”

“Créditos Imobiliarios™

“CRI em Circulacéo”

“Qﬂ”

“CSLL™

“Custodiante”

A composigio do Patrimdnio Separado representada (i) pelos
Créditos Imobilidrios; (ii) pelos recursos depositados na
Conta Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas;
(iii) pelas respectivas garantias e bens ou direitos decorrentes

dos Créditos Imobiliarios;

Os direitos de crédito decorrentes do Contrato de Locagdo,
referentes aos aluguéis do periodo compreendido entre (a) 1°
de janeiro de 2020, inclusive, e (b) 31 de dezembro de 2023,
inclusive, com uGltimo pagamento previsto até o dia 05 de
janeiro de 2024, inclusive, representados pela CCI;

Para fins de quorum, a totalidade dos CRI em circulagdo no
mercado, excluidos aqueles gque a Emissora possuir em
tesouraria ou que sejam de forma direta ou indireta
propriedade (i) da Devedora; (ii) da Emissora; e (iii) do
Cedente; e (iv)de seus respectivos controladores ou de
qualquer de suas respectivas controladas ou coligadas, dos
fundos de investimento administrados por sociedades
integrantes do grupo econdmico da Emissora ou que tenham
suas carteiras geridas por sociedades integrantes do grupo
econdmico da Emissora, bem como dos respectivos diretores,
conselheiros e respectivos cdnjuges ou companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau das

pessoas acima mencionadas;

S50 os CRI da 9° Série da 1* Emissio da Emissora, emitidos
com lastro nos Créditos Imobilidrios, por meio da
formalizagio deste Termo Securitizagdo, nos termos dos
artigos 6° a 8° da Lei 9.514;

A Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido;

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

A Comissio de Valores Mobiliarios;



“Data de Integralizaco™

“Data de Emissio”

“Data de Vencimento™:

“Decreto 6.306™:

(13

Despesas™

“Devedora”

“Dia Util” ou “Dias Uteis”

“Documentos da Operacio”

“Emissdo™

“Emissora” ou “Securitizadora™:

A data em que ird ocorrer a integralizagdo dos CRI pelos
subscritores, que deverd ser realizada em moeda corrente

nacional, & vista, no ato da subscri¢éo;
A data de emissdo dos CRI, qual seja, 31 de maio de 2019,

A data de vencimento efetiva dos CRI, qual seja, 10 de
janeiro de 2024,

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

Todas e quaisquer despesas descritas na Clausula 14 deste

Termo de Securitizagdo;

A FACULDADES METROPOLITANAS UNIDAS
EDUCACIONAIS LTDA., sociedade limitada empresaria
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Santo Amaro, 1.239, CEP 04505-002, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 63.063.689/0001-13;

Qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou feriado

declarado nacional;

Quando mencionados em conjunto, a Escritura de Emisséo
de CCIL, o Contrato de Cessdio, o Contrato de Alienagdo
Fiducidria de Imovel, o Contrato de Distribui¢#io, os boletins
de subscricio dos CRI, as declaragdes de investidores
profissionais dos CRI, este Termo de Securitizagdo, e 0s
respectivos aditamentos e outros instrumentos que integrem a

presente operagdo e que venham a ser celebrados;

A presente emissdo dos CRI da 9* Série da 1* Emissdo da

Emissora;

A TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A., qualificada no
predmbulo deste Termo de Securitizagio;



“Eseritura de Emissdo de CCI™:

“Escriturador dos CRI”

“Fiador”

%

“Fianca

“Fundo de Despesas™

“Garantias”

“IGE-M/FGV™

O “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobilidrio Fraciondria, Com Garantia
Real Imobilidgria e Garantia Fidejussoria, Sob a Forma
Escritural”, celebrado em 31 de maio de 2019, entre a

Securitizadora e o Custodiante, pelo qual foi emitida a CCI;

O ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., institui¢io
financeira, com sede na Cidade S3o Paulo, Estado Séo Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 3° Andar A
(Parte), inscrita no CNPJ sob n° 61.194.353/0001-64;

JOSE MARIA MARCONDES DO AMARAL GURGEL,
brasileiro, casado sob o regime estrangeiro de bens conforme
estabelecido em pacto antenupcial celebrado em 24 de abril
de 2017 nos termos da legislagdo do Estado de Nova York,
nos Estados Unidos da América, advogado, residente na
Cidade de Sio Paulo, Estado de Sfo Paulo, na Rua Conde de
Porto Alegre, n° 1030, apto 41, Campo Belo, CEP 04608-
001, portador da Cédula de Identidade RG 3.549.595-
SSP/SP, e inscrito no CPF sob o n® 056.228.838-49;

Garantia fidejusséria na forma de fianga, outorgada pelo
Fiador nos termos do Contrato de Cessfo, em garantia das
Qbrigagdes Garantidas;

O fundo de despesas constituido pelo Cedente para fins de
provisio e garantia do pagamento de todas as Despesas
relacionadas a4 Emissdo, ordinarias ou extraordinarias,
constituido e mantido nos termos do item 14.3. e seguintes

deste Termo de Securitizagio;

A Alienagdo Fiduciaria e a Fianga, que representam as

garantias constituidas em favor das Obrigagdes Garantidas;

O indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado



“Imovel”

“Instrucio CVM 4007

“Instrucio CVM 414~

“Instrucio CVM 476"

“Tnstrucdo CVM 539~

“Instrucio CVM 583~

“IOF/Cambio”

“JOF/Titulos”

“IPCA/IBGE”

“IRPJH

CGIRRF”

“Lei das Sociedades por Acdes”

pela Funda¢fio Getllio Vargas;

O imovel objeto do Contrato de Locac8o, constituido pelas
matriculas n°98.931, 98.932, 98933, 98.934, 98.935,
08.936, 98.937, 98.938, 98.939, 98.940, 98.941, 98.942 ¢
98.943 do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Sdo Paulo, Fstado de Sdo Paulo, alienados fiduciariamente
nos termos do Contrato de Alienagfo Fiduciaria;

A Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

A Instruciio da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

A instrugio CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

A Instrugdo CVM n® 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada;

A Tnstrugio CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016,

conforme alterada;
O Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio;

O Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos ¢

Valores Mobilidrios;

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

O Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

O Imposto de Renda Retido na Fonte;

A Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme



ou “Lei n°® 6.404”

“Lein® 7.492”

“Lein°® 8.245”

“Lein® 8.981”

“Lei n° 9,307

“Lein® 9.514”

“Lein’ 9.613”

“Lei n® 10.931”

GGMDA35

“Obrigacdes Garantidas™

“Oferta”

“Patrimdnio Separado™

alterada;

A Lei n® 7.492, de 16 de junho de 1986, conforme alterada;
A Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada;
A Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada;

A Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996, conforme
alterada, que dispde sobre a arbitragem;

A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada;

Lein®9.613, de 3 de margo de 1998, conforme alterada;
A Lein® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada;

0O MDA - Mddulo de Distribui¢io de Ativos, ambiente de
distribuicio primdria de titulos e valores mobiliarios,

administrado e operacionalizado pela B3;

Todas as obrigagles, presentes e futuras, principais ¢
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pelo
Cedente sob quaisquer dos Documentos da Operagéo,
devidamente atualizadas e acrescidas dos  juros
remuneratérios ¢ encargos aplicidveis, bem como das
Despesas, indenizagdes, honorarios ¢ outros valores
relacionados 4 Emissfio efou & Oferta, conforme previsto nos

Documentos da Operagéo;

A distribuicdio publica dos CRI, que serd realizada nos
termos da Instrucio CVM 476, e no que for aplicavel,
Instrucio CVM 414;

O patrimdnio constituido de forma tnica e indivisivel em
relagiio ao CRI, apods a instituigBo do Regime Fiduciario,
pelas Garantias, pela Conta Centralizadora, pelo Fundo de



GE&S!!

“Preco de Aquisicdo”™

“Preco de Integralizaciio™

“Resime Fiduciario”

a

‘Remuneracio™

“Resgate Antecipado Total dos
&”

“Titulares dos CRI”

“Termo” ou “Termo de

Securitizacdo™

Despesas ¢ pelos Créditos Imobilidrios representados pela
CCI, patrimdnio este que ndo se confunde com o patrimonio
comum da Emissora. O Patrimfnio Separado destina-se
exclusivamente & liquidagio dos CRI a que estd afetado, bem
como ao pagamento dos respectivos custos de administra¢io
e obrigacdes fiscais;

A Contribuig¢fo ao Programa de Integracéo Social;

Significa o prego a ser pago pela Emissora ao Cedente pela
aquisi¢o dos Créditos Imobiliarios, correspondente a
R$ 15.650.000,00 (quinze e seiscentos e cinquenta mil reais

milhdes de reais);

O prego de integralizac@io dos CRI no dmbito da Emissdo,
correspondente ao Valor Nominal Unitario, na primeira Data
de Integralizagfio, ou o Valor Nominal Unitério acrescido da
Remuneracfio desde a primeira Data de Integralizagﬁo até a

sua efetiva integralizagfo;

O regime fiducidrio instituido pela Emissora, na forma do
artigo 9° da Lei 9.514, sobre os Créditos Imobilidrios,
representados pela CCI, as Garantias, a Conta Centralizadora
¢ 0 Fundo de Despesas. Os créditos e recursos submetidos ao
Regime Fiduciario passardo a constituir o Patriménio
Separado da Emissédo;

A remuneracio dos CRI, composta pelos juros

remuneratdrios, conforme definida no item 6.2. deste Termo;

O resgate antecipado total dos CRI, nos termos do item 7.2,
deste Termo de Securitizagdo;

Os investidores que sejam titulares do CRI,
O presente Termo de Securitizagio de Créditos Imobiliarios

da 92 Série da 1 Emissio de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da Travessia Securitizadora S.A.;



“Valor Nominal Unitario” O valor nominal unitario dos CRI, correspondente a
R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo; e

“Valor Total da Emisséo” O valor total da Emissdo, correspondente a R$ 15.650.000,00
(quinze milhdes e seiscentos e cinquenta mil reais), na Data

de Emissfo.
1.2. Prazos: Todos os prazos aqui estipulados serfio contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipétese de qualquer data aqui prevista ndo ser Dia Util,

" havera prorrogagio para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

1.3. Aprovacio da Emissdo: A Emissio regulada por este Termo de Securitizagdo €

realizada com base na Reunifio de Diretoria da Emissora, realizada em 31 de maio de 2019.
2. REGISTROS E DECLARACOES

2.1. Custodiante. Este Termo e eventuais aditamentos serdio registrados junto ao

Custodiante, que assinard a declaragio constante do Anexo VI ao presente instrumento.

2.2. Objeto da Oferta. A totalidade dos CRI serdo objeto da Oferta.
2.3. Declaracdes. Sdo apresentadas, nos Anexos III, IV, V e VI ao presente Termo, as

declaracdes emitidas pela Emissora, pelo Agente Fiducidrio e pelo Custodiante.
2.4. Deposito. Os CRI serfio depositados pela Emissora:

(1) para distribui¢io no mercado primario por meio do MDA, administrado ¢ operacionalizado
pela B3 sendo a liquidacfio financeira dos CRI realizada por meio da B3; e

(i) para negociacio no mercado secundério por meio do CETIP21, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuigéo e as negociagdes liquidadas financeiramente e
a custodia eletronica dos CRI realizada por meio da B3.

3. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Créditos Imobiliarios



3.1. Vinculacio dos Créditos Imobiliarios. Os pagamentos recebidos pela Emissora em
virtude dos Créditos Imobilidrios representados pela CCL, a qual estd descrita no Anexo I do presente
Termo de Securitizagiio, serfio computados e integrarfo o lastro dos CRI até sua integral liquidaggo.
Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios representados pela
CCI estiio expressamente vinculados aos CRI por forga do Regime Fiduciario, constituido pela
Emissora em conformidade com o presente Termo de Securitizagdio, ndio estando sujeitos a qualquer
tipo de retengdo, desconto ou compensagio com ou em decorréncia de outras obrigagdes da

Emissora.

3.2. Segregaciio dos Créditos Imobiliarios. Os Créditos Imobilidrios, representados pela

CCIT, sdo segregados do restante do patrimdnio da Emissora mediante instituicdo de Regime
Fiduciario, na forma prevista pela Clausula 9 abaixo.

3.3. Manutenciio no Patrimdnio Separado. Até a quitagdo integral de todas e quaisquer

obrigacdes principais ¢ acessorias assumidas no dmbito do presente Termo de Securitizag8o, a
Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI agrupados em Patrimdnio
Separado, constituido especialmente para esta finalidade, nos termos da Clausula 9 abaixo.

Aquisigdo dos Créditos Imobilidrios

3.4. Pagamento do Preco de Aquisiciio. Observado o recebimento, pela Emissora, dos

recursos advindos da integralizagio dos CRI, a Emissora pagard ao Cedente, na Data de

Integralizacfio da totalidade dos CRI, o Prego de Aquisigéo.

3.5. Titularidade dos Créditos Imobilisrios. A titularidade dos Créditos Imobilidrios foi

adquirida pela Emissora por meio da celebragéio do Contrato de Cesséo.

4. CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

4.1. Caracteristicas dos CRI. Os CRI da presente Emisséo, cujo lastro se constitui pelos

Créditos Imobilidrios decorrentes da CCI, possuem as seguintes caracteristicas:

1. Emissio: 1? (primeira);

2. Série: 9° (nona);

3. Quantidade de CRI: 15.650 (quinze mil e seiscentos e cinquentay;




4, Valor Global da Série: R$ 15.650.000,00 {quinze milhdes de reais), na Data de Emisséo;

5. Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emiss&o;

6. Prazo da Emissfo: 1.685 (um mil e seiscentos e oitenta e cinco) dias contados da Data de
Emissdo;

7. Atualizagiio Monetéria: nédo ha;

8. Remuneracéo: Conforme item 6.1 abaixo;

9, Periodicidade de Pagamento de Amortizagdo: mensal, a partir de 10 de fevereiro de 2020,

inclusive, de acordo com as datas previstas no Anexo II;

10.  Periodicidade de Pagamento da Remuneragfo: mensal, a partir de 10 de fevereiro de 2020,
inclusive, de acordo com as datas previstas no Anexo II;

11.  Periodo de Caréncia: o periodo compreendido entre a Data de Emissdo ¢ o dia 09 de fevereiro
de 2020, inclusive, equivalente a 254 (duzentos e cinquetnta e quatro) dias, contados da Data de
Emissdo, sendo certo que, durante o Periodo de Caréncia, os Juros Remuneratorios devidos serdo
incorporadoras ao Valor Nominal Unitario;

12.  Regime Fiducidrio: Sim;

13.  Ambiente de Deposito, Distribuicio, Negociagdo e Liquidagdo Financeira: B3;

14.  Data de Emissfo: 31 de maio de 2019;

15. Local de Emissio: Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo;

16. Data de Vencimento Final: 10 de janeiro de 2024;

17. Taxa de Amortizagdo: de acordo com os percentuais previstos no Anexo II;

18. Garantia flutuante: nfo;

19. Garantias: a Alienacfo Fiduciaria e a Fianga.




20. Coobrigagdo: ndo.

Distribuicdo

472, Oferta. Nos termos da Instrugio CVM 476, a oferta dos CRI estd automaticamente
dispensada de registro perante a CVM, sendo, desta forma, dispensada a elaboragdo de prospecto de
distribuiciio publica dos CRI. A Oferta seréa registrada perante a Associagéo Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA™), nos termos do artigo 1°, pardgrafo 1°, do
“Cédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Prdticas para as Ofertas Publicas de Distribuigdo e
Aquisicdo de Valores Mobilidrios” (“Cédigo ANBIMA™), exclusivamente para fins de informagdo

a0 banco de dados da ANBIMA, e das normas estabelecidas na Diretriz anexa a Deliberagéo n° 5, de
30 de julho de 2015, expedida pelo Conselho de Regulagio e Melhores Praticas da ANBIMA.
43.

4.2.1. Nos termos da Instrucio CVM 476, a Oferta ¢ destinada apenas a investidores
profissionais, conforme definidos no artigo 9°-A da Instrugdo CVM 539.

4.2.2. Os CRI serdo depositados para distribuigio primdria e negociagéio secunddria na B3 e

colocados junto ao investidor pelo Coordenador Lider, nos termos do Contrato de Distribuig#o.

4.2.3. Os CRI serfio subscritos e integralizados 4 vista pelos investidores, pelo Prego de
Integralizagio, devendo os investidores por ocasifio da subscrigdo fornecer, por escrito, declaragio
nos moldes constantes do Boletim de Subscrigio, atestando que estfio cientes de que a oferta dos CRI
ndo foi registrada na CVM e que os CRI ofertados estdio sujeitos as restrigdes de negociagdo
previstas na Instrugiio CVM 476.

4.24. Em atendimento ao que dispSe a Instrugio CVM 476, os CRI desta Emisséo serfo
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) investidores profissionais e poderdo ser subscritos ou

adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) investidores profissionais.

4.2.5. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instrugdo CVM 476, o inicio da Oferta sera
comunicado pelo Coordenador Lider &8 CVM, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira
procura a potenciais investidores, nos termos do Contrato de Distribuigo, devendo referida
comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores,
exceto de outra forma vier a ser definida pela CVM, e conter as informagdes indicadas no Anexo 7-A
da Instruciio CVM 476.

4.2.6. A distribui¢fio publica dos CRI sera encerrada quando da subscri¢éio da totalidade dos
CRI ou em até 6 (seis) meses da data de seu inicio, caso no seja subscrita a totalidade dos CRI.




42.7. Fm conformidade com o artigo 8° da Instrucio CVM 476, o encerramento da Oferta
devera ser informado pelo Coordenador Lider 8 CVM, no prazo de 5 (cinco) dias contado do seu
encerramento, devendo referida comunicagdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na
rede mundial de computadores, exceto de outra forma vier a ser definido pela CVM, e conter as
informagdes indicadas no Anexo 8 da Instrugiio CVM 476.

4.2.8. Caso a oferta ptiblica dos CRI ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de
seu inicio, na forma dos artigos 7-A e 8° da Instrugdo CVM 476, o Coordenador Lider devera realizar
a comunicagio prevista no item 4.2.7. acima, com os dados disponiveis & ¢poca, complementando-a
semestralmente, até o seu efetivo encerramento, sendo certo que nfo podera ultrapassar o prazo
maximo de 24 (vinte ¢ quatro) meses previsto no artigo 8°-A da Instrugio CVM 476.

4.2.9. Os CRI desta Emissdo somente poderio ser negociados nos mercados regulamentados
de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de cada subscrigdo ou
aquisicdo dos CRI pelo investidor.

Destinagdo de Recursos

4.3 Destinaciio dos Recursos pela Emissora. Os recursos obtidos com a subscrigio dos

CRI serfio utilizados exclusivamente pela Emissora para: (i) pagamento ao Cedente do Prego de
Aquisi¢dio; (i) pagamento de custos relacionados com a Emissdo e a Oferta, Despesas; e

(iii) constitui¢do do Fundo de Despesas.

4.3.1. Destinaciio dos Recursos pela Devedora. Os recursos liguidos obtidos pelo Cedente serdo

destinados (i) caso aplicivel, para a quitacio das dividas que onerem os Créditos Imobilidrios e/ou o
Imével; e (ii) para a livre utilizagio pela Cedente, utilizando o saldo apurado a partir das deducdes

anteriores.

4.4. Forma. Os CRI serfo emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdo
teconhecidos como comprovante de titularidade dos CRI o extrato de posi¢8o de custddia expedido
pela B3, em nome do respectivo titular dos CRI, quando os CRI estiverem custodiados
eletronicamente na B3. Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de titularidade dos
CRI, o extrato em nome dos Titulares dos CRI emitido pele Escriturador dos CRI, com base nas
informagdes prestadas pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

Banco Liquidanie



4.5. O Banco Liquidante & responsavel pela operacionalizagio do pagamento € a
liquidagfio de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, executados por meio da

B3, conforme o caso, nos termos da clausula 2.4., acima.

5. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI
5.1. Integralizacdo dos CRI. Os CRI serdo subscritos no mercado primério ¢ integralizados

pelo Prego de Integralizagio, calculado conforme Cldusula 6 abaixo, o qual serd pago a vista em
moeda corrente nacional, por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela B3, observados os
termos do respectivo Boletim de Subscrigdo. Os recursos captados pela Emissora por meio da
integralizagfio dos CRI serdio destinados na forma do item 4.3. acima. '

5.2. Os CRI que venham a ser integralizados na primeira Data de Integralizacdo serdio
integralizados pelo Valor Nominal Unitario sem qualquer atualizagdo. Os CRI que venham a ser
integralizados apds a primeira Data de Integralizaciio serfio integralizados pelo seu Valor Nominal
Unitario, acrescido dos Juros Remuneratérios dos CRI, calculada pro rata temporis, desde a primeira
Data de Integralizagfio até a data da efetiva integralizagdo.

6. CALCULO DO SALDO DEVEDOR, REMUNERACAO E AMORTIZACAO
PROGRAMADA DOS CRI
6.1. Remuneracio dos CRI. O Valor Nominal Unitirio dos CRI nfio sera atualizado

monetariamente. Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitdrio dos
CRI incidirfio juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagio acumulada
das taxas médias diarias do DI — Depésito Interfinanceiro de um dia, “over extra grupo”, expressas
na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos ¢ cinquenta e¢ dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas pela B3 no informativo didrio disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa (spread)
expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de 9,00%
(nove inteiros por cento), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias
Uteis decorridos desde a primeira Data de Integralizacfio dos CRI ou desde a data de pagamento da
Remuneraciio dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, de acordo com as férmulas abaixo

indicadas.

6.1.1. A Remuneracio dos CRI serd calculada de acordo com a seguinte formula
{“Remuneracéo™):

I =VNb x (Fator Juros — 1)



Sendo que:

J = valor unitdrio da Remuneracdo dos CRI acumulada em cada Periodo de Capitalizacio (conforme
abaixo definido);

VNb = Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, apés a data de
amortiza¢do do Valor Nominal Unitdrio dos CRI, conforme o caso, calculado com 08 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = fator de juros composto pelo pardmetro de flutuagfio acrescido de spread calculado com

09 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:
Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread)
Sendo que:

Fator DI = produtorio das Taxas DI da data de inicio do Perfodo de Capitalizaco (inclusive) até a
data de calculo da Remuneracgiio dos CRI (exclusive), calculado com 08 (oito) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

FatorDI= ﬁ(l + TDIk)

k=l

Sendo que:

LI ]

n = nimero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitalizagdo, sendo “n” um ndmero

inteiro;

LI

k = nmero de ordem das Taxas DI, variando de “1” até “n”, sendo “k um niimero inteiro;

TDIk = Taxa DI, de ordem “k”, expressa ao dia, calculada com 08 (oito) casas decimais, com

arredondamento, apurada da seguinte forma:

DI, = Eliﬂjm -1
100

Sendo que:



DIk = Taxa DI, de ordem “k”, divulgada pela B3, ao ano, valida por 01 (um) Dia Util (overnighs),
utilizada com 02 (duas) casas decimais;

Fator Spread: sobretaxa de juros fixos calculada com 09 (nove) casas decimais, com

arredondamento, conforme férmula abaixo:

pr

spread +1 252
100

FatorSpread = (

Sendo que:

Spread = 9,0000 (nove inteiros); e

DP = niimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagio dos CRI ou data de pagamenio da

Remuneragio dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, € a data atual, sendo “DP” um

namero inteiro.

Observagdes:

@

(i)

(iif)

(v)

v)

(vi)

A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado
pela B3;

O fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais,

sem arredondamento;

Efetua-se o produtério dos fatores (1 + TDIK), sendo que a cada fator acumulado, trunca-se o
resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator didrio, ¢ assim por

diante até o ultimo considerado;

Estando os fatores acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI” com 08 (oito) casas

decimais, com arredondamento;

O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) deve ser considerado com 09 (nove)

casas decimais, com arredondamento; e

Para efeito do calculo de DIk serd sempre considerado a Taxa DI, divulgada com 3 (trés) Dias
Uteis de defasagem em relagéio & data de calculo da Remuneragiio dos CRI (exemplo: para



pagamento da Remuneragéio dos CRI no dia 15, o DIk considerado serd o publicado no final
do dia 12 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 12, 13, 14 e 15 séo Dias Uteis, e que néo
houve nenhum dia néo til entre eles).

Para fins de calculo da Remuneracio define-se “Periodo de Capitalizag8o”, como o intervalo
¢

de tempo que se inicia na primeira Data de Integralizagio dos CRI (inclusive), no caso do
primeiro Periodo de Capitalizagdo, ou na data do pagamento da respectiva Remuneragfo dos
CRI imediatamente anterior (inclusive), no caso dos demais Periodos de Capitalizagio, ¢
termina na data do pagamento da respectiva Remuneragfio dos CRI correspondente ao
periodo em questdo (exclusive), conforme datas indicadas a tabela constante do Anexo II ao
presente Termo de Securitizagiio (“Datas de Pagamento”). Cada Periodo de Capitalizagio

sucede o anterior sem solucgéo de continuidade, até a respectiva Data de Vencimento dos CRI,
Resgate Antecipado dos CRI ou resgate antecipado obrigatério dos CRI, conforme o caso,
nos termos deste Termo.

No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI quando do pagamento de qualquer
obrigagfio pecuniaria prevista neste Termo, serd utilizada, em sua substitui¢do, a mesma taxa
di4ria produzida pela Ultima Taxa DI conhecida até a data do cdlculo, ndo sendo devidas
quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto da Devedora,
quando da divulgagéo posterior da Taxa DI.

Na auséncia de apuragiio efou divulgagdo da Taxa DI por prazo superior a 10 (dez) dias da
data esperada para sua divulgacéo, ou, ainda, no caso de sua extingdo por imposigéo legal ou
determinacdo judicial, a Taxa DI devera ser substituida pelo substituto determinado
legalmente para tanto. No caso de nfo haver o substituto legal da Taxa DI, os titulares dos
CRI, reunidos em Assembleia, deverfo deliberar o pardmetro a ser aplicado, o qual ser
submetido a aprovacdo da Emissora. Até a deliberacdio desse pardmetro serd utilizada, para o
calculo do valor de quaisquer obrigagBes principais e acessorias previstas neste Termo, a

mesma taxa diaria produzida pela Gltima Taxa DI conhecida.

Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da definigfio pelos Titulares dos CRI e pela
Emissora do pardmetro a ser aplicado, conforme previsto acima, a Taxa DI, a partir de sua
divulgagdo, passara a ser utilizada para o calculo da Remuneragéo, permanecendo a ultima
Taxa DI conhecida anteriormente a ser utilizada até a data da divulgagéo.

Caso nio haja acordo sobre a taxa substitutiva entre a Emissora ¢ os Titulares dos CRI ou
caso a Assembleia dos Titulares dos CRI nfio seja instalada ou néo seja atingido o quorum de
deliberacdio, devera ocorrer o Resgate Antecipado Total dos CRI.



6.2. Pagamento dos CRI. Farfio jus aos pagamentos mensais, a partir 10 de fevereiro de

2020, inclusive, nas datas constantes do Anexo II ao presente Termo de Securitizagdo, relativos aos
respectivos CRI, aqueles que sejam titulares de CRI ao final do Dia Util imediatamente anterior a
cada uma das Datas de Pagamento. Ressalvadas as hipéteses de Resgate Antecipado Total dos CRI
descrito abaixo, nos termos previstos neste Termo de Securitizagfo, o respectivo Valor Nominal
Unitério dos CR], ou seu saldo, conforme o caso, serd amortizado nas datas constantes na tabela

constante do Anexo 11 ao presente Termo de Securitizagfo, de acordo com a seguinte formula:
Cdlculo da amortizacéo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI
AMi =VNe x Ta

AMIi = Valor Nominal Unitério dos CRI da i-ésima parcela de amortizagfo, calculado com 08 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

VNe = respectivo Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI,
ap6s a data de amortizagiio do Valor Nominal Unitério dos CRI, conforme o caso, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento; e

Ta = taxa de amortizagio informada com 04 (quatro) casas decimais, que corresponde aos

percentuais de amortizagio indicados na tabela constante do Anexo II ao presente Termo.
6.2.1. O pagamento efetivo da respectiva Remuneragdo dos CRI serd feito em parcelas
mensais e consecutivas, em cada uma das Datas de Pagamento estabelecidas no Anexo II ao presente

Termo de Securitizag8o.

6.2.2. As parcelas de amortizagfo, bem como a Remuneragdio dos CRI, serdo pagas nas

respectivas Datas de Pagamento indicadas no Anexo II a este Termo de Securitizagéo.

6.3. Prorrogacio de Prazos. Considerar-se-8o prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de quaisquer obrigagdes referentes aos CRI, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se 0
vencimento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem
pagos. Fica desde j4 convencionado que o intervalo entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios e
o pagamento do CRI serd de até 3 (trés) Dias Uteis, com excegiio da Data de Vencimento.

7. RESGATE  ANTECIPADO TOTAL  OBRIGATORIO, RESGATE
ANTECIPADO TOTAL FACULTATIVO, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA
FACULTATIVA, E OFERTA DE RESGATE DOS CRI



7.1. Resgate Antecipado Total OQbrigatério dos CRI. Os CRI serfio resgatados
antecipadamente de forma total, na ocorréncia de qualquer evento que enseje a recompra
compulsdria dos Créditos Imobilidrios nos termos do Contrato de Cessdio, conforme previsto nas
Clausulas abaixo. '

7.1.1 Caso ocorra qualquer um dos eventos listados nesta Clausula 7.1.1 (“Eventos de

Resgate Antecipado Obrigatério Automatico™) a Emissora deverd resgatar antecipada, automatica ¢

compulsoriamente, independentemente de deliberagfio em Assembleia Geral, a totalidade dos CRI,
mediante pagamento, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, do Valor Nominal Unitdrio ou
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI (“Resgate Antecipado Obrigatério Automdtico™),
acrescido de Juros e de eventuais despesas do Patrim6nio Separado e eventuais encargos moratérios
aplicaveis nos termos dos Documentos da Operagéo, descontado eventual saldo existente na Conta
Centralizadora, na data do efetivo pagamenio da Resgate Antecipado Automdtico (“Valor de Resgate

Antecipado Obrigatorio™):

(1) descumprimento, pela Cedente ou pelo Fiador, de qualquer obrigagio pecunidria prevista no
Contrato de Cessdio e/ou em quaisquer Documentos da Operagio que ndo seja sanado no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data estipulada para pagamento;

(ii)  questionamento judicial por qualquer sociedade ou pessoa pertencente ao grupo econdmico
da Cedente acerca da validade ou exequibilidade do Contrato de Cesséo e/ou de qualquer dos
Documentos da Operagiio, bem como de quaisquer das obrigacdes estabelecidas por referidos
instrumentos;

(iii)  cessdo, promessa de cesséo ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia
a terceiros, no todo ou em parte, pela Cedente, de qualquer de suas obrigagdes nos termos do
Contraio de Cessio e/ou dos demais Documentos da Operagdo, exceto se previamente
autorizado pela Securitizadora (observado, para tanto, este Termo de Securitizagdo);

(iv)  liquidagdo, dissolugio ou extingdo da Cedente ¢/ou da Devedora, exceto se (a) a liquidacéo,
dissolugfio e/ou extingfio decorrer de uma operagéio societéria autorizada nos termos do item
(vi) abaixo; ou (b) no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que a Securitizadora
tomar conhecimento de respectivo evento, for celebrado contrato de locagdo do Imovel com
novo locatario previamente aprovado pelos Titulares dos CRI ;

(v)  (a) decretagéio de faléncia da Cedente ou da Devedora; (b) pedido de autofaléncia formulado
pela Cedente ou pela Devedora; (c) pedido de faléncia da Cedente ou da Devedora,
formulado por terceiros, nfo elidido no prazo legal; (d) pedido de recuperacfo judicial ou de
recuperaciio extrajudicial da Cedente ou da Devedora, independentemente do deferimento do
respectivo pedido; ou (e) se a Cedente ou a Devedora, por qualquer motivo, encetrar suas



(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

atividades, exceto se no prazo de até 30 (irinta) dias contados da data em que a Securitizadora
tomar conhecimento de respectivo evento, for celebrado contrato de locagiio do Imével com -
novo locatario previamente aprovado pelos Titulares dos CRI;

cisio, fusdio, incorporagiio, incorpora¢io de agles, venda ou qualquer forma de reorganizacio
societdria ou transferéncia de participacdo envolvendo a Cedente ¢/ou a Devedora, que resulte
em mudanca ou transferéncia do Controle direto ou indireto, sendo permitida a transferéncia
do Controle direto ou indireto: (a) para outras pessoas ou sociedades dos seus respectivos
grupos econdmicos; (b) se previamente aprovado pela Securitizadora, nos termos do Termo
de Securitizagdo; ou (¢) se o Imovel continuar sob a gestdo do grupo econdmico da Cedente;
ou (d) para terceiros que tenham classificaciio de risco (rating) igual ou superior a A- (bra),
ou nota em escala de classificagiio de risco equivalente, conforme relatério de classificacio
risco, com data inferior a 1 (um) ano da data do evento, elaborado por uma das seguintes
agéncias classificados de risco: Standard & Poor's, Moody's Investors Service ou Fitch
Ratings;

caso sejam, sem a autorizagfio dos titulares de CRI reunidos em assembleia geral, realizadas
quaisquer alteragdes no Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operagéo por suas
respectivas partes, incluindo alteragBes no Conirato de Locagéio, exceto (a) pelas alteragdes
expressamente permitidas nos termos no Contrato de Cessdio ¢ dos demais Documentos da
Operagio; e/ou (b) na hipdtese de a Cedente propor aditamento prevendo a extensdo do
vencimento do Contrato de Locagfio para um prazo superior a 1° de janeiro de 2024, salvo se
referido aditamento implicar (1) na diminui¢do do valor do aluguel pago pela Devedora a
Cedente; (2) na diminuicio do valor dos Créditos Imobilidrios; (3) na diminui¢do do valor
das Obrigagdes Garantidas; (4) no desenquadramento da Razdio de Cobertura (conforme
definido abaixo); (5) na diminuigiio do Valor Minimo de Cobertura do Imo6vel Garantia;
(6) na diminui¢do do valor da Alienagdio Fiducidria; (7) na alteragfio das caracteristicas do
Imével; e/ou (8) na alteragfio ou exclusdio da Devedora;

oneracdio ou constituicio de gravame sobre o Crédito Imobilidrio e/ou sobre o Imével, que
nfio os expressamente previstos no Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da
Operacéo;

ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Codigo Civil,

caso as Garantias, apos constituidas, venham a se tornar, total ou parcialmente, invélida, nula,
ineficaz ou inexequivel;

em caso de desapropriagdio, confisco ou qualquer outra medida de qualquer autoridade
governamental ou de terceiro que resulte na perda, total ou parcial, da propriedade ou posse



direta ou indireta ¢/ou do direito de livre utilizagdo do Imével, ou ocorréncia de sinistro do
Imovel;

(xii) caso ocorra a rescisfio do Contrato de Locagéo;

(xiii) caso ocorra a desapropriagdo de parte ou da totalidade do Imdvel que implique em
diminuicéio do valor do aluguel pago pela Devedora a Cedente;

(xiv) caso, apds a data de desembolso do Prego de Cessdo, a Conta de Reserva de Despesas de
Manutencfio permaneca com saldo inferior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) por mais de 10
(dez) Dias Uteis;

(xv) caso nio ocorra a efetiva notificagdo da Devedora nos termos do modelo do Anexo II do
Contrato de Cessdo em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da assinatura do Contrato de
Cessio; e

(xvi) pagamento de dividendos, juros sobre o capital préprio ou qualquer outra forma de
pagamento aos seus socios, praticado pela Cedente, em valor acima do minimo legal
obrigatério e/ou em desconformidade com o disposto nos Documentos da Operagdo,

7.1.2 Caso ocorra qualquer um dos eventos previstos nesta Clausula 7.1.2 (“Eventos de
Resgate Antecipado Obrigatério Nao-Automatico™, referido em conjunto com os Eventos de Resgate

Antecipado Automético como “Eventos de Resgate Antecipado Obrigatério™), a Securitizadora
comunicarad o Agente Fiducidrio e convocara Assembleia Geral, nos termos da Clausula 12 abaixo,
para que os Titulares dos CRI decidam pela realizagio do Resgate Antecipado Obrigatorio. Se, na
referida Assembleia, os Titulares dos CRI deliberarem pela realizagfio do Resgate Antecipado
Obrigatério, a Securitizadora realizard o Resgate Antecipado Obrigatério. Caso ndo seja realizada
referida Assembleia no prazo definido ou em razio de falta de quérum de instalagio ou falta de
quérum de aprovagio, nos termos deste Termo de Securitizago, ndo devera ser realizado o Resgate

Antecipado Obrigatorio:

(i) inadimplemento, pela Cedente, de obrigagdio ndo pecuniaria prevista no Contrate de Cessdo
ou nos demais Documentos da Operagfio, ndo sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contado da data do respectivo inadimplemento, sendo que o prazo previsto neste inciso néo se
aplica as obrigagGes para as quais tenha sido estipulado prazo de cura especifico ou para
qualquer dos demais Eventos de Resgate Antecipado Obrigatorio;

(i)  alteragfio do objeto social da Cedente e/ou da Devedora, conforme disposto em seu estatuto
social, vigente nesta data, que resulte em alteracfio da atividade principal da Cedente e/ou da
Devedora;



(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

comprovacio de que qualquer das declaragdes prestadas pela Cedente no Contrato de Cessdo
e/ou nos demais Documentos da Operagdo sejam comprovadamente falsas, incorretas,
inconsistentes, insuficientes ou enganosas, em qualquer aspecto relevante;

cessdo, venda, alienaciio e/ou qualquer forma de transferéncia, por qualquer meio, de forma
gratuita ou onerosa, do Imovel, pela Cedente;

ndo renovacio, cancelamento, revogagiio ou suspensfio das autorizagdes, concessdes, alvaras
e licengas, inclusive as ambientais, consideradas relevantes para a manutengdo das atividades
desenvolvidas pela Cedente ou pela Devedora ou que inviabilize a utilizagio do Imdével,
parcial ou integralmente, exceto se, (a) antes da licenga, autorizacfio, permissdo ou alvara
deixar de ser valida eficaz ou vigente seja solicitada a respectiva renovagéo nos termos da
legislagio vigente; ou (b) no prazo de 60 (sessenta) dias contados do evento em que a licenga,
autorizago, permissio ou alvara deixe de ser vilida, eficaz ou vigente, a Cedente ou a
Devedora, conforme o caso, comprovem a existéncia de um provimento jurisdicional ou ato
administrativo que autorize a regular manutengfo das atividades da Cedente, da Devedora
¢/ou a regularidade do Imével até a obtengdo de tal licenga, autorizagfo, permissdo ou alvara;

inobservancia da legislagio ambiental e trabalhista vigentes, relativas a satide e seguranga
ocupacional, inclusive, mas no limitado, ao que se refere & inexisténcia de trabalho analogo
a0 escravo e infantil, conforme (a) verificado por decisdio administrativa nfio passivel de
recurso ou existéncia de sentenca transitada em julgado contra a Cedente e/ou a Devedora em
razdio de tal inobservancia ou incentivo; ou (b) haja inclusio da Cedente ou da Devedora em
qualquer espécie de lista oficial emitida por 6rghio governamental brasileiro de sociedades que
descumpram regras de carater socioambiental, desde que tal inclusdo néo seja contestada pela
Cedente ou que, apds contestagio, seja determinada como devida por decisdo ndo passivel de
recurso nas esferas administrativa e judicial;

sem prejuizo do disposto na Clausula 7.1.1 (ii) acima, ocorréncia de quaisquer eventos ou
situagBes que afetem ou possam afetar o exercicio pelos Titulares dos CRI de seus direitos ¢
garantias decorrentes do Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da Operagdo,
incluindo (a) caso qualquer dos Documentos da Operacfio seja objeto de questionamento por
autoridade governamental efou por terceiros; ou seja(m) anulado(s), declarado(s) nulo(s),
declarado(s) invalido(s), ou se torne(m) ineficaz(es), ou seja(m) suspenso(s) sob qualquer
forma; ou, de qualquer forma, deixe(m) de ser plenamente vélido(s) e/ou eficaz(es), de
existir(em) ou ser rescindido(s); ou (b) caso o cumprimento, pela Cedente ou pela Devedora,
das obrigaces resultantes do Contrato de Cesséo ¢ dos demais Documentos da Operagio de
que sejam parte sc torne contrario ou incompativel a legislagfo brasileira aplicavel;



(viii)

(ix)

()

7.1.3

(i)

(i)

(iii)

se ndo forem mantidos em dia os pagamentos de todos os tributos, impostos, taxas,
contribui¢des incidentes sobre o Imdvel, o Crédito Imobilidrio, ou sobre a Cedente, exceto se
(a) notificada a pagar referidos débitos, a Cedente ¢/ou a Devedora pagar no prazo maximo de
10 (dez) Dias Uteis a contar do recebimento de notificagdo; (b) a exigibilidade dos referidos
débitos estiver ou for suspensa nos termos do artigo 151 do Cddigo Tributario Nacional
dentro de 10 (dez) Dias Uteis da data em que a Cedente for notificada, pela autoridade
competente, a pagar referidos débitos. Caso o pagamento ou a suspensio da exigibilidade dos
débitos mencionados nas alineas (a) ¢ (b) ocorra até a data da realizagdio da assembleia geral

 de titulares de CRI mencionada na Clausula 7.1.2 acima, conforme comprovado a

Securitizadora, tal assembleia sera cancelada pela Securitizadora e ndo ocorrera 0 Resgate
Antecipado Obrigatério;

na hipétese de a Cedente ou suas partes relacionadas praticarem qualquer ato visando, por
meio extrajudicial, revogar ou negar a validade ou eficacia do Contrato de Cesséo, dos
demais Documentos da Operac¢iio, bem como de quaisquer obrigacGes estabelecidas por
referidos instrumentos; €

caso a razio medida entre (a) o valor do pagamento mensal efetivamente recebido pela
Securitizadora e (b) o valor mensal de R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais),
devidamente atualizado nos termos do Contrato de Locag#o, venha a ser inferior a 101,00%
(cento ¢ um por cento) (“Razio de Cobertura™), sendo certo que (1) a Securitizadora fara a

medigfio da Razfio de Cobertura sempre no liimo Dia Util de cada més e (2) a primeira
mediggio da Razfio de Cobertura serd realizada no dia 28 de fevereiro de 2020 e verificara se o
valor do aluguel devido no més de janeiro de 2020, a ser pago até o dia 5 de fevereiro de
2020, venha a ser inferior a 101,0% (cento e um por cento).

Para os fins deste Termo de Securitizagio:

“Afiliadas” significa, em relagdo & determinada pessoa, seus controladores, controladas ¢
pessoas sob Controle comum, seja ele direto ou indireto;

“Controle” significa (a) a titularidade de direitos de acionistas e/ou sécios, de tal modo que
assegurem ao seu titular, de modo permanente, a maioria dos votos nas deliberacgdes sociais €
o poder de eleger a maioria dos administradores da companhia e/ou sociedade; e (b) 0 uso
efetivo de tal poder para dirigir as atividades sociais e orientar o funcionamento dos 6rgdos da
companhia e/ou sociedade, nos termos do artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes;

“Controlada” significa qualquer sociedade controlada (conforme defini¢dio de Controle) pela
Cedente e/ou pela Devedora; e



(iv)  “Controladora” significa qualquer controladora (conforme defini¢io de Controle) da Cedente
ou da Devedora.

7.1.4 Prazo de Resgate Antecipado Obrigatério. Na hipotese de Resgate Antecipado

Obrigatorio Automatico, seja em razdo das hipéteses previstas na Clausula 7.1.1 ou na Cléusula 7.1.2
acima, a Securitizadora pagard o Valor de Resgate Antecipado Obrigatério no prazo de até 2 (dois)
Dias Uteis a contar do recebimento dos recursos decorrentes do pagamento do valor de recompra
compulséria pela Cedente, nos termos da Clausula 7.1.4 do Contrato de Cessiio (“Prazo de Resgate

Antecipado™), sob pena de incidéncia de encargos nos termos da Clausula 18.3 abaixo.

7.2 Eventos de Multa Indenizatéria: Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente se

comprometeu a responder pela legitimidade, existéncia, validade, eficicia e exigibilidade da
integralidade do Créditos Imobiliarios durante todo o prazo de duragio do Contrato de Locaco, de
modo que a Cedente pagara a Securitizadora a Multa Indenizatéria (conforme definida abaixo), caso
ocorra qualquer um dos seguintes eventos (“Eventos de Multa Indenizatéria™):

1) caso a existéncia, validade, eficdcia ou exigibilidade dos Créditos Imobilidrios seja contestada
pela Devedora, por terceiros e/ou pela Cedente, suas controladoras, controladas e coligadas,
judicial ou extrajudicialmente, ou a inexisténcia, invalidade, ineficicia ou inexigibilidade dos
Créditos Imobilidrios seja reconhecida em decisfo judicial com efeitos imediatos, no todo ou
em parte, sob qualquer fundamento, inclusive com base na invalidacio, nulidade, anulago,
declaraciio de ineficacia, resolugdio, rescisdio, resilicfio, dentincia ou revisdo de aluguel, total
ou parcial, do Contrato de Locagfio, ainda que tal contestagdo ou reconhecimento esteja
fundado em eventos ocorridos apés a cessdo dos Créditos Imobilidrios, ou seja decorrente de
falsidade, incorregdo, omissdo ou incompletude das declaragGes prestadas pela Cedente no
Contrato de Cessdo, ressalvado, no que for aplicavel a este item, o direito de a Cedente ser
notificada pela Securitizadora e de conduzir eventual disputa ou discussdo em conjunto com a
Securitizadora, nos termos das Clausulas 10.17 ¢ 10.17.1 do Contrato de Cesséo;

(i)  sejam reconhecidas ou declaradas a inexisténcia, invalidade, nulidade, ineficicia ou
inéxigibilidade de qualquer parcela do Crédito Imobiliario representado pela CCI efou do
Contrato de Locagfo, por qualquer autoridade brasileira, liminarmente ou de forma definitiva,
por meio de decisdo judicial ou arbitral com efeitos imediatos, ressalvado, no que for
aplicavel a este item, o direito de a Cedente ser notificada pela Securitizadora e de conduzir
eventual disputa ou discussdo em conjunto com a Securitizadora, nos termos das Clausulas
10.17 e 10.17.1 do Contrato de Cessdo;

(iii)  caso comprovadamente tenham ocorrido quaisquer dos Eventos de Recompra Compulsoria,
conforme definidos no Contrato de Cessdo e o direito & Recompra Compulsoria de que €
titular a Securitizadora ¢ este ndo puder ser exercido por qualquer motivo.



7.2.1 Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoria, a Cedente pagard a
Securitizadora a multa indenizatoria equivalente ao valor do Saldo Devedor dos CRI, calculado
conforme disposto neste Termo de Securitizagio e acrescido de todos os seus encargos contratuais ¢
legais (“Multa Indenizatoria” e “Valor de Multa Indenizatéria”, respectivamente).

7.2.2 Apés o efetivo pagamento da Multa Indenizatéria, os direitos relativos ao Creédito
Imobilidrio representado pela CCI serfio transferidos 4 Cedente, que se sub-rogard nos direitos da
Securitizadora e passara a ser a Unica e exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser
cobrado da Devedora em relago a tal Crédito Imobilidrio eventualmente existente.

7.2.3 A Multa Indenizatoria serd paga no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do
recebimento, pela Cedente, de notificagio por escrito a ser enviada pela Securitizadora, sob pena de
incidéncia de encargos nos termos da Clausula 10.1 do Contrato de Cess&o.

7.2.4 O pagamento da Multa Indenizatéria dispensard o pagamento da Recompra
Compulsoria.
7.2.5 Os valores pagos a titulo de Multa Indenizatoria serdo integralmente aplicados no

Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI.

7.3 Resgate Antecipado Facultativo e Amortizacio Extraordindria: Nos termos do

Contrato de Cessdo, a Cedente podera, a seu exclusivo critério, optar pela recompra parcial ou total
do Crédito Imobiliario (“Recompra Facultativa™), representado pela CCI no estado em que se

encontrar, devendo, para tanto, pagar a Securitizadora de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel
o Valor de Recompra Facultativa (conforme definido na Cléusula 7.4.2 abaixo), incluindo o Prémio
de Recompra.

7.3.1 Somente caso a Cedente ¢ a Devedora estejam integralmente adimplentes com suas
obriga¢des decorrentes dos Documentos da Operagdio, a Cedente podera optar por exercer a
Recompra Facultativa, devendo, para tanto, informar a Securitizadora, por escrito, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias da realizagdo do efetivo pagamento do Valor de Recompra
Facultativa (“Comunicagiio de Recompra Facultativa” ¢ “Data da Recompra Facultativa”,

respectivamente).

732 Da Comunicacio de Recompra Facultativa deverfio constar: (i) a Data da Recompra
Facultativa; (if) o valor a ser pago a Securitizadora a titulo de Recompra Facultativa, calculado nos
termos da Clausula 7.4.2 abaixo; e (iii) quaisquer outras informagdes necessdrias 4 operacionalizagdo
da Recompra Facultativa.



7.33 A Securitizadora utilizard todos os recursos decorrentes do pagamento do Valor de
Recompra Facultativa para realizar o resgate antecipado ou a amortizagéo extraordinaria, conforme o
caso, dos CRI, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data de recebimento dos respectivos
recursos da Cedente, devendo comunicar a B3 com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia.

- 74 Oferta de Recompra ¢ Oferta de Resgate Antecipado: A Cedente podera, a seu

exclusivo critério, a qualquer momento a partir da Data de Emissfio, realizar oferta de recompra, total

ou parcial, do Crédito Imobiliario (“Oferta de Recompra™), nos termos do Contrato de Cessdo, que
implicard em Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.

7.4.1. A Cedente realizara a Oferta de Recompra por meio de comunicagfio enviada a
Securitizadora, com c¢dpia para o Agente Fiduciario, com 30 (trinta) Dias Uteis de antecedéncia a
data em que pretenda efetivar a recompra do Crédito Imobilidrio (“Comunicacdo de Oferta de

Recompra” ¢ “Data da Recompra”, respectivamente). A Securitizadora deverd comunicar os
titulares de CRI em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da Comunicagio de Oferta de
Recompra pela Cedente.

7.4.2 O valor a ser pago pela Cedente & Securitizadora quando da recompra do Crédito
Imobilidrio objeto da Oferta de Recompra, a ser pago na Data da Recompra, sera equivalente ao
somatério (i) do Saldo Devedor dos CRI cujos titulares aceitem a oferta de resgate antecipado
vinculado a Oferta de Recompra (“CRI Aderentes a Oferta de Resgate Antecipado™); (ii) dos demais
encargos devidos e ndio pagos até a data do resgate antecipado dos CRI Aderentes a Oferta de

Resgate Antecipado, devidamente apurado conforme o Termo de Securitizagdo; (iii) das eventuais
demais Despesas incorridas e nfio pagas; € (iv) do prémio a ser pago pela Cedente na Comunicagéo
de Oferta de Recompra, devidamente apurado conforme este Termo de Securitizagio (“Prémio de
Recompra” ¢ “Valor de Recompra Facultativa”, respectivamente), sendo certo que o Prémio de

Recompra serd apurado da seguinte maneira:

(i) Caso a Data de Recompra ocorra até 12° (décimo segundo) més contado da Data de
Integralizagiio dos CRI, o Prémio de Recompra serd equivalente a 3,0% (trés por cento) do
saldo devedor dos CRI, devidamente calculado de acordo com o Termo de Securitizagio;

(iiy  Caso a Data de Recompra ocorra entre o 13° (décimo terceiro) e o 247 (vigésimo quarto) més
contado da Data de Integralizagio dos CRI, o Prémio de Recompra serd equivalente a 2,0%
(dois por cento) do saldo devedor dos CRI, devidamente calculado de acordo com o Termo

de Securitizacdo; e

(iii) Caso a Data de Recompra ocorra apés o 24° (vigésimo quarto) més contado da Data de
Integralizagio dos CRI, o Prémio de Recompra serd equivalente a 1,0% (um por cento) do
saldo devedor dos CRI, devidamente calculado de acordo com o Termo de Securitizagdo.



743 Na Comunicagio de Oferta de Recompra deverfio constar: (1) se a Oferta de Recompra
serd relativa 4 totalidade ou a parte do Crédito Imobilidrio e, no caso de Oferta de Recompra parcial
do Crédito Imobiliario, indicar o montante do Crédito Imobilidrio objeto da referida oferta; (ii) o
Prémio de Recompra, caso aplicavel; e (iii) a Data da Recompra.

7.4.4 A Securitizadora deverd a utilizar todos os recursos decorrentes do pagamento do
Valor de Recompra para realizar o resgate antecipado dos CRI Aderentes a Oferta de Resgate
Antecipado, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data de recebimento dos respectivos
recursos da Cedente, com excecdo a retengdo de recursos para quitagio de obrigagdes de manutengao
do patrimdnio separado ainda nfo efetuadas.

8. GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS

8.1. Garantia Flutuante. Os CRI nfio contardo com garantia flutuante da Emissora, razéio

pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patrimdnio, que ndo componha o Patrimdnio
Separado, ndo ser utilizado para satisfazer as obrigagOes assumidas no d&mbito do presente Termo de.
Securitizagfo.

8.2. Garantias: Os CRI contario com as seguintes garantias: (i) a Alienagfo Fiduciaria do

Imével; e (ii) a Fianca.

8.3. Cascata de Pagamentos: Os CRI deverfio obedecer a seguinte ordem de prioridade nos

pagamentos, de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos disponiveis, apos o
cumprimento do item anterior (“Cascata de Pagamentos™)

(i) reconstitui¢do do Fundo de Despesas, se for o caso;

(iiy  pagamento das Despesas que ndo tenham sido liquidadas com o recursos do Funde de

Despesas

(iii) pagamento dos encargos moratorios eventualmente incorridos, nos termos do item 18.3.

abaixo;
(iv)  pagamento da Remuneragio; e

(v)  pagamento da Amortizagdo Programada dos CRIL



9. REGIME FIDUCIARIO E DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

9.1. Regime Fiduciario. Nos termos da Lei 9.514, serd instituido Regime Fiduciario sobre
os Créditos Imobiliarios ¢ sobre as Garantias a eles vinculadas, sobre o Fundo de Despesas, bem
como sobre quaisquer valores depositados na Conta Centralizadora.

9.2. Separag@io Patrimonial: Os Créditos do Patrimdnio Separado, sujeitos ao Regime

Fiduciério ora instituido, sdo destacados do patriménio da Emissora e passam a constituir patrimdnio
distinto, que ndo se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos
CRI e das demais obrigagfes relativas ao Patrimdnio Separado, e manter-se-dio apartados do
patriménio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que estgjam afetados, nos
termos do artigo 11, da Lei 9.514.

9.2.1. O Patriménio Separado serd composto pelos Créditos do Patriménio Separado.

9.2.2. Exceto nos casos previstos em legislagdo especifica, em nenhuma hipétese os
Titulares de CRI terdo o direito de haverem seus créditos contra o patriménio da Emissora, sendo sua
realizagdo limitada a liquidagio dos Créditos do Patriménio Separado.

9.2.3. A insuficiéncia dos bens do Patrim6nio Separado ndo dard causa a declaragdo de sua
quebra, cabendo a Emissora, nessa hipdtese, convocar Assembleia Geral para deliberar sobre as

normas de administragdo ou liquidagdo do Patrimdnio Separado.

9.3. Responsabilidade do_Patrimdnio Separado. Os Créditos do Patrimdnio Separado:

(i) responderdio apenas pelas obrigages inerentes aos CRI e pelo pagamenio das Despesas de
administraciio do Patriménio Separado e respectivos custos e obrigagdes fiscais, conforme previsto
neste Termo de Securitizagio; (ii) estdo isentos de qualquer agfio ou execugio de outros credores da
Emissora que nfo sejam os titulares de CRI; e (iii) nfio séo passiveis de constitui¢io de outras
garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que scjam, exceto conforme previsto neste Termo de

Securitizagio.

9.4. Aplicactes Financeiras Permitidas. Os recursos oriundos dos Créditos do Patriménio

Separado que estejam depositados em contas correntes de titularidade da Emissora poderdo ser
aplicados nas Aplicagdes Financeiras Permitidas.

9.5. Administracdo do Patrimdnio Separado. Observado o disposto nesta Clausula 9, a
Emissora, em conformidade com a Lei 9.514: (i) administrara o Patrimdnio Separado instituido para
os fins desta Emissfio; (ii) promovera as diligéncias necessarias 4 manutengfio de sua regularidade;



(iii) mantera o registro contabil independentemente do restante de seu patriménio; e (iv) elaborara e
publicara as respectivas demonstragdes financeiras.

9.5.1. A Emissora somente responderd pela insuficiéncia ou pelos prejuizos que causar por
culpa, dolo, descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou administragfo
temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado.

0.5.2. Remuneracdo da Emissora. Pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que lhe
competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizacfio, a Emissora fara jus ao recebimento de
remuneracio mensal no valor de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), sendo que o primeiro
pagamento ocorrera até o 5° (quinto) Dia Util contado da data de integralizagéio dos CRI e os demais

nas mesmas datas dos anos subsequentes (“Taxa de Administragdo™).

9.5.5. A Taxa de Administracéo sera custeada pelo Cedente, e serd paga mensalmente.

9.54. A Taxa de Administragio deixara de ser devida apos a liquidaciio integral ou resgate
antecipado dos CRI, exceto caso ainda existam quaisquer valores devidos para a Emissora ou caso a
Emissora, mesmo ap6s a liquidagfio integral ou resgate antecipado dos CRI, ainda esteja atnando em
nome dos titulares de CRI, remunecracfio esta que serd devida proporcionﬁlmente aos meses de
atuagdio da Emissora. Caso o Cedente nio realize o pagamento da Taxa de Administragéo, ou ainda,
os recursos do Patriménio Separado nfo sejam suficientes para o pagamento da Taxa de
Administracfio, os Titulares dos CRI arcarfio com a Taxa de Administragfo, ressalvado seu direito de
em um segundo momento se reembolsarem com o(s) devedor(es) dos Créditos Imobiliarios apds a

realizacdo do Patriménio Separado.

9.5.5. A Taxa de Administrac;ﬁo sera acrescida dos valores dos tributos que incidem sobre a
prestacio desses servigos (pagamento com gross up), tais como: (i) ISS, (ii) PIS; e (iii) COFINS,
excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade da fonte pagadora, bem como outros tributos
que venham a incidir sobre a Taxa de Administrago, sendo certo que serdio acrescidos aos |
pagamentos valores adicionais, de modo que a Emissora receba os mesmos valores que seriam
recebidos caso nenhum dos impostos elencados neste item fosse incidente, fora do dmbito da B3.

9.5.6. Observado que todas as despesas relacionadas aos CRI e 4 Oferta Restrita serfo de
responsabilidade do Cedente, o Patrimdnio Separado ressarcira a Emissora das despesas incorridas
com relacdio ao exercicio de suas fungOes, quais sejam, notificacSes, extragdo de certiddes,
contratacfio de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, assessoria legal, publicagles em
geral, transportes, alimentagio, viagens e estadias, voltadas a protegdo dos dircitos e interesses dos
titulares de CRI ou para realizar os Créditos Imobiliarios. O ressarcimento a que se refere esta
clausula serd efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a efetivagiio da despesa em questo.



9.5.7. No caso de inadimplemento ou de reestruturacio das condi¢fes da Emissdo, serfo
devidas, adicionalmente, o valor de R$ 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de trabalho
dedicado a (i) execugfio das garantias, (ii) comparecimento em reunides formais ou conferéncias
telefénicas; e (iil) implementagio das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas,
mensalmente, 10 (dez) dias apos comprovagio da entrega, pela Emissora, de “relatério mensal de
horas”. Entende-se por reestrutura¢fo das condi¢des da oferta os eventos relacionados a (i) alteragdo
(a) dos prazos de pagamento e remuneragfo, (b)das condigbes relacionadas ao vencimento
antecipado, ¢ () outras condigdes previstas nos Documentos da Operagfio; bem como validagio
(ii) de assembleias gerais presenciais ou virtuais e aditamentos aos Documentos da Operagdo. Os
eventos relacionados a amortizagio néo sfo considerados reestruturacao.

10. DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA
10.1. Declaragdes da Emissora. Sem prejuizo das demais declaraces expressamente

previstas na regulamentacfio aplicavel, neste Termo de Securitizagfio, nos demais Documentos da

Operaclo, a Emissora, neste ato declara e garante que:

(i) ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada na CVM nos
termos da Instrugio CVM 414 ¢ em funcionamento de acordo com a legislagdo e

regulamentacio em vigor;

(ii)  todos os alvaras, licengas, autorizagBes ou aprovagdes necessarias ao sen funcionamento

foram regularmente obtidos e encontram-se atualizados;

(i)  estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragio deste
Termo de Securitizagio, 4 Emissdo e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas,

tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessdrios para tanto;

(iv)  os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagfio e os demais documentos
que amparam a Emissfio tém poderes estatutdrios ou delegados para assumir, em seu nome, as
obrigagdes ora estabelecidas e, sendo mandatérios, tiveram os poderes legitimamente

outorgados, estando 0s respectivos mandatos em pleno vigor;

(v)  nfio ha qualquer ligagdo entre a Emissora ¢ o Agente Fiducidrio que impega o Agente

Fiducidrio ou a Emissora de exercer plenamente suas funges;

(vi)  este Termo de Securitizacio constitui uma obrigacfo legal, vélida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condigdes;



(vil)

{viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

10.2.

exceto conforme informado em seu formulario de referéncia, nfo ha qualquer agfio judicial,
procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigagio
governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as obrigagdes
assumidas neste Termo de Securitizag@io e nos demais Documentos da Operagéo;

é e serd responsavel pela existéncia dos Créditos Imobilidrios nos exatos valores € nas

condig¢des descritas na CCI,
¢ e sera legitima ¢ unica titular do lastro dos CRI;

o lastro dos CRI encontra-se livre e desembaracado de quaisquer Onus, gravames ou
restrighes de natureza pessoal, real, ou arbitral, nfio sendo do conhecimento da Emissora a
existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este
Termo de Securitizagfo; '

nio omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em uma mudanga adversa relevante e/ou alteragiio

relevante de suas atividades; e

nfo pratica crime contra ¢ Sistema Financeiro Nacional, nos termos da Lei n° 7.492, e
lavagem de dinheiro, nos termos da Lei n° 9.613.

Obrigacdes Adicionais da Emissora. Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas

neste Termo de Securitiza¢fo, a Emissora obriga-se, adicionalmente, a:

@

(ii)

(iif)

administrar o Patriménio Separado, mantendo para 0 mesmo registro contdbil préprio

independente de suas demonstragdes financeiras;

informar todos os fatos relevantes acerca da Emissfo ¢ da prépria Emissora diretamente ao
Agente Fiduciario, por meio de comunica¢o por escrito, bem como aos participantes do

mercado, conforme aplicdvel, observadas as regras da CVM;
fornecer ao Agente Fiducidrio os seguintes documentos ¢ informagdes, sempre que solicitado:

(a)  dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, copias de todos os seus demonstrativos financeiros e
contabeis, auditados ou ndo, inclusive dos demonstrativos do Patriménio Separado,
assim como de todas as informacgdes periodicas e eventuais exigidas pelos normativos
da CVM, nos prazos ali previstos, relatorios, comunicados ou demais documentos que



(iv)

W)

(vi)

(vii)

(b)

(c)

(@

(e)

(f)

devam ser entregues &8 CVM, na data em que tiverem sido encaminhados, por qualquer
meio, aquela autarquia ou prazo inferior se assim exigido pelas circunstincias;

dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, copias de todos os documentos e informacgdes,
inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pelo Cedente, nos termos da legislacio

vigente ou prazo inferior se assim exigido pelas circunsténcias;

dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informagdo ou cépia de quaisquer
documentos que lhe sejam razoavelmente solicitados, permitindo que o Agente
Fiduciario, por meio de scus representantes legalmente constituidos e previamente
indicados, tenham acesso aos seus livios e registros contabeis, bem como aos
respectivos registros e relatérios de gestdo e posigio financeira referentes ao

Patrimébnio Separado ou prazo inferior se assim exigido pelas circunstéincias;

dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da data em que forem publicados, copias dos avisos de
fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do conselho de administragéio €
da diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolvam o interesse dos titulares de

CRI ou prazo inferior se assim exigido pelas circunstancias;

copia de qualquer notificagdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida pela
Emissora, que guarde relagio ou possa impactar de alguma forma aos CRI, em até 3
(trés) Dias Uteis contados da data de seu recebimento ou prazo inferior se assim

exigido pelas circunstincias; €

anualmente, & época do relatério anual, declaragio assinada pelos representantes
legais, atestando: (1) que permanecem validas as disposigdes contidas nos documentos
da emissdo; ¢ (2) nfio ocorréncia de qualquer hipotese de vencimento antecipado e

inexisténeia de descumprimento de obrigagdes da emissora perante os investidores.

submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contdbeis, inclusive aquelas

relacionadas ao Patriménio Separado, a exame por empresa de auditoria;

providenciar a retencdio e o recolhimento dos tributos incidentes sobre as quantias pagas aos

Titulares de CRI, na forma da lei e demais disposig¢tes aplicaveis;

manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

manter contratada, durante a vigéncia deste Termo de Securitizagfo, institui¢iio financeira

habilitada para a prestaggio do servigo de banco liquidante;



(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

ndo realizar negocios ou operagdes (a) alheios ao objeto social definido em seu Estatuto
Social; (b) que ndio estejam expressamente previstos € autorizados em seu Estatuto Social; ou
(c)que ndo tenham sido previamente autorizados com a estrita observincia dos
procedimentos estabelecidos em seu Estatuto Social, sem prejuizo do cumprimento das

demais disposi¢des estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social, com este Termo de
Securitizagdo ou com os demais Documentos da Operagéo, em especial os que possam, direta
ou indiretamente, comprometer o pontual ¢ integral cumprimento das obrigagdes assumidas
neste Termo de Securitizagio;

comunicar, em até 3 (trés) Dias Uteis, ao Agente Fiducidrio, por meio de notificagdo, a
ocorréncia de guaisquer eventos ou situagdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo
e probo, colocar em risco o cxercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias ¢
prerrogativas, vinculados aos bens e direitos integrantes do PatrimOnio Separado e que
possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhéo dos titulares
de CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizagio;

ndo pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patriménio Separado;

manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacdio de prestador de servigo
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 contabeis da Emissora;
manter:

(a) validos ¢ regulares todos os alvaras, licencas, autorizacdes ou aprovagdes, inclusive
ambientais, necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e

qualguer pagamento necessario para tanto;

(b seus livros contibeis e societirios regularmente abertos e registrados na Junta
Comercial de sua respectiva sede social, na forma exigida pela Lei das Sociedades por
Agoes, pela legislacdo tributdria e pelas demais normas regulamentares, em local
adequado e em perfeita ordem;



(xiv)

(xv)

{(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xx1)

(xxii)

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

(d) atualizados os registros de titularidade referentes aos CRI que eventualmente néo

estejam vinculados aos sistemas administrados pela B3;

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

fornecer aos Titulares dos CRI efou ao Agente Fiducidrio, no prazo de 5 {(cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da solicitagiio respectiva, informagdes relativas aos Créditos

Imobiliarios;

caso entenda necessario, mediante anuéncia dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia
Geral, substituir durante a vigéncia dos CRI um ou mais prestadores de servi¢o envolvidos na
presente Emissdo, por outro prestador devidamente habilitado para tanio, a qualquer

momento;

informar e enviar organograma do grupo societario, bem como todos os dados financeiros ¢
atos societarios necessarios a elaboragfio do relatorio anual, conforme Instrugiio CVM 583,
que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, os quais deverdo ser devidamente
encaminhados pela Emissora.em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para
disponibilizagdo na CVM; o referido organograma de grupo societdrio da Emissora devera
conter, inclusive, os controladores, as controladas, o controle comum, as coligadas e
integrantes do bloco de conirole, no encerramento de cada exercicio social;

calcular diariamente, em conjunto com o Agente Fiduciario, o Valor Nominal Unitario dos
CRI;

informar ao Agente Fiducidrio a ocorréncia de qualquer evento de liquidacdo do Patrimdnio

Separado na mesma data de sua ciéncia;
fornecer ao Agente Fiduciario relatorio gestdo nos prazos indicados no item 10.6. abaixo;

manter contratada instituicio financeira habilitada para a prestagio dos servigos de

escriturador e liquidante dos CRI; e

fazer constar nos contratos celebrados com os auditores independentes que o Patriménio

Separado ndo responderd pelo pagamento de quaisquer verbas devidas nos termos de tais



contratos, exceto nas hipoteses em que tais verbas sejam consideradas como Despesas do
Patriménio Separado.

10.3. Obrigactes Legais. Sem prejuizo das demais obrigagles legais da Emissora, €
obrigatoria:

(1) a elaborago de balango refletindo a situacfio do Patriménio Separado;

(ii) relatério de descrigio das despesas incorridas no respectivo periodo; e

(ii1) relatorio de custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos titulares

de CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario.

10.4. Responsabilidade da Emissora. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das

informacdes e declaragdes ora prestadas ao Agente Fiduciario ¢ aos participantes do mercado de
capitais, incluindo, sem limitacdo, os Titulares de CRI, ressaltando que analisou diligentemente os
documentos relacionados com os CRI, tendo contratado assessor legal para a elaboracéo de opinido
legal para verificagdo de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade,
auséncia de vicios, consisténcia e correcio das informagdes disponibilizadas aos investidores e ao
Agente Fiduciario, declarando que os mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e
fiel forma e substincia descritos pela Emissora neste Termo de Securitizacio e nos demais
Documentos da Operagéo.

10.5. Notificacio pela Emissora. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o0s

Titulares de CRI ¢ o Agente Fiduciario caso quaisquer das declara¢des aqui prestadas tornem-se total

ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

10.6. Acesso_aos Relatérios. Sempre que solicitado pelos Titulares dos CRI, o Agente

Fiducigrio lhes dard acesso aos relatorios de gestdo dos Créditos Imobiliarios. O Agente Fiduciario
recebera os relatorios de gestdo dos Créditos Imobilidrios da Emissora, conforme o caso,

mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util de cada més, referentes ao més imediatamente antetior.

10.6.1. O referido relatério mensal devera incluir, em relagdio ao respectivo CRI:
(i) Data de Emisséo dos CRI;
(ii) Data de Vencimento dos CRI;

(iii) saldo devedor dos CRI;



(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

11.

11.1.

Valor Nominal Unitario dos CRI;
valor pago aos Titulares de CRI no més;
valor recebido da Devedora;
saldo da Conta Centralizadora e sua movimentag&o no mes; ¢
rol das Garantias prestadas & Emisséo .
DECLARACOES E OBRIGACOES DO AGENTE FIDUCIARIO

Agente Fiducidrio. A Emissora nomeia o Agente Fiducidrio da Emissdo, que

formalmente aceita a nomeagfo para, nos termos da lei e do presente Termo de Securitizagio,

representar os interesses da comunhio dos Titulares dos CRI.

11.2.

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

Declaragbes do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario declara que:

aceita a fungfo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e atribui¢es

previstas na legislagdo especifica e neste Termo de Securitizag8o;

aceita integralmente este Termo de Securitizagdo, todas suas clausulas e condi¢fes;

esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizaglo e a cumprir com suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios

necessarios para tanto;

a celebragio deste Termo de Securitizagfio € o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas
ndo infringem qualquer obrigaciio anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

sob as penas da lei, nfio tem qualquer impedimento legal, para exercer a fungéio que lhe €
conferida, conforme § 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por A¢des;

ndo se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas no artigo 6° da
Instrugdo CVM 583;

nZo tem qualquer ligagfio com a Emissora que o impega de exercer suas fungdes;



(viii) ter verificado a legalidade ¢ auséncia de vicios da operagfio, além da veracidade, consisténcia,
correco e suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela Emissora no presente Termo; e

(ix) assegura e assegurari, nos termos do pardgrafo 1° do artigo 6° da Ihstrugﬁo CVM 583,
tratamento equitativo a todos os titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios de
eventuais emissdes de Certificados de Recebiveis Imobilidrios realizadas pela Emissora em
que venha atuar na qualidade de agente fiduciario.

11.2.1 Além do relacionamento decorrente: (i) da presente Oferta; e (ii) do eventual
relacionamento comercial no curso normal dos negbcios, o Agente Fiducidrio ndo mantém
relacionamento com a Emissora ou outras sociedades de seu grupo econdmico que o impega de atuar
na funciio de agente fiducidrio da presente Emissdo. As outras emissdes de titulos ¢ valores
mobilidrios que o Agente Fiducidrio atua nesta fun¢fio para a Emissora, encontram-se descritas e
caracterizadas no Anexo VIII deste Termo.

11.3. Inicio das Fun¢des. O Agente Fiducidrio exercerd suas fungdes a partir da data de

assinatura deste Termo de Securitizagfo, devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até que
todas as obrigacdes decorrentes da Emissfio tenham sido efetivamente liquidadas ou até sua efetiva
substituigéo.

11.4. Obrigacdes do Agente Fiduciario. S3o obrigagdes do Agente Fiduciario:

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

(i)  proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio da fungéo o
cuidado ¢ a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administragio de

seus proprios bens;

(iiiy  renunciar 4 funcfio, na hipétese da superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer
outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocacio da assembleia para deliberar

sobre a sua substituicéo;
(iv)  conservar em boa guarda toda a documentagdo relativa ao exercicio de suas funges;

(V) verificar, no momento de aceitar a fungfio, a veracidade das informagSes relativas as
Alienagio Fiduciaria e a consisténcia das demais informagdes contidas no presente Termo de
Securitizagio, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos
de que tenha conhecimento baseado unica e exclusivamente nas informagdes prestadas pela

Emissora ou assessores legais;



(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

9]

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

{xvi)

(xvii)

diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizagfio e seus eventuais
aditamentos sejam registrados no Custodiante, adotando, no caso de omissio da Emissora, as
medidas eventualmente previstas em lei;

acompanhar a presta¢fo das informagdes periddicas pela Emissora, alertando os Titulares dos

CRI, no relatorio anual, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

acompanhar a atuagio da Emissora na administragio do Patriménio Separado por meio das
informagdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

opinar sobre a suficiéncia das informagdes prestadas nas propostas de modificagdes das
condi¢des dos CRI;

verificar a regularidade da constitui¢Bio das garantias, bem como o valor dos bens dados em
garantia, conforme o caso, observando a manutengfo de sua suficiéncia ¢ exequibilidade nos

termos das disposi¢Oes estabelecidas neste Termo de Securitizacdo;

examinar a proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestando a sua opinifio a

respeito do assunto de forma justificada;

intimar o Cedente a reforcar as Garantia dadas, na hipltese de sua deterioragdo ou
depreciacio;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no Patriménio

Separado;

convocar, quando necessario, Assembleia Geral, por meio de aniincio publicado pelo menos

por trés vezes nos 6rgaos de imprensa em que a Emissora deve efetuar suas publicages;

comparecer 4 Assembleia Geral CRI a fim de prestar as informagdes que lhe forem

solicitadas;
manter atualizada a relagiio dos Titulares dos CRI e seus enderegos;

fiscalizar o cumprimento das cldusulas constantes deste Termo de Securitizagao,

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



(xviii) observada a hip6tese prevista no item 13.1., abaixo, comunicar aos titulares dos CRI qualquer

(xix)

(xx)

(xx1)

(xxii)

inadimplemento, pela Emissora, de obrigagdes financeiras assumidas neste Termo de
Securitizagdo, incluindo obrigagdes relativas & Alienagio Fiducidria e as cldusulas contratuais
destinadas a proteger o interesse dos titulares do CRI e que estabelecem condigbes que néo
devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares do CRI
e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, no prazo de 07 (sete) Dias Uteis a

contar da sua ciéncia;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos Titulares
dos CRI, bem como & realizagdo dos Créditos Imobilidrios vinculados ao Patriménio
Separado, incluindo a execugdo das Alienag8o Fiduciaria, caso a Emissora néo faga;

exercer, na hipétese de insolvéncia em relaggo as obrigacdes da Emissora contraidas em razéo
desta Emissfio, a administraciio do Patrimdnio Separado, observado o disposto neste Termo

de Securitizagio;

promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagdo, a liquida¢io do Patrim6nio

Separado; e

elaborar anualmente relatério anual e divulgar em sua pagina na rede mundial de
computadores, em até 04 (quatro) meses apos o encerramento do exercicio social da
Fmissora, o qual deverd conter, no minimo: (a) cumprimento pela Emissora das suas
obrigacdes de prestagio de informagdes periddicas, indicando as inconsisténcias ou omissdes
de que tenha conhecimento; (b) alteragdes estatutarias ocorridas no exercicio social com
efeitos relevantes para os Titulares do CRI; (c) comentdrios sobre indicadores econdmicos,
financeiros e de estrutura de capital da Emissora relacionadas as clausulas contratuais
destinadas a protegef o interesse dos Titulares do CRI e que estabelecem condigdes que ndo
devem ser descumpridas pela Emissora; (d) quantidade de CRI emitidos, quantidade de CRI
em Circulagio ¢ saldo cancelado no periodo; (e} resgate, amortizagho, repactuagho e
pagamento da Remuneragio dos CRI realizados no periodo; (f) destinagdo de recursos
captados por meio desta Emissio, conforme informagdes prestadas pela Emissora; (g) relagdo
dos bens e valores entregues a sua administra¢do, quando houver; (h) cumprimento de outras
obrigacbes assumidas pela Emissora no Termo de Securitizagfio; (i) existéncia de outras
emissdes de CRI, publicas ou privadas, feitas pela Emissora, por sociedade coligada,
controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em que tenha atuado
como agente fiducidrio no periodo, bem como os seguintes dados sobre tais emissdes:
(1) denominagéio da companhia ofertante; (2) valor da emissdo; (3) quantidade de valores
mobilidrios emitidos; (4) espécie ¢ garantias envolvidas; (5) prazo de vencimento e taxa de

juros; e (6) inadimplemento financeiro no periodo; e (1) declaragio sobre a ndo existéncia de



situacdio de conflito de interesses que impeca a continuar exercendo a fungdo de Agente
fiduciario.

11.4.1 A Emissora obriga-se a, no que lhe for aplicavel, tomar todas as providéncias
necessarias de forma que o Agente Fiduciario possa cumprir suas obrigagBes acima, quando

aplicavel.
11.4.2 No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des da Emissdo, o Agente Fiduciario
devera usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizag8o para proteger

direitos ou defender interesses dos titulares dos CRI, nos termos do artigo 12 da Instrugio CVM 583.

11.5. Remuneraciio do Agente Fiducidrio. O Agente Fiducidrio receberd da Emissora, como

remuneragio pelo desempenho dos deveres e attibui¢Bes que lhe competem, nos termos da lei e deste
Termo de Securitizaciio, parcelas anuais no valor de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), sendo que o
primeiro pagamento ocorrerd até o 5° (quinto) Dia Util contado da data de integralizagiio dos CRI e

os demais nas mesmas datas dos anos subsequentes.

11.5.1. Observado o disposto na item 9.5.6. acima, a remuneraco ndo inclui as despesas que
sejam consideradas necessarias ao exercicio da fungdo do Agente Fiducidrio, quais sejam,
publicagBes em geral (exemplos: edital de convocagdo de Assembleia Geral, ata da Assembleia
Geral, antincio comunicando que o relatério anual do Agente Fiducidrio encontra-se a disposigio
etc.), notificagdes, extragiio de certiddes, despesas com viagens e estadias, transportes e alimentago
de seus agentes, contratagiio de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizag8o, entre outros, ou
assessoria legal ao Agente Fiducidrio, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos
termos de quitagfo, necessarias ao exercicio da fungéo do Agente Fiduciario, as quais seréo cobertas
pelo Patriménio Separado, observando-se que a Emissora serd, sempre que possivel, comunicada

sobre tais despesas previamente, por escrito.

11.5.2. A remuneracio definida acima, serd devida mesmo apds o vencimento dos CRI, caso

o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncias ndo sanadas.

11.5.3. No caso de inadimplemento ou de reestruturagdo das condigdes da Emissgio, serdo
devidas, adicionalmente, o valor de R$500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho
dedicado & (i) execugdio das garantias, (ii) comparecimento em reunides formais ou conferéncias
telefonicas; e (iii) implementagio das consequentes decisGes tomadas em tais eventos, pagas,
mensalmente, 10 (dez) dias apés comprovagiio da entrega, pelo Agente Fiduciario de “relatorio
mensal de horas”. Entende-se por reestruturaciio das condiges da oferta os eventos relacionados a
(i) alteragiio (a) dos prazos de pagamento e remuneragio, (b)das condi¢des relacionadas ao

vencimento antecipado, e (c) outras condigdes previstas nos Documentos da Operagdo; bem como



validacdio (ii) de assembleias gerais presenciais ou virtuais e aditamentos aos Documentos da
Operagéo. Os eventos relacionados 4 amortizagfio ndo sdo considerados reestruturacio.

11.6. - Despesas do Agente Fiducidrio. Observado o disposto no item 9.5.6. acima, o

Patriméonio Separado ressarcird o Agente Fiducidrio de todas as despesas com cartorios, publicagdes,
notificagdes, fotocopias, digitalizaces, envio de documentos, despesas com conference calls,
contatos telefonicos, extragdo de certiddes, despesas de transportes, alimentagfo, viagens e estadias
por ele incorridas, contratagdio de especialistas, tais como auditoria ¢/ou fiscalizagéo, entre outros, ou
assessoria legal ao Agente Fiduciario, desde que tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os
direitos e interesses dos titulares dos CRI ou para realizar seus créditos. O ressarcimento a que se
refere este item serd efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a entrega 4 Emissora de copia dos
documentos comprobatdrios das despesas efetivamente incorridas.

11.6.1. O Agente Fiduciario fica desde ja ciente e concorda com o risco de ndo ter tais
despesas reembolsadas que superem o valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) caso ndo tenham sido
previamente aprovadas e realizadas em discordéncia com (i) critérios de bom senso e razoabilidade

geralmente aceitos em relagdes comerciais do género, e (ii) a fungdo fiducidria que lhe € inerente.

1L.7. Substituicfio do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas

hipoteses de impedimento, reniincia, intervengfio ou liquidagdo extrajudicial, devendo ser substituido
no prazo de até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, mediante
deliberaciio da Assembleia Geral, para que seja escolhido o novo Agente Fiduciario.

11.7.1. A Assembleia Geral serd convocada pela Emissora, podendo também ser convocada
pelos Titulares de CRI que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos CRI em Circulagéo.
Em casos excepcionais, a CVM poder4 proceder 4 convocagio da Assembleia Geral para escolha do

novo agente fiduciario ou nomear substituto provisorio.

11.7.2. A substituicio do Agente Fiduciario deve ser encaminhada & CVM, no prazo de. 7
(sete) Dias Uteis contados do registro do aditamento ao presente Termo de Securitizagdo junto a
Custodiante.

11.7.3. O Agente Fiducirio eleito em substituico assumird integralmente os deveres,

atribuicdes e responsabilidades constantes da legislagio aplicavel e deste Termo de Securitizaggo.

11.7.4. A substituicdo do Agente Fiduciario em cariter permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagfo



11.8. Despesas _em Caso de Inadimplemento da_Emissora. Todas as despesas com

procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para
resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, em caso de inadimplemento da Emissora, deverdo
ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e adiantadas por estes, Tais despesas a serem
adiantadas pelos titulares dos CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios,
depositos, custas ¢ taxas judicidrias nas acdes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrente de
acBes contra ele intentadas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante dos titulares dos CRL. As eventuais despesas, depdsitos e custas
judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serfo igualmente suportadas pelos Titulares
dos CRJ, bem como a remuneragio e as despesas reembolsiveis do Agente Fiduciario na hipétese da
Eimissora permanecer em atraso com relagfo ao pagamento dos CRI por um periodo superior a 30
(trinta) dias, podendo o Agente Fiducirio solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do

risco da sucumbéncia.

11.9. QOutras Despesas. As despesas que forem consideradas como de responsabilidade da

Emissora que venham a ser honradas pelo Patrimbnio Separado continuarfio como de
responsabilidade da Emissora e deverdio ser ressarcidas, podendo ser cobradas pelos Titulares dos
CRI judicial ou extrajudicialmente.

11.10. Responsabilidade do Agente Fiducirio. O Agente Fiduciario responde perante os

Titulares de CRI pelos prejuizos que lhes causar por culpa ou dolo, no exercicio de suas fungdes,
conforme decisdo transitada em julgado, da qual ndo caibam mais recursos.

11.11. Assuncio de Veracidade. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o

Agente Fiducidrio assumird que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora, pela Devedora, ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de
fraude ou adulteragfio. No serd ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboragdo de
documentos societarios da Emissora, que permanecerio sob obrigagio legal ¢ regulamentar da

Emissora elabora-los, nos termos da legisla¢do aplicavel.

11.11.1. O Agente Fiducidrio nio emitira qualquer tipo de opinidio ou fard qualquer juizo
acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéneia de definigdo pelos titulares de CRI,
comprometendo-se a tdo-somente agir em conformidade com as instrugdes que lhe forem
transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste sentido, o Agente Fiducidrio nfo possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento
das orientagdes dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos mesmos e
reproduzidas perantc a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser
causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI. A atuagio do Agente Fiducidrio limita-se ao
escopo da Instrugio CVM 583, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por



Acdes, estando este isento, sob qualquer responsabilidade adicional que nfio tenha decorrido da
legislacdo aplicavel.

11.12. Validade dos Atos do Agente Fiducidrio. Os atos ou manifestagbes por parte do

Agente Fiducidrio, que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI ou exonerarem terceiros
de obrigagfes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacdes
assumidas neste instrumento, somente serfio vilidos quando previamente assim deliberado pelos
Titulares de CRI, conforme o caso, reunidos em Assembleia Geral, salvo em relagio aos atos ou
manifestagdes por parte do Agente Fiducidrio que, por exigéneia legal ou regulamentar, devem ser
praticadas independente de aprovagio dos respectivos titulares dos CRI.

12. ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CRI

12.1. Assembleia Geral. Os Titulares de CRI poderfio, a qualquer tempo, reunir-se em

assembleia, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhfo dos Titulares dos
respectivos CRI

12.2. Competéncia de Convocacdio. A Assembleia Geral dos Titulares dos CRI podera ser

convocada:

(i) pelo Agente Fiduciario;
(i)  pela Emissora;

(iii) pela CVM; ou

(iv)  por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos respectivos CRI

em Circulagdo.

12.3. Forma de Convocacdo. A convocaciio da Assembleia Geral far-se-4 mediante edital

publicado por 3 (trés) vezes, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, ou no prazo minimo permitido
pela lei, no jornal “O Dia” e no “Didrio Oficial do Estado de Sdo Paulo”, observado a Clausula 15
abaixo, sendo que se instalara, em primeira convocagdo, com a presenca dos titulares que
representem, pelo menos, metade dos CRI em Circulagfio, e, em segunda convocagio, com qualquer
ntimero, sendo valida as deliberagtes tomadas de acordo com o disposto no item 12.8. abaixo.

12.4. Presidéncia da Assembleia Geral. A presidéncid da Assembleia de Titulares de CRI

caberd, de acordo com quem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao Agente Fiduciario; (ii) ao
Diretor da Emissora; ou (iii) ao titular do CRI eleito pelos Titulares de CRI presentes.



12.5. Participacdio de Terceiros na Assembleia Geral. Sem prejuizo do disposto no item

12.6. abaixo, a Emissora e/ou os Titulares dos CRI poderfio convocar representantes da Emissora, ou
quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presen¢a de qualquer

dessas pessoas for relevante para a deliberagfio da ordem do dia.

12.6. Participacfio do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as

Assembleias Gerais e prestar aos Titulares dos CRI as informacdes que lhe forem solicitadas, sendo
certo que deve agir conforme instrucdio dos Titulares dos CRI nas decisdes relativas 4 administragio,

Caso necessario.

12.7. Direito de Voto. A cada CRI em Circulagio correspondera um voto, sendo admitida a

constituicio de mandatérios, observadas as disposi¢des dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei

das Sociedades por Ag¢des.

12.8. Deliberacdes da Assembleia Geral. As deliberagdes das Assembleias Gerais serfio
tomadas por Titulares de CRI que representem, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em
Circulagio presentes na respectiva Assembleia Geral, sem prejuizo dos quoéruns especificos

estabelecidos neste Termo de Securitizagéo.

12.8.1. As alteracbes relativas (i)as datas de amortizagio dos CRI; (ii)ao prazo de
vencimento dos CRI, e (iii) s Garantias, deverfio ser aprovadas, seja em primeira convocagio ou em
qualquer convocagio subsequente, por Titulares de CRI que representem, no minimo, 90% (noventa

por cento) dos CRI em Circulagéo.

12.8.2. As alteragdes relativas a (i) remuneragio ¢ amortizagfio dos CRI; e (ii) direito de voto
dos Titulares dos CRI e alteragses de quéruns da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, deverdo
ser aprovadas, seja em primeira convocagdo ou em qualquer convocagdo subsequente, por Titulares

de CRI que representem a totalidade dos CRI em Circulagfo.

12.9. Regularidade da Assembleia Geral. Independentemente das formalidades previstas na
lei e neste Termo de Securitizacfio, serd considerada regularmente instalada a Assembleia Geral a
que comparecem todos os Titulares de CRI, sem prejuizo das disposicdes relacionadas com os

quéruns de deliberagio estabelecidos neste Termo de Securitizagfo.

13. LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO
13.1. Assembleia Geral para Liguidagfo do Patriménio Separado. A ocorréncia de qualquer

um dos seguintes eventos de liquidagio do Patrimbnio Separado poderd ensejar a assungdo imediata



e transitoria da administragio do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo certo que, nesta
hipotese, o Agente Fiduciario deverd convocar, em até 2 (dois) Dias Uteis, uma Assembleia Geral
para deliberar sobre a forma de administracdo e/ou eventual liquidagdo, total ou parcial, do

Patriménio Separado:

(1) pedido ou requerimento de recuperagdo judicial ou extrajudicial pela Emissora,
independentemente de aprovagio do plano de recuperagéo por seus credores ou deferimento

do processamento da recuperagiio ou de sua concessdo pelo juiz competente;

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

(iii)  decretacdo de faléncia ou apresentagio de pedido de autofaléncia pela Emissora;

(iv) ndo observancia pela Emissora dos deveres e das obrigacSes previstos nos instrumentos
celebrados com os prestadores de servigo da Emissfo, tais como Agente Fiduciario, Banco
Liquidante, Custodiante ¢ Escriturador, desde que, comunicada para sanar ou justificar o

descumprimento, ndo o faga nos prazos previstos no respectivo instrumento aplicavel;

(v)  inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes ndo pecuniarias
previstas neste Termo de Securitizagéio, sendo que, nesta hipotese, a liquidagio do Patriménio
Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento perdure por mais de 10 (dez) dias,
contados da notificaciio formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiducidrio a

Emissora; ¢
(vi)  inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes pecunidrias previstas
neste Termo de Securitizacio que dure por mais de 02 (dois) Dias Uteis, caso haja recursos

suficientes no Patrimdnio Separado e desde que exclusivamente a ela imputado.

13.2. Forma de Convocacdo. A Assembleia Geral mencionada no item 13.1. acima, instalar-

se-4, em primeira convocagdo, com a presenga de Titulares de CRI que representem, no minimo,
50% (cinquenta por cento) dos CRI em Circulagdo, ¢, em segunda convocagdo, com qualquer

numero.

13.2.1. Caso a Assembleia Geral a que se refere o item 13.2 acima nfo seja instalada, o
Agente Fiduciario devera liquidar o Patrimdnio Separado.

13.3. Forma de Administragio do Patriménio Separado. A Assembleia Geral convocada
para deliberar sobre qualquer evento de liquidagdo do Patrimdnio Separado decidira, por 75%



(setenta e cinco por cento) dos votos dos Titulares de CRI em Circulagio, sobre a forma de
administra¢do e/ou eventual liquidagdo, total ou parcial, do Patrimdnio Separado.

13.4. Publicacdes do Edital. A Assembleia Geral prevista no item 13.1. acima devera ser

realizada no prazo de 20 (vinte) dias contados da data de publicagio do edital relativo 4 primeira
convocagio, sendo que a segunda convocagio da Assembleia Geral podera ser realizada em conjunto
com a primeira convocagdo. Ambas as publicaces previstas neste item serfio realizadas na forma
prevista no item 12.3. acima.

13.5. Matérias de Deliberacio. Na Assembleia Geral referida no item 13.1. acima, os

titulares de CRI deverfio deliberar: (i) pela liquidac8o, total ou parcial, do Patrimdnio Separado,
hipotese na qual devera ser nomeado o liquidante ¢ as formas de liquidagfio; ou (ii) pela ndo
liquidago do Patrimdnio Separado, hipétese na qual deverd ser deliberada a administragdio do
Patrimdnio Separado por nova securitizadora, fixando as condi¢fes e termos para sua administrag¢Zo,
bem como sua respectiva remuneragdo. O liquidante sera a Emissora caso esta néo tenha sido
destituida da administragdo do Patriménio Separado.

13.6. Forma de Liquidagio. A liquidagio do Patrimdnio Separado sera realizada mediante

transferéncia dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI, da CCI, das Garantias e dos
eventuais recursos da Conta Centralizadora integrantes do Patrimbnio Separado ao Agente Fiduciario
(ou & instituigdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), na qualidade de
representante dos Titulares de CRI, para fins de extingdio de toda e qualquer obrigagéio da Emissora
decorrente dos CRI. Nesse caso, caberd ao Agente Fiduciario (ou & institnigdo administradora que
vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), conforme deliberagio dos Titulares de CRI:
(i) administrar os Créditos Imobilidrios representados pela CCI, pela CCI, pelas Garantias ¢ pelos
eventuais recursos da Conta Centralizadora que integram o Patrimdnio Separado; (ii) esgotar todos
os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos créditos oriundos dos Créditos
Imobilidrios representados pela CCI, pela CCI, pelas Garantias e pelos eventuais recursos da Conta
Centralizadora que Ihe foram transferidos; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI
na proporgdo de CRI detidos; € (iv) transferir os Créditos Imobilidrios representados pela CCI, pela
CCI, pelas Garantias e pelos eventuais recursos da Conta Centralizadora eventualmente néo

realizados aos Titulares de CRI, na propor¢3o de CRI detidos.

13.7. Realizacio dos Direitos dos Titulares dos CRI: A realizacdo dos direitos dos titulares

de CRI estara limitada aos Créditos do Patrimdnio Separado, nos termos do pardgrafo 3° do artigo 11
da Lei 9.514, ndo havendo qualquer outra garantia prestada por terceiros ou pela propria Emissora.

14. DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO E FUNDO DE DESPESAS



i4.1. Despesas do Patrimdnio Separado. Nos termos do Contrato de Cesséo, 0s encargos ou

despesas do Patrimdnio Separado (“Despesas do Patriménio Separado™), abaixo elencados, foram

atribuidos e deverfio ser arcados pelo Cedente, observado que, quaisquer despesas que ndo sejam
pagas pelo Cedente ou que ndo seja por ele devidas, serfo arcadas com recursos advindos do
pagamento dos Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRI objeto desta Emissfo:

(1) Taxa de Administragdo devida 4 Emissora;

(il)  aremuneragdio do Agente Fiduciario;

(iii)  honorarios dos prestadores de servico do CRI (Custodiante, Escriturador, auditor

independente, dentre outros);

(iv)  as custas relacionadas ao registro dos Documentos da Operagdo nos cartérios competentes,

conforme aplicavel;

(v)  as despesas com registros dos CRI, da CCI e demais instrumentos financeiros na CVM,
ANBIMA, B3 e demais cdmaras e/ou centrais de liquidagio e Orgdos pertinentes, conforme
aplicavel;

(vi)  as despesas com correspondéncias e publicagdes de documentos de interesse dos Titulares
dos CRI relacionados & Emissfo, conforme previstas neste Termo de Securitizagfo e na
legislaciio e regulamentacéio aplicavel;

(vil) as despesas de abertura ¢ manutengdo da Conta Centralizadora,

(viii) as despesas com cobranga administrativa, extrajudiciais e judiciais dos Créditos Imobiliarios,

conforme aplicavel; e

(ix)  taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas, que recaiam

sobre os bens, direitos e obrigagfes do Patrimdnio Separado.

14.2. Despesas com Tributos. Constituirio despesas de responsabilidade dos Titulares dos

CRI, que nfo incidem no Patrimdnic Separado, os tributos previstos na Cléusula 16 abaixo.

14.3. Fundo de Despesas. Durante toda a vigéncia dos CRI e até a data em que ocorra a efetiva

quitacdio das ObrigacSes Garantidas, a Cedente deverd constituir o Fundo de Despesas, em valor
inicial de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil), para fins de proviso e garantia do pagamento de

todas as Despesas relacionadas aos CRI, ordindrias ou extraordindrias ("Valor do Fundo de



Despesas™). O Valor do Fundo de Despesas devera ser atualizado, a partir da presente data,
anuaimente, pela variacdio positiva do IGP-M. Caso, a qualquer momento, o Fundo de Despesas
esteja com recursos inferiores a R$ 100.000,00 (cem mil reais), devidamente atualizado conforme a
presente cldusula (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), a Securitizadora (a) ird comunicar a

Cedente para o devido reenquadramento do Valor Minimo do Fundo de Despesas, a ser feito em até
10 (dez) dias contados da data da notificagfio, ou, alternativamente, (b) terd plenos poderes para,
quando do proximo pagamento mensal de aluguéis, reter valores suficientes, além do valor
necessario para o pagamento do CRI, para o total reenquadramento do Valor Minimo do Fundo de
Despesas, sendo certo que a Securitizadora podera constituir, além Valor Minimo do Fundo de
Despesas, um provisionamento das despesas previstas a serem incoiridas nos proximos 3 (trés)
meses, até que as Obrigagdes Garantidas sejam quitadas, sendo certo que eventual saldo do Fundo de
Despesas podera ser restituido ao Cedente, em até 30 (irinta) dias contados da data em que as

Obrigacdes Garantidas sejam efetivamente quitadas.

143.1. A constituigdo do Fundo de Despesas ocorrera por meio de retencéio de parcela do Prego
de Aquisi¢do na Conta Centralizadora pela Emissora, nos termos do Contrato de Cessio ¢ do

presente Termo de Securitiagfio, no montante indicado no item acima.

14.3.2. Quando o Patriménio Separado for liquidado ¢ todas as obrigagdes decorrentes dos
CRI forem integralmente adimplidas, ficara extinto o Regime Fiduciario instituido sobre Fundo de

Despesas, devendo tais recursos ser transferidos ao Cedente.

15. COMUNICACOES E PUBLICIDADE
15.1. Comunicacdes. Todas e quaisquer notificagdes, solicitagBes, autorizagdes e pedidos

nos termos deste Termo de Securitizag@o deverdo ser feitos por escrito (ou por fax ou por mensagem
eletronica - email) e serfio considerados validos (i) conforme comprovados através de recibo
assinado pelo destinatdrio, da entrega da notificagio judicial ou extrajudicial ou, no caso de envio
por fac-simile ou entrega de correspondéncia, através do relatério de transmisséo ou comprovante de
entrega; ou (ii) quando realizadas por mensagem eletronica (e-mail), desde que o remetente receba

confirmacéo do recebimento do e-mail, e deverdo ser enderegados da seguinte forma:

Para a Emissora

TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A.

Rua Conselheiro Crispiniano, n® 105, Conjunto. 43, Republica
01037-001 — Séo Paulo — SP

At.: Sr. Vinicius Bernardes Basile Silveira Stopa

Telefone: (11) 4115-8700

E-mail: ri@grupotravessia.com



Para o Agente Fiducidrio _
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° Andar

01452-000 — Séo Paulo — SP

At.: Eugénia Queiroga

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br / pu@vortx.com.br

15.1.1. A mudanga, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada por escrito 4
outra Parte.
15.2. PublicagBes. Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissdio que, de qualquer

forma, vierem a envolver interesses dos titulares de CRI deverfio ser veiculados, na forma de aviso,
no jornal de grande circulagio geralmente utilizado pela Emissora para publicagio de seus atos
societdrios, devendo a Emissora avisar o Agente Fiduciario da realizagdo de qualquer publicagéo até

5 (cinco) dias antes da sua ocorréncia.

15.3. Divulgaciio aos Titulares dos CRI. A Emissora podera deixar de realizar as

publicagfes acima previstas se notificar todos os Titulares dos CRI e o Agente Fiducidrio, obtendo
deles declaraciio de ciéncia dos atos e decisdes. O disposto neste item ndio inclui “atos e fatos
relevantes”, que deverfo ser divulgados na forma prevista na Instrugéio da CVM 3358.

15.4. Demais Informacgdes Periddicas. As demais informagdes periddicas da Emissora serfio

disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema da CVM de
envio de InformacSes Periddicas e Eventuais — IPE, ou de outras formas exigidas pela legislagio

aplicavel.
16. TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES
16.1. Tratamento Tributério. Serfio de responsabilidade dos Titulares dos CRI todos os

tributos diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os investidores ndo devem
considerar unicamente as informagdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI,
devendo consultar seus proprios consultores quanto a tributagio especifica que sofrerfio enquanto
Titulares dos CRI:

Imposto de Renda




Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos ¢ ganhos relativos a certificados

de recebiveis imobilidrios é o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributagdo de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo
estabelecidas aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicagio dos recursos. Assim, oS
rendimentos dos certificados dos recebiveis imobilidrios serfio tributados pelo IRRF as aliquotas de
(i) 22,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias; (ii) 20% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360 dias; (iit) 17,5% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% quando os
investimentos forem realizados com prazo superior a 721 dias.

Nio obstante, ha regras especificas aplicdveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagio
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituigdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagfo, corretora de titulos, valores
mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobilidrios, sociedade de arrendamento
mercantil ou investidor estrangeiro.

A remuneracdio produzida por certificados de recebiveis imobilidrios, excetuando-se o ganho de
capital na alienagdo ou cessfio, detidos por investidores pessoas fisicas a partit de 1° de janeiro 2005,
fica isenta do imposto de renda (na fonte ¢ na declaragfio de ajuste anual) independentemente da data
de emissdo do referido certificado. Os ganhos de capital estarfio sujeitos ao IRRF conforme as regras
aplicaveis a investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no que se refere a tributagéo de ganhos de
capital. De acordo com a posigdo da Receita Federal do Brasil (“RFB”), expressa no artigo 35,
paragrafo nico, da Instrugéio Normativa RFB n°® 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isengdo abrange,
ainda, o ganho de capital auferido na alienagfio ou cessfo dos CRL

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndo ¢ compenséavel. As entidades
imunes estdo dispensadas da retengdo do imposto na fonte desde que declarem sua condicdo a fonte
pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se a tributacéio pelo IRRF a qualquer tempo,
inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997, em seu artigo 12,
paragrafo 1°, estabelece que a imunidade ndio abrange os rendimentos auferidos em aplicagdes
financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal estd suspenso por forga de agio

direta de inconstitucionalidade movida pela Confederagfio Nacional da Satde.

O IRRF pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou real é
considerado antecipagfio, gerando o direito & compensagio com o IRPJ apurado em cada periodo de

apuracao.



A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicagdes de recursos
das provisdes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de previdéncia
complementar, sociedade seguradora ¢ Fundo de Aposentadoria Programada Individual - FAPI, bem
como de seguro de vida com cldusula de cobertura por sobrevivéncia, haverd dispensa de retengdo do

imposto de renda incidente na fonte ou pago em separado.

‘Também, na hipétese de aplicagio financeira em certificados de recebiveis imobiliarios realizada por
instituicdes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar abertas (com recursos ndo derivados das provisdes, reservas técnmicas e fundos),
sociedades de capitalizagiio, corretoras e distribuidoras de titulos ¢ valores mobiliarios e sociedades

de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo na fonte ¢ do pagamento do imposto.

Nas operagdes com certificados de recebiveis imobilidrios registrados para negociagdo na
BM&FBOVESPA, a retengdo do imposto incidente sobre rendimentos e ganhos auferidos por
pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada por

meio do proprio sistema.

Os rendimentos € ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras que ndo
possuirem contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas
contas pela Emissora, cabendo as instituigdes financeiras titulares das referidas contas a retengéio do
e o recolhimento do IRRF.

A retencdio deve ser efetuada por ocasifio do pagamento dos rendimentos ¢ ganhos aos investidores e
o recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro Dia Util subsequente ao decéndio de

ocorréncia do referido pagamento.

Em relagio aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra
geral, 0 mesmo tratamento cabivel em relagdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes
po Pais. Por sua vez, ha um regime especial de tributacio aplicdvel aos rendimentos e ganhos
auferidos pelos investidores ndo residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo com as
normas do Conselho Monetéario Nacional. Nesta hipotese, os rendimentos auferidos por investidores
estrangeiros estfo sujeitos & incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%, ao passo que os
ganhos realizados em ambiente bursatil, como a BM&FBOVESPA, sfo isentos de tributagdo. Em
relacio aos investimentos oriundos de paises que nfo tributem a renda ou que a tributem por aliquota
inferior a 20%, em qualquer situagdo ha incidéncia do imposto de renda a aliquota de 25%.

Imposto sobre Operagdes Financeiras (“IOF™)



Ainda, com relagdo aos investidores nfo-residentes, o Regultamento do IOF determina que o ingresso
de recursos estrangeiros para aplicagio nos mercados financeiro e de capitais, na forma
regulamentada pelo Conselho Monetério Nacional a aliquota do IOF/Cémbio sera igual a 0% (zero
por cento). Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce importante papel extrafiscal, as
aliquotas poderdo ser alteradas de forma automatica via Decreto do Poder Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que se aplica a aliquota “zero” do
IOF/Titulos ou Valores Mobiliarios, cujo fato gerador sera a aquisi¢io, cessdo, resgate, repactuagéo
ou pagamento para liquida¢fo de titulos € valores mobiliarios.

Contribuicio ao Programa de Integracfio Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS

A contribuicio ao PIS ¢ a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas,
independentemente do tipo de atividade exercida e da classificagiio contdbil adotada para tais
receitas.

No tocante & contribuicio ao PIS e & COFINS, ¢ importante mencionar que a remuneragdo conferida
a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios aos investidores pessoas
juridicas constitui receita financeira. Para as empresas sujeitas ao regime cumulativo (aplicavel via
de regra para empresas do lucro real), a alteragdo recente promovida pelo Decreto n® 8.426/2015
revogou o regime de aliquota zero anteriormente vigente ¢ elevou as aliquotas para 0,65% (PIS) ¢
4% (COFINS) sobre receitas {inanceiras auferidas a partir de 1° de julho de 2015.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, porém, tais receitas
financeiras ndo estdo sujeitas 3 contribuigio ao PIS e & COFINS, em razio da revogagdo do
paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pela Lei n° 11.941/09, decorrente da anterior declaracio
de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenario do Supremo Tribunal Federal — STF.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploraciio de operagdes financeiras, como, por exemplo, as instituigdes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracio conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobiliarios é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a
tributagio pela contribuigdo ao PIS e pela COFINS, na forma da legislagéio aplicavel a pessoa
juridica que a auferir.



Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas nfio hd qualquer incidéncia dos
referidos tributos.

17. FATORES DE RISCO

17.1. Fatores de Risco. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdio ser

observados pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentagéo especifica, entre outros, que se relacionam tanto & Emissora, quanto a
Devedora e aos proprios CRI objeto desta FEmissdo. O potencial investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste Termo de Securitizacio, bem
como acessar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessirio antes
de tomar uma decisiio de investimento:

RISCOS RELACIONADOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO

O Governo Federal exerceu e continua exercendo influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como as condicdes politicas e econémicas brasileiras, poderiam
ou podem afetar adversamente as atividades da Emissora ou da Devedora, ¢, portanto, o

desempenho financeiro dos CRI,

O Governo Federal intervém com frequéncia na economia brasileira e, ocasionalmente, faz
mudancas significativas nas politicas, regulamentos e normas monetérias, fiscais, crediticias ¢
tarifarias. As medidas do Governo Federal para controlar a inflagdo e implementar outras politicas e
regulamentos ji envolveram, entre outras medidas, controles de prego e de salario, aumentos ou
diminuicdo nas taxas de juros, mudangas nas politicas fiscais, desvalorizagbes de moeda, controles
cambiais e restricdes a remessa para o exterior, limites sobre importagdes, racionamento de energia e
aumento no preco de combustiveis, alteragdes de aliquotas e da legislacdo tributaria, entre outras
medidas. Néo temos controle sobre quais medidas ou politicas o Governo Federal podera adotar no
futuro, e ndo podemos prevé-las. Os negécios, a situagdo financeira, os resultados e o fluxo de caixa
da Emissora e/ou da Devedora podem ser adversamente afetados por mudangas nas politicas ou

regulamentagfo gue envolvem ou afetam certos fatores, tais como:

e instabilidade econdmica e social,
¢ instabilidade da moeda brasileira;
e inflacdo;

» eventos diplométicos adversos;

» expansio ou contragio da economia brasileira, de acordo com as taxas de crescimento do PIB; e



e outros aconiecimentos politicos, diplomaticos, sociais € econdmicos que venham a ocorrer no
Brasil ou gue o afetem.

A implementagio de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a
afetar esses ou outros fatores no futuro, pode contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para
aumentar a volatilidade dos mercado brasileiro de valores mobilidrios ¢ dos valores mobilidrios
emitidos no exterior por companhias brasileiras. Sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos
futuros na economia brasileira poderdio prejudicar as atividades e os resultados da Emissora, da
Devedora, podendo inclusive afetar adversamente o desempenho financeiro e/ou a negociagdo dos
CRL

A inflacio e os esforcos do Governo Federal de combate a inflacdo podem contribuir
significativamente para a incerteza econdmica no Brasil, podendo prejudicar as atividades da

Emissora e/ou da Devedora, e, portanto, o desempenho financeiro e/ou a negociagio dos CRI.

No passado, o Brasil registrou indices de inflagdo extremamente altos. A inflagdio e algumas medidas
tomadas pelo Governo Federal no intuito de controla-la, combinada com a especulagio sobre
eventuais medidas governamentais a serem adotadas, tiveram efeito negativo significativo sobre a
economia brasileira, contribuindo para a incerteza econdmica existente no Brasil e para o aumento da
volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro. De modo a controlar a inflagiio ¢ exercer
influéncia sobre outros aspectos da economia, o Governo Federal vem aumentando as taxas de juros
¢ intervindo no mercado de cAmbio e agindo para ajustar ou fixar o valor do Real, sendo que essas
medidas poderio desencadear um efeito material desfavordvel sobre a economia brasileira, a
Emissora ¢ a Devedora, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI.
Pressdes inflacionarias podem levar a medidas de intervengio do Governo Federal sobre a economia,
incluindo a implementacdio de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos
negbcios, condigfio financeira e resultados da Emissora ¢ da Devedora. A instabilidade cambial pode
prejudicar a economia brasileira, bem como os negécios da Emissora e da Devedora, resultando em
impacto negativo no desempenho financeiro ¢ no pre¢o de mercado dos CRI Em decorréncia de
diversas pressdes, a moeda brasileira tem sofrido desvalorizagdes recorrentes com relagéio ao Dolar ¢
outras moedas fortes ao longo das tltimas quatro décadas. Durante todo esse periodo, o Governo
Federal implementou diversos planos econdmicos ¢ utilizou diversas politicas cambiais, incluindo
desvaloriza¢Bes repentinas, minidesvalorizages periédicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes
variou de didria a mensal), sistemas de mercado de cAmbio flutuante, controles cambiais ¢ mercado
de cambio duplo. De tempos em tempos, houve flutua¢es significativas da taxa de cdmbio entre o
Real e o Délar e outras moedas. Nio se pode garantir que o Real ndo sofrera depreciacfio ou ndo sera
desvalorizado em relagdo ao Délar novamente ¢ frente a outras moedas. Néo se pode assegurar que a
desvalorizagfo ou a valorizagfio do Real frente ao Délar e outras moedas nfio terd um efeito adverso
nas atividades da Emissora ¢ da Devedora. As depreciagdes do Real frente ao dolar também podem



ctiar pressdes inflaciondrias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da
Devedora e, consequentemente, impactar de forma negativa sua capacidade de pagamento dos
Créditos Imobilidrios e, consequentemente, a capacidade da Emissora de pagamento dos CRL
Acontecimentos € a percepciio de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o prego de mercado dos valores mobiliarios
brasileiros, inclusive da negociagio dos CRI, e causar um impacto negativo nos resultados ¢
condigdes financeira da Emissora e/ou da Devedora. O valor de mercado de valores mobilidrios de
emissio de companhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e
de mercado de outros paises, inclusive paises da América Latina e paises de economia emergente,
inclusive nos Estados Unidos. A reacfio dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises
pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios de companhias
brasileiras, inclusive dos CRI. Crises em outros paises de economia emergente, incluindo os da
América Latina, tém afetado adversamente a disponibilidade e os outros custos de crédito para
empresas brasileiras no mercado externo, a saida significativa de recursos do pais € a diminuigéo na
quantidade de moeda estrangeira investida no pais, podendo, ainda, reduzir a qualidade de crédito
dos potenciais tomadoras de recursos através da emissio de CRI ¢ ainda reduzir o interesse dos
investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, o que poderia prejudicar o prego de
mercado dos CRI.

Efeitos da retraciio no nivel da atividade econémica podem afetar adversamente a capacidade da
Devedora de realizar o pagamento dos Créditos Imobilidrios, afetando, por consequéncia, a

capacidade da Emissora de realizar os pagamentos dos CRI

As operagdes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma correlagdo direta com o
desempenho da economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira,
ocasionada seja por crises internas ou crises externas, pode acarretar elevagio no patamar de
inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, incluindo a Devedora ¢, consequentemente, a sua
capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios ¢ demais valores devidos, conforme previsto no
Termo de Securitizagio. Uma eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros no Pais
poderd ter impacto no balango de pagamentos, o que podera forgar o Governo Federal a ter maior
necessidade de captacdes de recursos, tanto no mercado doméstice quanto no mercado internacional,
a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagfio significativa nos indices de inflagio
brasileiros e eventual desaceleragio da economia americana podem trazer impacto negativo para a
economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com
empréstimos ja obtidos e custos de novas captagSes de recursos por empresas brasileiras.

Alteracées na politica monetdria ¢ nas taxas de juros podem prejudicar os negdcios da Devedora ¢
sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios, afetando, por consequéncia, a

capacidade da Emissora de realizar os pagamentos dos CRI



O Governo Federal, por meio do COPOM, estabelece as diretrizes da politica monetaria e define a
taxa de juros brasileira. A politica monetaria brasileira possui como funcéo controlar a oferta de
moeda no pais e as taxas de juros de curto prazo, sendo, muitas vezes, influenciada por fatores
externos ao controle do Governo Federal, tais como os movimentos dos mercados de capitais
internacionais € as politicas monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados
Unidos. Historicamente, a politica monetaria brasileira tem sido instavel, havendo grande variagéo
nas taxas definidas. Em caso de novas elevagdes das taxas de juros ou nfo redugdo, a economia
podera agravar a recess#o, ja que, com a alta das taxas de juros bésicas, o custo do capital se eleva e
os investimentos se retraem, o que pode causar aumento da recessfio, afetando adversamente a
producfio de bens no Brasil, o consumo, a quantidade de empregos, a renda dos trabalhadores e,
consequentemente, os negdcios da Devedora e sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobiligrios e, consequentemente, a capacidade da Emissora de pagamento dos CRI. Além disso, em
caso de redugdo das taxas de juros, podera ocorrer elevagio da inflagfo, reduzindo os investimentos
em estoque de capital e a taxa de crescimento da economia, bem como trazendo efeitos adversos ao
pais, podendo, inclusive, afetar as atividades da Devedora e sua capacidade de pagamento dos

Créditos Imobiliarios e, consequentemente, a capacidade da Emissora de pagamento dos CRI.

Reducdo de investimentos estrangeiros no Brasil pode impactar negativamente a Emissora, e/ou a
Devedora

Uma redugio do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter impacto no balango de
pagamentos, 0 que pode forgar 0 Governo Federal a ter maior necessidade de captagdes de recursos,
tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas.
Igualmente, eventual elevagio significativa nos indices de inflagio brasiiciros e as atuais
desaceleracdes das economias europeias, americana ¢ chinesa podem trazer impacto negativo para a
economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com
empréstimos jd obtidos e custos de novas captagdes de recursos por empresas brasileiras, inclumdo a
Devedora e¢/ou a Emissora, gerando impacto negativo nas mesmas, o que podera acarretar em

dificuldades de pagamento dos Créditos Imobiliarios e dos CRI, respectivamente.
A instabilidade politica pode afetar adversamente a liguidez dos CRI no mercado secunddrio

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios da Devedora e seus respectivos
resultados ¢ operacdes. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e continuara afetando a
confianca dos investidores e a populagio em geral, o que resultou na desaceleragdo da economia e
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. O novo governo tem
enfrentado o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais, além de aprovar as reformas



sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A incapacidade do atual governo em
reverter a crise politica e econdmica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos
sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais € a
¢ondicdo financeira da Devedora. As investigagdes da “Operacdo Lava Jato” e da “Operago
Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e
podem ter um efeito negativo nos negécios da Devedora e do Fiador. Os mercados brasileiros vém
registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigages conduzidas
pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. O desenvolvimento
desses casos pode afetar adversamente a confiabilidade do investidor em empresas privadas e
estatais, podendo influenciar na sua decisfio de investimento e, portanto, afetando a liquidez dos CRI
no mercado secundario.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO SETOR DE SECURITIZACAO
IMOBILIARIA

Recente desenvolvimento da securitizagdo imobilidria pode gerar riscos judiciais aos Investidores
dos CRI

A securitizagdo de créditos imobilidrios é uma operacéo recente no mercado de capitais brasileiro. A
Lei 9.514, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6
houve um volume maior de emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios nos ultimos 10 anos.
Além disso, a securitizagio € uma operagdo mais complexa que outras emissdes de valores

mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregagdo dos riscos da Emissora ¢ da Devedora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente 19 anos de
existéncia no Pais, 0 mesmo ainda nfio se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer
situagdes em que ainda nfio existam regras que o direcione, gerando assim um risco aos investidores,
uma vez que o Poder Judicidrio poderd, ao analisar a Emissio e interpretar as normas que regem o
assunto, proferir decisdes desfavordveis aos interesses dos investidores. Ademais, em situages
adversas envolvendo os CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares de CRI em razio do

dispéndio de tempo e recursos para execugdo judicial desses direitos.
A interpretaciio da Medida Provisdria n® 2.158-35

A Medida Proviséria n°® 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
cstabelecam a afetacfio ou a separagfio, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
nfio produzem efeitos com relagfo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto s garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo

{inico, 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 separagdo ou afetacfo”. Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os
recursos dele decorrentes, inclusive as Garantias, ainda que objeto do Patrimdnio Separado, poderfio
ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora €, em alguns casos,
por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ac mesmo
grupo econdémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria
de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o
produto de realizacfio dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, € possivel que
Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamento daqueles credores.

A Emissora ¢ dependente de manutencio de seu registro como companhia aberta

A Emissora tem por objeto atuar como securitizadora de créditos tmobilidrios por meio da emisséo
de cettificados de recebiveis imobilidrios, nos termos da Lei 9.514. Para tanto, depende da
manutencio de seu registro de companhia aberta junto & CVM e das respectivas autorizagdes
societdrias. Caso a Emissora nfio atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relag8o as companhias
abertas, sua autoriza¢do podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissGes

de certificados de recebiveis imobiliarios, incluindo a emissédo dos CRI.

Os Créditos Imobilidrios constituirio Patriménio Separado, de modo que o atraso ou a falta do
recebimento destes pela Emissora, assim como a insolvéncia da Emissora, poderd afetar

negativamente a capacidade de pagamento das obrigacdes decorrentes dos CRI

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a
aquisi¢io e securitizacfio de créditos imobilidrios por meio da emissio de certificados de recebiveis
imobilidrios, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patrimdnio Separado tem como
fmica fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de
recebimento destes pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar

as obrigacOes decorrentes dos CRL

Na hipotese da Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio deverd assumir
temporariamente a administragfio do Patrimdnio Separado, inclusive a propriedade fiducidria do
Imovel dado em garantia das Obrigacdes Garantidas. Em assembleia, os Titulares dos CRI poderio
deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patrimdnio Separado ou optar pela liquidago
deste, que podera ser insuficiente para quitar as obrigacdes da Emissora perante os titulares dos CRI.



Os eventos de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora, podem afetar a
capacidade da Emissora de pagamento das obrigacées decorrentes dos CRI

Ao longo do prazo de duragiio dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacio judicial ou extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da Emissora, em especial
as fiscais, previdencidrias e trabalhistas, poderdio afetar tais Créditos Imobilidrios, principalmente em
raziio da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetagfo de patrimdnio.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A EMISSORA

Os incentivos fiscais para aquisicdo de CRI

A partir de 2009, parcela relevante da receita da Securitizadora advém da venda de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios a pessoas fisicas, que sdo atraidos, em grande parte, pela isencdo de Imposto
de Renda concedida pela Lei 12.024, que pode sofrer alteragdes. Caso tal incentivo viesse a deixar de
existir, a demanda de pessoas fisicas por CRI provavelmente diminuiria, ou estas passariam a exigir
uma remuneraco superior, de forma que o ganho advindo da receita de intermediacfio nas operagdes

com tal publico de investidores poderia ser reduzido.
A importincia de uma equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a incapacidade de atrair ¢ manter
pessoal qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades da Emissora, situagfo
financeira e resultados operacionais. Os ganhos da Emissora provem basicamente da securitizagdo de
recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originagdo, estruturacdo, distribuigdo e
gestiio, com vasto conhecimento técnico, operacional ¢ mercadologico dos produtos da Emissora.
Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos
talentos poderia afetar a nossa capacidade de geragdo de resultado.

Risco relacionado a fornecedores da Emissora

A Emissora contrata prestadores de servigos independentes para execugfio de diversas atividades
tendo em vista o cumprimento de seu objeto, tais como assessores juridicos, agente fiduciario,
servicer, auditoria de créditos, agéncia classificadora de risco, banco escriturador, dentre outros. Em
relacio a tais contratagdes, caso: (a) ocorra alteraglo relevante da tabela de pregos; efou (b) tais
fornecedores passem por dificuldades administrativas e/ou financeiras que possam levalllos &
recuperaciio judicial ou faléncia, tais situacdes podem representar riscos 4 Emissora, na medida em



que a substitui¢fio de tais prestadores de servigos pode ndo ser imediata, demandando tempo para
analise, negociagéo e contratagdio de novos prestadores de servigos.

Riscos relacionados aos setores da economia nos quais a Emissora atue
Politica Monetdria

As taxas de juros constituem um dos principais instrumentos de manutengfio da politica monetaria do
Governo Federal. Historicamente, esta politica apresenta instabilidade, refletida na grande variagfio
das taxas praticadas. A politica monetaria age diretamente sobre o controle de oferta de moeda no
Pais, e muitas vezes ¢ influenciada por fatores externos ao controle do Governo Federal, tais como 0s
movimentos do mercado de capitais internacional e as politicas monetarias dos paises desenvolvidos,
principalmente dos Estados Unidos. Em caso de elevagdo acentuada das taxas de juros, a economia
poderia entrar em recessdo, uma vez que com a alta das taxas de juros bdsicas, o custo do capital
aumentaria, 0s investimentos iriam se retrair e assim, via de regra, o desemprego, ¢
consequentemente os indices de inadimpléncia aumentariam. Da mesma forma, uma politica
monetaria mais restritiva que implique no aumento da taxa de juros reais de longo prazo afeta
diretamente o mercado de securitizac8o e, em geral, o mercado de capitais, dado que os investidores
tém a opgdo de alocagio de seus recursos em titulos do governo que possuem alta liquidez ¢ baixo
risco de crédito dado a caracteristica de “risk(Ifree” de tais papéis, o que desestimula os mesmos
investidores a alocar parcela de seus portfélios em valores mobilidrios de crédito privado, como os
CRL

Ambiente Macroeconomico Internacional

O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no mercado ¢
influenciado pela percepgdo do investidor estrangeiro do risco da economia do Brasil e de outros
paises emergentes. A deterioragdo desta percepgiio pode ter um efeito negativo na economia
nacional. Acontecimentos infaustos na economia e as condigdes de mercado em outros emergentes,
especialmente da América Latina, podem influenciar o mercado em relagdo aos titulos e valores
mobilidrios emitidos no Brasil. As reagdes dos investidores aos acontecimentos nestes outros paises
podem também ter um efeito adverso no valor de mercado de titulos € valores mobilidrios nacional.
Além disso, como efeito colateral da globalizagio, nfo apenas os problemas com paises emergentes
afetam o desempenho econdmico e financeiro do pais, como também o da economia de paises
desenvolvidos, como os EUA e paises da Unifio Europeia (EU), e interferem de forma consideravel
no mercado brasileiro. Assim, em decorréncia dos problemas econdmicos de varios paises que vém
afetando mercados emergentes em anos recentes, os investidores estdo mais cautelosos e prudentes
ao examinar seus investimentos, o que naturalmente causa retracio de investimentos. Estas crises

podem produzir uma evasdo de délares nortedl americanos do Brasil, fazendo com que as



companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captacfio de recursos, tanto em ambito
nacional quanto no exterior, o que dificultaria o acesso ao mercado de capitais internacional. Assim,
vale ressaltar que a liquidez dos CRI emitidos pela companhia pode ser afetada por crises nos
mercados internacionais, dado que isso pode gerar um movimento de aversio a risco, fazendo com
os que investidores busquem alternativas mais liquidas ¢ de curto prazo para a alocagdo de seus

recursos quando do advento de uma crise financeira internacional.
Regulamentacdo do mercado de CRI

A atividade que a Emissora desenvolve esta sujeita a regulamentagéio da CVM no que tange a ofertas
publicas de Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Eventuais alteragdes na regulamentaciio em
vigor poderiam acarretar um aumento de custo nas opera¢des de securitizagfio e consequentemente

limitar o crescimento e/ou reduzir a competitividade dos produtos da Emissora.
Regulamentacio dos setores de construcio civil e incorporacio imobilidria

AlteragSes regulamentares no setor da construgdo civil e de incorporagiio imobilidria afetam
diretamente a oferta de recebivels por parte dessas empresas, ¢ estas poderiam reduzir o escopo de
atuaciio da Emissora, principalmente no que tange a compra de carteiras de recebiveis residenciais

para a emissdo de CRIL
FATORES DE RISCO RELACIONADOS AOS CRI £ A OFERTA

Risco de descasamento entre a corre¢dio monetdria do Contrato de Locacdo e do juros

remuneratorios dos CRI:

O Contrato de Locacfo esta sujeito a corregdo monetdria com base de célculo diferente daguela a
qual estfio sujeitos os CRI. O Contrato de Locagfio prevé corregdo monetaria pelo IGPM/FGV
enquanto o presente Termo de Securitizagio ndo prevé corre¢fio monetéria € juros remuneratorios
pelo DI nos CRI.

Tais descasamentos poderfio provocar uma diferenca entre o fluxo de caixa esperado dos CRI e do
Contrato de Locagfo €, em ultima instincia, gerar um risco para o desempenho financeiro dos CRI.

Risce de liquidez dos Créditos Imobiliirios
O Patrimonio Separado podera passar por um periodo de falta de liquidez na hipodtese de

descasamento entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios em relagio aos pagamentos derivados
dos CRI.



Risco de crédito

O Patriménio Separado esta exposto ao risco de crédito decorrente do nfo recebimento dos Créditos
Imobiliarios que lastreiam os CRI. Essa impontualidade, se reiterada podera importar a insolvéncia
do Patrimdnio Separado.

Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos investidores decorrem direta ou
indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios previstos no Termo de Securitizagfio. Os
recebimentos de tais pagamentos ou liquidagio podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa
esperado dos CRI. Ap6s o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados
todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios,
caso o valor recebido nfo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispord de quaisquer

outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores.

Adicionalmente, a realizacdo de amortizagBes e/ou resgate podera resultar em dificuldades de
reinvestimentos por parte do Investidor & mesma taxa estabelecida como remuneragio dos CRI.

Risco do Qudrum de Deliberaciio em Assembleia Geral de Titulares dos CRI

As deliberagdes a serem tomadas em assembleias gerais de Titulares dos CRI sio aprovadas por
quéruns qualificados em relag@io ao CRI. Os investidores que detenham pequena quantidade de CRI,
apesar de discordarem de alguma deliberagfio a ser votada em assembleia geral de Titulares dos CRI,
podem ter que aceitar as decisdes tomadas pelos detentores da maioria qualificada dos CRI. Como
ndio hd mecanismos de venda compulsoria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas
matérias submetidas 4 deliberagfo em assembleia geral, os investidores poderdo ser prejudicados em
decorréncia de deliberagdes tomadas em desacordo com o0s seus interesses. Ainda, em deliberagdes a
cerca de Vencimento Antecipado Nio Automatico, caso nfo seja possivel a instalagfo e deliberagio,
o Agente Fiducidrio e a Emissora nfio poderfo declarar o vencimento antecipado da operagio,
tazendo que investidores que detenham pequena quantidade de CRI a manutengéo da operagfo.

Baixa Liquidez no Mercado Secunddrio
O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e

nfio hd nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociagiio dos CRI que

permita sua alicnacdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo



desinvestimento. O Investidor que adquirir os CRI poderd encontrar dificuldades para negocid-los no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo

da Emissdo.
Riscos relacionados a Tributagio dos CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pafs Titulares de CRI estéio
isentos de IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte ¢ de declaragfo de ajuste anual de pessoas
fisicas. Porém, tal tratamento tributdrio tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser
alterado ao longo do tempo. Eventuais alteragdes na legislagdo tributéria, eliminando tal isenc#o,
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagéio de
novos tributos aplicaveis aos CRI, poderfio afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI

esperado pelos investidores.

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

A ocorréncia de qualquer evento de amortizagiio extraordindria parcial, vencimento antecipado ou
recompra dos Créditos Imobilidrios, bem como de amortizacdo extraordindria parcial ou resgate
antecipado total dos CRI, acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos CRI,
podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores 4 mesma taxa
estabelecida para os CRIL

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro

A oferta dos CRI, distribuida nos termos da Instrugio CVM 476, estd automaticamente dispensada
de registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora e pelo
Coordenador Lider ndo foram objeto de andlise pela referida autarquia federal.

O risco de crédito da Devedora pode afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigagdes decorrentes da emissdo dos CRI
depende do adimplemento dos Créditos Imobilidrios, bem como da capacidade da Devedora cumprir
com obrigagdes no dmbito dos Documentos da Operagdio, inclusive obrigagdes de pagamento ou

resolucfio da cessfo dos Créditos Imobiliarios.

Eventual inadimplemento dessas obrigagdes pela Devedora podera afetar negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimdnio Separado de suportar suas obrigagdes, conforme

estabelecidas neste Termo de Securitizagéo.



FATORES DE RISCO RELACIONADOS AOS CREDITOS IMOBILIARIOS
Riscos Relacionados a Insuficiéncia das Garantias

Né&o ha como assegurar que, na eventualidade de execucfio das Garantias, o produto resultante dessa
execucdo sera suficiente para viabilizar a amortizagfo integral dos CRI. Caso isso acontega, 0s
Titulares dos CRI poderio ser prejudicados.

Riscos decorrentes do Setor Imobilidrio

A industria de construcéo civil e incorporacio imobilidria € ciclica e significativamente influenciada

por mudangas nas condi¢bes econémicas gerais e locais, tais como:

(1) niveis de emprego;

(i1) erescimento populacional;

(iii} confianga do consumidor e estabilidade dos niveis de renda;

(iv) disponibilidade de financiamento para aquisi¢fio de areas de terrenos residenciais;
(v) disponibilidade de empréstimos para construgfo e aquisicio de imoveis;

(vi) disponibilidade de propriedades para locacgéo ¢ venda; e

(vii) condi¢des de revenda no mercado imobilidrio.

Ainda, o valor de mercado de terrenos n#o incorporados, lotes a construir e unidades disponiveis em
estoque poderd flutuar significativamente como resuitado das mudangas nas condigdes econdmicas e
no mercado imobilidrio. Assim, caso ocorram mudangas adversas - significativas nas condigdes
econdmicas ou do mercado imobilidrio, a Devedora ¢ suas controladas poderio encontrar
dificuldades em honrar suas obrigagbes. Ademais, a continuagio ou o agravamento das condigdes
econdmicas atuais do Brasil podem ter efeito negativo nos negdcios da Devedora.

O CRI nfio assegura aos seus titulares qualquer direito sobre os imoveis vinculados aos
empreendimentos, nem mesmo o direito de reté-los em caso de qualquer inadimplemento das

obrigac¢des decorrentes dos CRI por parte da Emissora.

Esclarecemos que a Emissora € uma companhia securitizadora, constituida nos termos da Lei 9.514,
de 20 de novembro de 1997, com objeto exclusivo de aquisi¢io de créditos imobilidrios para
posterior securitizagdo destes por meio da emissiio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI)
e posterior colocagio, inclusive por terceiros contratados, dos CRI junto aos mercados financeiro e
de capitais. Desta forma, seus clientes sfo os investidores que adquirem os CRI emitidos. Portanto,
nfo vislumbramos riscos relacionados aos clientes da Emissora.



18. DISPOSICOES GERAIS

18.1. Relatorio de Gestdo. Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, o Agente

Fiduciario thes dara acesso aos relatdrios de gestio dos Créditos Imobiliarios vinculados ao presente

Termo de Securitizacdo.

18.2. Prevaléncia das Disposicdes do Termo de Securitizagfio. Na hipotese de qualquer

disposicéio do presente Termo de Securitizag8o ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerfio
as demais disposi¢des nfo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as partes a substituirem a
disposicéio afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

18.3. Mora. Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia
devida aos Titulares dos CRI, cujo montante enconire-se depositado na Conta Centralizadora, ndo
sanada no prazo de 3 (trés) Dias Uteis apés o efetivo recebimento dos Créditos Imobilidrios, os
débitos em atraso vencidos € ndo pagos pela Emissora ficardo, desde a data da inadimpléncia até a
data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificagfio ou interpelacio
judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndio compensatoria, de 2% (dois por

cento) e (ii) juros moratorios & razdo de 1% (um por cento) ao meés.

19. LEGISLACAO APLICAVEL E FORO
19.1. Interpretacéio. Os termos € condigdes deste Termo devem ser interpretados de acordo

com a legislacdo vigente na Repiblica Federativa do Brasil.

19.2. Foro. As Partes elegem o foro da Comarca do Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, como
0 Gnico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Termo, renunciando

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

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 4 (guatro)

vias de igual forma e teor, na presenga de 2 (duas) testemunhas.
Sdo Paulo, 31 de maio de 2019

(Assinaturas seguem na proxima pagina)

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco]
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ANEXO 1

DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

LOCAL E DATA DE EMISSAO: Sio

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO .
Paulo, 31 de maio de 2019

SERIE FMU062019 NUMERQ 001 | TIPODE CCI Fracionaria

1. EMITENTE

Razdo Social: TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. ("Emitente”)

CNPI/ME:  26.609.050/0001-64

Endereco: Rua Conselheiro Crispiniano, n° 105 Republica

Complemento | Cj. 43 Cidade | Sdo Paulo UF |SP | CEP | 01037-001

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Razio Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
("Instituicio Custodiante")

CNPIME:  22.610.500/0001-88

Enderego Filial: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar
Complemento | N/A Cidade | Sdo Paulo UF | SP CEP | 01452-000
3. DEVEDORA:

Razfio Social Faculdades Metropolitanas Unidas Educacionais Ltda. (“Devedora”)

CNPJ/ME: 63.063.689/0001-13

Enderego: Avenida Santo Amaro, 1.239

Complemento Cidade | Sdo Paulo UF | SP CEP 04505-002

4. GARANTIDOR:

Nome: Sr. José Maria Marcondes do Amaral Gurgel

CPF/ME: 056.228.838-49

Endereco: Rua Conde de Porto Alegre, n° 1030

Complemento: | Apto 41 Cidade | S&o Paulo UF | SP CEP 04608-001

5. CREDITO IMOBILIARIO:

5.1 Direitos de crédito vinculados ao “Instrumento Particular de Locagio de Imovel Nio
Residencial e Quiras Avengas”, celebrado por Schahin Holding S.A. (sucedida pela Cedente) e a
Devedora, em 01 de janeiro de 2014, conforme alterado pelo “Aditamento a Instrumento Particular
de Locagdo de Imével Nio Residencial e Ouiras Avengas”, celebrado pela Companhia Brasileira de




Agroindistria, sociedade por agSes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Leopoldo Couto de Magalhdes Junior, n° 110, 3° andar, Itaim Bibi, CEP 04552-000, inscrita no
CNPJ sob o n® 11.316.941/0001-55 (*“Cedente™) e a Devedora, em 20 de abril de 2016 (“Contrato de
Locagdo™), referentes aos aluguéis do periodo compreendido entre (a) 1° de janeiro de 2020,

inclusive, € (b) 31 de dezembro de 2023, inclusive, com itimo pagamento previsto até o dia 05 de
janeiro de 2024, inclusive, referente a locagdo do Imovel, abaixo descrito.

6. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS:

6.1  R$21.600.000,00 (vinte ¢ um milhdes e seiscentos mil reais), que representa 84,21 % (oitenta
e quatro inteiros e vinte € um centésimos por cento) do valor total do crédito oriundo do Contrato de
Locacio

7. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS VINCULADOS AO CREDITO IMOBILIARIO

Imével composto pelas matriculas (1) n® 98.931, (2) n® 98.932, (3) n® 98.933, (4) n° 98.934, (5) n°
08.935, (6) n® 98.936, (7) n® 98.937, (8) n® 98.938, (9) n° 98.939, (10) n® 98.940, (11) n® 98.941,
(12) n° 98.942 e (13) n° 98.943 do 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo localizado na Rua Vergueiro, n® 2009, na cidade de Sfio Paulo, Estado de Sédo
Paulo, CEP 04101-100 Vila Mariana.

8. CONDICOES DE EMISSAO

8.1. Prazoda CCI: Periodo compreendido entre 31 de maio de
2019 e 10 de janeiro de 2024. Prazo de
1.685 (um mil e seiscentos e oitenta e
cinco) dias.

8.2.  Valor total da CCT: R$ 21.600.000,00 (vinte ¢ um milhdes e
seiscentos mil reais) (“Valor Principal™).

8.3. Forma de atualizagio monetaria da CCI: A CCI n3o sera objeto de atualizacgio
mongtéria.

84, Amortizagfo: Conforme tabela abaixo.

8.5.  Juros Remuneratdrios e Atualizacdo Monetaria | Taxa DI + 9.00% (“Juros
Remuneratorios™).

8.6. Periodicidade de juros remuneratorios. Conforme tabela abaixo.

8.7. Data da primeira parcela devida da CCI e da | Primeiro pagamento em 10 de fevereiro de

ultima parcela devida da CCIL: 2020 e o ltimo em 10 de janeiro de 2024.

8.8.  Encargos moratérios: Juros moratérios a razdo de 1% (um por

cento) ao més; e multa convencional,
irredutivel ¢ ndo compensatoria de 2%
(dois por cento).

9. GARANTIA Fianca do Garantidor e alienagfo fiducidria




do Imovel.




ANEXO II

DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERACAO E AMORTIZACAO PROGRAMADA

DOS CRI
Datas de angamento da Juros o Tax:‘l de_ % de Pagamento de
Periodo Remuneracio & Datas de | Remuneraiorios Amortlza‘g:'ao N Juros
Pagame:nto de (% a.a.): Taxa | Acamulada ("Tai") Remuneratorios ()
Amortiza¢io DI+ (em %)

0 31/mai/19 9,0000% 0,0000% 0,0000%

1 10/jun/19 9,0000% 0,0000% Valor Incorporado
2 10/jul/19 9,0000% 0,0000% Valor Incorporado
3 08/ago/19 92,0000% 0,0000% Valor Incorporado
4 10/set/19 9,0000% 0,0000% Valor Incorporado
5 10/out/19 9.0000% 0,0000% Valor Incorporado
6 08/mov/19 9,0000% 0,0000% Valor Incorporado
7 10/dez/19 9,0000% 0,0000% Valor incorporado
8 0%/jan/20 9,0000% 0,0000% Valor Incorporado
9 10/fev/20 9,0000% 1,3477% 100,3000%

10 10/mar/20 9,0000% 1,5718% 100,0000%

11 09/abr/20 9,0000% 1,4287% 100,0000%

12 08/mai/20 9,0000% 1,7184% 100,0000%

13 10/fun/20 9,0000% 1,4562% 100,0000%

14 09/jul/20 9,0000% 1,6860% 100,0000%

15 10/ago/20 9,0000% 1,6114% 100,0000%

16 11/set/20 9,0000% 1,5977% 100,0000%

17 08/out/20 9,0000% 1,8963% 100,0000%

18 10/n0v/20 9,0000% 1,8310% 100,0000%

19 10/dez/20 9,0000% 1,8271% 100,0000%
20 08/jan/21 9,0000% 2,1906% 100,0000%
21 10/fevi21 5,0000% 2,0165% 100,0000%
22 10/mar/21 9,0000% 2,3991% 100,0000%
23 08/abr/21 9,0000% 2,3609% 100,0000%
24 10/mai/2 1 9,0000% 2,3856% 100,0000%
25 10/jun/21 9,0000% 2,4133% 100,0000%
26 08/jul’21 9,0000% 2,6315% 100,0000%
27 10/ago/21 9,0000% 2,5489% 100,0000%
28 10/set/21 9,0000% 2,7153% 100,0000%
29 08/out/21 9,0000% 2,9539% 100,0000%
30 10/nov/2! 9,0000% 3,0191% 100,0000%
31 09/dez/21 9,0000% 3,2160% 100,0000%
32 10/jan/22 9,0000% 3,4078% 100,0000%
33 10/fev/22 9,0000% 3.5137% 100,0000%
34 10/mar/22 9,0000% 4.0053% 100,0000%
35 08/abr/22 9,0000% 4,0320% 100,0000%
36 10/mai/22 9,0000% 4.3185% 100,0000%
37 09/jun/22 9,0000% 4,4445% 160,0000%
38 08/jul/22 9,0000% 4.8394% 100,0000%
39 10/ago/22 9,0000% 4,9614% 100,0000%
40 09/set/22 9,0000% 5,4197% 100,0000%
41 10/out/22 9,0000% 5,8048% 100,0000%




42 10/movi22 9,0000% 6,2427% 100,0000%
43 08/dez/22 9.0000% 6,8696% 100,0000%
44 10/jan/23 9,0000% 7.5350% 100,0000%
45 09/fev/23 9,0000% 8,3277% 100,0000%
46 09/mar/23 9,0000% 9,4574% 100,0000%
47 11/abr/23 9,0000% 10,3123% 100,0000%
48 10/mai/23 9,0000% 11,8418% 100,0000%
49 09/un/23 9,0000% 13,4659% 100,0000%
50 10/ul/23 9,0000% 15,7638% 100,0000%
51 10/ago/23 9.0000% 18,8326% 100,0000%
52 11/set/23 9,0000% 23,6578% ©100,0000%
53 10/out/23 9,0000% 31,3924% 100,0000%
54 09/nov/23 9,0000% 46,4142% 100,0000%
55 08/dez/23 9,0000% 87,6896% 100,0000%
56 10/jan/24 9.0000% 100,0000% 100,0000%

Observagdo: considera que , durante o Periodo de Caréncia, os Juros Remuneratérios devidos

serdo incorporadoras ao Valor Nominal Unitdrio.



ANEXO III
DECLARACAO DA EMISSORA

A TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Séo Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Conselheiro Crispiniano, n® fOS, Conjunto. 43, Repiblica, CEP 01037-
001, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 26.609.050/0001-64, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Emissora™), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo III da
Instrugdio CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de emissora de
certificados de recebiveis imobilidrios da 9* séric da 1* emissio da Emissora (“Emissdo™),
DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Agente Fiducidrio e os
respectivos assessores legais contratados no &mbito da Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da

Emissfo, além de ter agido com diligéneia para assegurar a_veracidade, consisténcia. correciio e

suficiéncia das informacdes prestadas no termo de securitizagio de créditos imobilidrios que regula a

Emisséio.

As palavras ¢ expressdes iniciadas em letra maiuscula que ndo sejam definidas nesta Declaragio

terdo o significado previsto no Termo de Securitizagfo.

S0 Paulo, 31 de maio de 2019.

TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:



ANEXO IV
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢io
financeira, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
2.277, 2° Andar, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88], neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”), para fins de atendimento ao
previsto pelo item 15 do anexo 111 da Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada, na qualidade de agente fiducidrio do Patriménio Separado constituido em ambito da
emissio de certificados de recebiveis imobiliarios da 9* série da 1* emissdo da Travessia
Securitizadora S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Conselheiro Crispiniano, n® 105, Conjunto. 43, Republica, CEP 01037-00], inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 26.609.050/0001-64 (“Emissora” e “Emissdio™), DECLARA, para todos os fins ¢
efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora e os respectivos assessores legais contratados no

ambito da Emiss#o, a legalidade e auséncia de vicios da Emissfo, além de ter agido com diligéneia

para verificar a veracidade, consisténcia, correciio e suficiéncia das informacgdes prestadas no termo

de securitizacio de créditos imobilisrios da Emissfo, baseado nas informacgbes prestadas pela
Emissora.

As palavras e expressdes iniciadas em letra maitscula gue nio sejam definidas nesta Declaragio
terdo o significado previsto no Termo de Securitizagio.
S40 Paulo, 31 de maio de 2019.
VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

1, 2. it
Nome: Nomw

Cargo: Cargo:




ANEXO YV
DECLARACAO DO CUSTODIANTE DA CCI

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigio
financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S30 Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
2277, 2° Andar, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88], neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Custodiante™), por seu representante legal abaixo
assinado, na qualidade de custodiante, da Escritura de Emissdo de CCI, DECLARA a Emissora, para
os fins do artigo 23 da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei 10.931), que
lhe foi entregue para custodia, vias originais do Contrato de Cessfo, do Contrato de Alienagio
Fiduciaria, da Escritura de Emisséo de CCI e do Termo de Securitizagfo, sendo que a CCI se
encontra devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 9* Série da 1°
Emissdo (“CRI” e “Emissfo”, respectivamente) da TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A.,
companhia aberta, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Conselheiro
Crispiniano, n° 105, Conjunto. 43, Reptblica, CEP 01037-001, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 26.609.050/0001-64 (“Emissora™), sendo que os CRI estdo lastreados na CCI por meio do Termo
de Securitizagfio, firmado entre a Emissora ¢ a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., tendo sido instituido, conforme disposto no Termo de
Securitizac8o, o regime fiduciario pela Emissora sobre a CCI e os Créditos Imobiliarios, nos termos
da Lei 9.514.

As palavras e expressOes iniciadas em letra maitiscula que ndo sejam definidas nesta Declaragio
teréio o significado previsto no Termo de Securitizagio.

Sdo Paulo, 31 de mato de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.




ANEXOQO VI

DECLARACAO DA INSTITUICAC CUSTODIANTE PARA FINS DO PARAGRAFO
UNICO DO ART. 23 DA LEI N° 10.931/04

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio
financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
2.277, 2° Andar, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88], neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Instituigio Custodiante™), DECLARA, para os fins
do parigrafo \inico do artigo 23 da Lei n° 10.931, que nesta data procedeu ao registro do REGIME
FIDUCIARIO instituido pela TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de SZo Paulo, na Rua Conselheiro Crispiniano, n® 105,
Conjunto. 43, Republica, CEP 01037-001, inscrita no CNPI'ME sob o n° 26.609.050/0001-64
(“Emissora™), nos termos do Termo de Securitizaciio, firmado entre a Emissora ¢ a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., bem como a custodia
do Termo de Securitizagfo.

As palavras e expressOes iniciadas em letra maidscula que nfo sejam definidas nesta Declaragio
terdo o significado previsto no Termo de Securitizagfo.

S30 Paulo, 31 de maio de 2019.
VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

L. /(W 2.
__Nome:

Cargo: Cargo:




ANEXO VII

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA
INSTRUCAO CVM N° 414/2004 '

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ n°® 03.751.794/0001-13, com sede na Rua
Joaquim Floriano, n® 100, 5° Andar, Cidade de S3o Paulo, Estado S&o Paulo, neste ato representada

nos termos do seu contrato social (“Coordenador Lider”), na condi¢do de instituicdo intermedidria
lider da oferta publica de distribuigfio dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 9* Série da 1°
Emissdo (“Emissdo”) da TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Conselheiro Crispiniano, n® 105, Conjunto. 43,
Republica, CEP 01037-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 26.609.050/0001-64 (“Emissora™), nos
termos da Instrugio CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, DECLARA, para
todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora e os assessores legais contratados,
a legalidade ¢ auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, corregfio ¢ suficiéncia das informag@es prestadas pela Emissora no Termo
de Securitizacfo de Créditos Imobiliarios da Emissdo.

As palavras e expressfes iniciadas em letra maiuscula que n#o sejam definidas nesta Declaragfo
terfio o significado previsto no Termo de Securitizagio.

S&o Paulo, 31 de maio de 2019.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
1 2.
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:



Emissora

TRAVESSIA SECURITIZADCRA DE
CREDITOS FINANCEIROS | S.A.
TRAVESSIA SECURITIZADGRA DE
CREDITOS FINANCEIROS | S.A.
TRAVESSIA SECURITIZADORA DE
CREDITOS FINANCEIROS 11 5.A,
TRAVESSIA SECURITIZADORA DE
CREDITOS FINANCEIROS H S.A.
TRAVESSIA SECURITIZADORA DE
CREDITOS FINANCEIROS 1l S.A.,
TRAVESSIA SECURITIZADORA DE
CREDITOQS FINANCEIROS IV S.A.
TRAVESSIA SECURITIZADORA DE
CREDITOS FINANCEIROS IV S.A.
TRAVESSIA SECURITIZADORA DE
CREDITOS FINANCEIRDS V S.A.

TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A.

TRAVESSIA SECURITIZADORA 5.A,

TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A.

TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A.

TRAVESSIA SECURITEZADORA S.A.

Tipo

Debénture
Debénture
Debénture
Debénture
Debénture
Debénture
Debénture

Debénture

CRI

CRI

CRI

CRi

CRI

Operagdo

12 Série da 12 Emissdo
TRAVESSIA

22 Série da 12 Emissdo
TRAVESSIA

12 Série da 12 Emissdo
MERCANTIL

22 Série da 12 Emissdo
MERCANTIL

12 Série da 12 Emissdo
FERRATUM

12 Série da 12 Emissdo
CREDZ |

22 Série da 12 Emissdo
CREDZ |

12 Série da 12 Emissdo
CARUANA

42 Série da 12 Emissdo
FARIA LIMA

52 Série da 12 Emissdo

62 Serie da 12 Emissdo

72 Série da 12 Emissdo

82 Série da 12 Emissdo

DEB

DEB

DEB

DEB

DEB

DEB

DEB

DEB

| CRIHL

LOTE S

LOTES

FITTING

FITTING

ANEXO VIII
OUTRAS EMISSOES
Valor Quantidade Taxa Juros

RS 700.000.000,00 700.000 1,50%
R$ 299.900.000,00 299,500 5%
RS £3.000.000,00 83.000 6,00%
RS 17.000.,000,00 17.000 23,91%

RS 50.000.000,00 50.000 -
RS 33.350.000,00 33.350 5,50%
RS 16.650.000,00 16,650 7,00%
RS 50.000.000,00 50.000.000 15,00%
RS 14.500.000,00 14.500 8,05%
RS 8.919.000,00 8.919 8,00%
RS 3.822.000,00 3.822 15,39%
RS 12.448.000,00 12.448 8,00%
RS 5.335.000,00 5335 24,50%

Indexa
dor

col

cDI

CDt

Dt

coi

cDhi

Néo hd

IPCA

IPCA

IPCA

IPCA

IPCA

Emissao
05/12/2017
05/12/2017
18/12/2017
18/12/2017
12/11/2018
26/11/2018
26/11/2018

10/12/2018

15/09/2017

13/07/2018

13/07/2018

17/12/2018

17/12/2018

Vencimento
20/12/2021
20/12/2021
19/10/2020
18/10/2021
12{11/2023
26/11/2022
26/05/2023

10/10/2022

20/08/2023

20/01/2027

20/07/2029

20/02/2028

20/07/2028

Inadiplement
o

Adimpiente
Adimplente
Adimplente
Adimplente
Adimplente
Adimplente
Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplante

Adimplente

Garantias

CF Direitos
Creditorios
CF Direites
Creditorios

Cessao Fiduciaria

Cessao Fiduciaria

CF Direitos
Creditorios
CF Direitos
Creditorios

Cessao Fiduciaria
Cessao
Fiduciaria, Fundo
de Reserva,
Regime
Fiduciario, AF
Imovel, Aval
Subordinagio,
Aval
Subordinagdo,
Aval

CF Direltos
Creditorios, AF
Imovel, Aval,
Fianga

CF Direitos
Creditorios, AF
Imovel, Aval,
Fianga



