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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 86* SERIE DA 4* EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA ISEC SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Tabapua, n°® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Securitizadora”)

e

Na qualidade de agente fiduciario, nos termos do artigo 10° da Lei n° 9.154, de 20 de novembro de 1997, e da

Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios n° 583, de 20 de dezembro de 2016:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede no
Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, Jardim
Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato, representado na

forma de seu contrato social (“Agente Fiduciario”).

Sendo a Emissora e o Agente Fiduciario denominados em conjunto simplesmente como “Partes” e,

individualmente, se indistintamente, simplesmente como “Parte”;

RESOLVEM as Partes firmar o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 86¢ Série da 4¢
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A” (“Termo” ou “Termo de
Securitizacdo”), mediante as seguintes clausulas e condicdes.

Il - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1 Definicoes: Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicbes, sem prejuizo daquelas que

forem estabelecidas a seguir:

1.1.1.  Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, ndo definidas

neste Termo de Securitizacdo, terdo o significado previsto abaixo; e (ii) o masculino incluira o
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feminino e o singular incluira o plural.

“Agente Fiduciario”

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
tem o seu significado definido no preambulo deste Termo de

Securitizacao;

“Alienacao Fiduciaria de Imdvel”

A alienacdo fiduciaria do Imovel, objeto do Contrato de Alienacao

Fiduciaria de Imovel, a ser celebrado na Data de Integralizacao;

"Amortizacdo Antecipada Obrigatoria

dos CRI"

E a amortizacdo antecipada e obrigatdria dos CRI, a ser realizada nas

hipdteses previstas na Clausula 6.2. desse Termo de Securitizacao;

“Amortizacao Programada dos CRI”

Tem o significado previsto na Clausula 4.1, item (ix), deste Termo de

Securitizacao;

“ANBIMA”

E a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINANCEIRO E DE CAPITAIS, pessoa juridica de direito privado com
sede na Avenida das Nacodes Unidas, n° 8501, 21° andar conj. A -
Pinheiros, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 34.271.171/0001-77;

“Anima”

ANIMA HOLDING S.A., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Rua Natingui, n° 862, 1° andar, Vila Madalena
inscrita no CNPJ/ME sob 0 n°09.288.252/0001-32, CEP: 05443-001;

“Assembleia de Titulares de CRI”,

E a assembleia geral de Titulares de CRI, realizada na forma da

Clausula Quinze deste Termo de Securitizacao;

“Atualizacdo Monetaria”

E a atualizacdo monetaria de acordo com a variacdo acumulada do

IPCA/IBGE, calculada conforme o disposto na Clausula Quinta, abaixo;

“B3 (segmento CETIP UTVM)”

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (segmento CETIP

UTVM), instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do
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Brasil para a prestacao de servicos de depositaria de ativos escriturais
e liquidagao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-25;

“B_3"

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade an6nima de
capital aberto, com sede na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar,
Centro, CEP 01010-901, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 09.346.601/0001-25, a qual disponibiliza
sistema de registro e de liquidacao financeira de ativos financeiros

autorizado a funcionar pelo BACEN e pela CVM;

"BACEN"

E o Banco Central do Brasil;

“Banco Liquidante”

E o BANCO BRADESCO S.A., instituicao financeira, inscrita no CNPJ sob
o n 60.746.948/0001-12, com sede na Cidade de Osasco, Estado de Sao
Paulo, no Nulcleo Cidade de Deus, s/n, Vila Yara, CEP 06029-900,

responsavel pelas liquidacdes financeiras dos CRI;

“Boletim de Subscricao”

Cada boletim de subscricao por meio do qual os Titulares de CRI

subscreverao os CRI;

“g”

Significa a CClI Contrato de Locacao e a CCl CVC, em conjunto;

”»

“CCl Contrato de Locacao

A cédula de crédito imobiliario emitida pelo Fundo sem garantia real
imobiliaria, sob a forma escritural, representativa dos Créditos

Imobilidrios Contrato de Locacao;

“CCl cve”

A cédula de crédito imobiliario emitida pelo Fundo sem garantia real
imobiliaria, sob a forma escritural, representativa dos Créditos

Imobiliarios CVC;

“Cedente” ou “Fundo”

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MINT EDUCACIONAL, fundo de
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investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme em vigor, pela Instrucao da Comissao de
Valores Mobiliarios n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em
vigor, e pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 19.872.887/0001-36,
administrado pela PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao
financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP 22.250-040, inscrita
no CNPJ/ME sob n° 45.246.410/0001-55;

“CETIP21”

E o modulo de negociacdo secundaria de titulos e valores mobiliarios

administrado e operacionalizado pela B3 (segmento CETIP UTVM);

[

Cddigo ANBIMA”

E o "Cddigo ANBIMA de RegulacGo e Melhores Prdticas para
Estruturagdo, Coordenacdo e DistribuicGo de Ofertas Publicas de
Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores

Mobilidrios” vigente desde 03 de junho de 2019;

“Codigo Civil Brasileiro”

E a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor;

“Comunicado de Encerramento

”

O comunicado de encerramento Oferta Restrita, nos termos do artigo
8° da Instrucdo CVM 476, a ser protocolado pelo Coordenador Lider por

intermédio da pagina da CVM da rede mundial de computadores;

“Comunicado de Inicio”

O comunicado de inicio da Oferta Restrita, nos termos do artigo 7°-A
da Instrucao CVM 476, a ser protocolado pelo Coordenador Lider por

intermédio da pagina da CVM da rede mundial de computadores;

“Conta Centralizadora”

E a conta corrente de n.° 3038-4, agéncia 3395-2, do Banco Bradesco
S.A., de titularidade da Emissora, atrelada ao Patriménio Separado, na
qual serao depositados os valores decorrentes do pagamento dos

Créditos Imobiliarios;
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"Contrato de Alienacao de Imovel”

Significa o "Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdvel
em Garantia e Outras Avencas”, a ser celebrado entre o Cedente, a

Emissora, a Vendedora e a Mint, na Data de Integralizacao;

"Contrato de Cessao"

Significa o “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios
e Outras Avencas”, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o
Cedente e a Emissora, pelo qual é pactuada a cessao da totalidade dos
Créditos Imobiliarios pelo Cedente em favor da Emissora,

representados pelas CCl;

”

"Compromisso de Compra e Venda

Significa o "Instrumento Particular de Compromisso de Compra e
Venda de Imovel e Outras Avencas”, celebrado em 20 de dezembro de
2019, posteriormente aditado em 21 de fevereiro de 2020 e em 06 de
marco de 2020, pelo qual o Fundo se comprometeu a adquirir o Imével
de titularidade da Vendedora e a Vendedora, por outro lado, assumiu a
obrigacdo de devolucdo do preco de aquisicdo do Imovel, caso as
condicdes suspensivas ali previstas nao ocorram no prazo estipulado,
tendo o Gabriel outorgado a Fianca CVC somente para cobrir a referida

obrigacdo de devolucao do preco de aquisicdo do Imével;

“Contrato de Distribuicao”

E o “Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica
Primdria, Sob Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 86° Série da 4° Emissdo da
Isec Securitizadora S.A.”, celebrado em 18 de marco de 2020, entre a

Emissora, o Coordenador Lider e o Fundo;

"Contrato de Locacao”

Significa o "Instrumento Particular de Contrato de Locacdo Atipica
para Fins Ndo Residenciais e Outras Avencas”, celebrado em 20 de
dezembro de 2019, posteriormente aditado em 21 de fevereiro de 2020
e em 06 de marco de 2020, pelo qual o Fundo locou o Imével, em
carater "personalissimo”, nos termos do artigo 54-A da Lei Federal n°

8.245, de 18 de outubro de 1991, pelo prazo de 10 (dez) anos, para a
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Locataria, tendo a Anima outorgado a Fianca Contrato de Locacao,

entre outras disposicoes;

“Coordenador Lider”

E o BANCO DE INVESTIMENTOS CREDIT SUISSE (BRASIL) S.A.,
instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700 - 10° andar (parte)
e 12° a 14° andares (partes), inscrita no CNPJ/ME sob o n°
33.987.793/0001-33;

“Créditos Imobiliarios”

Significa os Créditos Imobiliarios CVC e os Créditos Imobiliarios

Contrato de Locacao, em conjunto;

“Créditos Imobiliarios Contrato de

Locacao”

A totalidade dos créditos imobiliarios detidos pela Emissora em face da
Locataria, sendo que tais créditos abrangem os montantes referentes
aos alugueis do Imovel, acessorios, direitos, garantias, privilégios,
preferéncias, prerrogativas, multas, penalidades, reajuste monetario e
acodes inerentes ao Contrato de Locacdo, incluindo todos e quaisquer
outros valores, presentes e futuros, principais e acessorios, bem como
encargos moratoérios, multas, penalidades, indenizacdes, direito de
regresso, garantias, reembolso de despesas, custas, honorarios e

demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato de Locacao;

“Créditos Imobiliarios CVC”

A totalidade dos créditos imobiliarios detidos pela Emissora em face da
Vendedora, oriundos da devolucdo do preco de aquisicdo do Imovel no
ambito do Compromisso de Compra e Venda, incluindo eventuais
encargos moratodrios, multas, penalidades e eventuais indenizacoes
e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos no

Compromisso de Compra e Venda;

“CRl_em Circulacao” (para fins de

quoérum)

E a totalidade dos CRI em circulacdo no mercado, excluidos aqueles
que a Emissora, o Cedente, a Mint, a Locataria, a Anima e o Gabriel

possuirem em tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus
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controladores, ou de qualquer de suas controladas ou coligadas, bem
como dos respectivos diretores ou conselheiros e respectivos conjuges,
para fins de determinacdao de quéruns em assembleias e demais

finalidades previstas neste Termo de Securitizacao;

“CRI” Sao os CRI da 86* (octagéssima sexta) série da 4* (quarta) emissao da
Emissora que terdo como lastro os Créditos Imobiliarios representados
integralmente pelas CCl, nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei n°
9.514/97;

“CVMm” E a Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Aniversario”

E a data de aniversario dos CRI, correspondente a todo dia 26 de cada
més. Caso o dia 26 nao seja Dia Util, o proximo Dia Util subsequente

sera considerado a Data de Aniversario;

“Data de Emissao”

18 de marco de 2020;

“Data de Integralizacao”

E a data em que ocorrer a integralizacdo dos CRI, a qual ocorrera em
Unica data, observado o disposto na Clausula 4.1, item (xiii), em
moeda corrente nacional, no ato da subscricao dos CRI, de acordo com

os procedimentos da B3 (seguimento CETIP UTVM);

“Data(s) de Pagamento”

Significam as datas para o pagamento da Remuneracao e da
Amortizacao Programada dos CRI, conforme previstas no Anexo | ao

presente Termo;

“Data de Vencimento dos CRI”

26 de marco de 2030;

“Dia Util”

(i) para fins de pagamentos e procedimentos perante a B3, qualquer
dia til para fins de operacdes praticadas no mercado financeiro
brasileiro, conforme especificado na Resolucao n°® 2.932, de 28 de

fevereiro de 2002, do Conselho Monetario Nacional, conforme alterada
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de tempos em tempos; e (ii) para quaisquer outros fins previstos neste
Termo, qualquer dia em que haja expediente bancario na Cidade de

Sao Paulo, Estado de Sao Paulo;

{3

Despesas”

Sao as despesas da Emissao, elencadas na Clausula 16.1. deste Termo

de Securitizacao;

43

Despesas Flat”

Significam as despesas devidas e descontadas do Valor de Cessao na

Data de Integralizacao;

“Documentos da Operacao”

Sao os seguintes documentos, quando mencionados conjuntamente: (i)
o Compromisso de Compra e Venda; (ii) o Contrato de Locacao; (iii) o
Contrato de Cessao; (iv) a Escritura de Emissao de CCI; (v) este Termo
de Securitizacdo; (vi) o Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel;
(vii) o Contrato de Distribuicao; (viii) os Boletins de Subscricao dos CRI,
conforme firmados por cada titular dos CRI; (ix) o Termo de Imissao de
Posse em beneficio do Fundo; e (x) os demais instrumentos celebrados
com prestadores de servicos contratados no ambito da Emissdo e da
Oferta e demais contratos e documentos firmados no ambito dos
instrumentos acima referidos (conforme prorrogados, alterados e/ou

aditados de tempos em tempos);

“Emissao”

E a presente emissao de CRI, a qual constitui a 86* (octagéssima sexta)
série da 4* (quarta) emissdao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

da Emissora;

“Emissora” ou “Securitizadora”

Tem o seu significado definido no preambulo deste Termo de

Securitizacao;

“Escritura de Emissao de CCI”

Significa, o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito
Imobilidrio sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural e
Outras Avencas”, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Cedente

e a Instituicao Custodiante;
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“Escriturador”

E o BANCO BRADESCO S.A., instituicdo financeira, inscrita no CNPJ sob
o n 60.746.948/0001-12, com sede na Cidade de Osasco, Estado de Sao
Paulo, no Nucleo Cidade de Deus, s/n, Vila Yara, CEP 06029-900;

"Eventos de Recompra Compulsoria”

Significam os Eventos de Recompra Compulséria Automatica e os

Eventos de Recompra Compulsoria Ndo-Automatica, em conjunto;

“Eventos de Recompra Compulséria

Automatica”

Significam os eventos previstos neste Termo de Securitizacao e que
geram a obrigacdo de recompra dos Créditos Imobiliarios Contrato de

Locacao, conforme descritos na Clausula 7.1.1. deste Termo;

“Eventos de Recompra Compulsoria

Nao-Automatica”

Significam os eventos previstos neste Termo de Securitizacao e que
podem gerar a obrigacdo de recompra dos Créditos Imobiliarios,

conforme descritos na Clausula 7.1.2. deste Termo;

“Eventos de Liquidacdo do Patrimoénio

Separado”

Qualquer um dos eventos previstos na Clausula 11.1. deste Termo, os
quais ensejarao a assuncao imediata e transitdria da administracao do

Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario;

"Eventos de Multa Indenizatoria”

Sao os seguintes eventos:

(a) caso os Créditos Imobiliarios Contrato de Locacdo, do Contrato
de Locacao ou do Contrato de Cessao seja, parcial ou integralmente,

declarado inexistente ou invalido;

(b) caso os Créditos Imobiliarios Contrato de Locacao sejam parcial

ou integralmente declarados nulos ou inexistentes; e

(c) caso o Contrato de Cessao seja resilido, rescindido ou de
qualquer forma resolvido, por culpa ou dolo do Cedente, sem que
tenha a obrigacdo de pagamento da indenizacdo pela Locataria no

ambito do Contrato de Locacao.
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“Fianca Contrato de Locacao”

Significa a garantia fidejussdria, na modalidade de fianca, sem
beneficio de ordem, prestada pela Anima no &mbito do Contrato de
Locacdo, em garantia do pagamento dos Créditos Imobiliarios Contrato

de Locacao;

"Fianca CVC"

Significa a garantia fidejussoria, na modalidade de fianca, sem
beneficio de ordem, prestada pelo Gabriel no ambito do Compromisso

de Venda e Compra, em garantia das Obrigacdes Garantidas CVC;

“Fundo de Despesas”

Significa o fundo de despesas que sera formado pelo montante de RS
35.000,00 (trinta e cinco mil reais) a ser retido do Valor da Cessao,
para o pagamento de despesas recorrentes vinculadas a emissao dos
CRI indicadas no Contrato de Cessao e no presente Termo de
Securitizacdo, sendo certo que o saldo do Fundo de Despesas deve
respeitar o montante minimo de RS 35.000,00 (trinta e cinco mil reais)

durante a vigéncia do Contrato de Cessao;

“Gabriel”

GABRIEL RALSTON CORREA RIBEIRO, brasileiro, casado sob regime de
comunhao parcial de bens, administrador de empresas, portador da
cédula de identidade RG n° 7.366.454-54 SSP/BA, inscrito no CPF/MF
sob n° 043.580.888-56, residente e domiciliado na Alameda Alemanha,
141, residencial 1, Alphaville, Barueri, SP, CEP 06474-240;

“Governo Federal”

E o Governo da Republica Federativa do Brasil;

“Imovel”

Significa o imdvel localizado na Rua dos Aimorés, n° 1.451-A, Lourdes,
Belo Horizonte/MG, CEP 30.140-072, objeto da matricula n° 3043, do
2° Oficio de Registro de Imoveis de Belo Horizonte - Minas Gerais, com
a seguinte descricdo: “Casas n°s 1451 e 1451-A da rua Aimorés e dos
lotes 20,21,22 e parte do lote 23, do quarteirao 15 da 4® seccao
URBANA, com area, limites e confrontacdes de acordo - com a planta

cadastral;
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“IGP-M”

o Indice Geral de Precos do Mercado, divulgado mensalmente pela

Fundacao Getulio Vargas (FGV);

“Instituicao Custodiante”

E a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira, com sede no Municipio de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2°
andar, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o
n°22.610.500/0001-88;

“Instrucao CVM n° 358/02”

E a Instrucao CVM n° 358, de 03 de janeiro de 2002, conforme em

vigor;

“Instrucao CVM n° 400/03”

E a Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em

vigor;

“Instrucao CVM n° 414/04”

E a Instrucdao CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme em

vigor;

“Instrucao CVM n° 476/09”

E a Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme

alterada;

"Instrucao CVM n°480/09"

E a Instrucao CVM n° 480, de 07 de dezembro de 2009, conforme

alterada;

“Instrucao CVM n° 539/13”

E a Instrucao CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme em

vigor;

“Instrucao CVM n° 583/16”

E a Instrucao CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016, conforme em

vigor;

“Investidores” ou “Titulares de CRI”

Significam os investidores profissionais definidos nos termos da

Instrucdo CVM n° 539/13, que tenham subscrito e integralizado os CRI,

11
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ndo existindo reservas antecipadas, nem fixacao de lotes maximos ou

minimos;

“Investimentos Permitidos”

Significam os seguintes investimentos permitidos: titulos, valores
mobiliarios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissao

de instituicdes financeiras de primeira linha;

“Investidor(es) Qualificado(s)”

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9-B da
Instrucao CVM 539;

“Investidor(es) Profissional(is)”

Os investidores profissionais, residentes e domiciliados ou com sede no
Brasil, conforme definido no artigo 9°-A da Instrucao CVM 539,
compreendendo instituicbes financeiras e demais instituicoes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, pessoas naturais
e juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a
RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condicao de investidor profissional mediante
termo proprio, nos termos do Anexo 9-A da Instrucao CVM 539, fundos
de investimento, agentes autonomos de investimento, administradores
de carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios autorizados
pela CVM, em relacdo a seus recursos proprios, companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacdo, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar, clubes de investimento cuja
carteira seja gerida por administrador de carteira de valores

mobiliarios autorizado pela CVM e investidores nao residentes;

“IPCA/IBGE” ou “IPCA”

E o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE;

“Lei Anticorrupcao”

Significa quaisquer leis ou regulamentos, nacionais ou estrangeiros,
contra pratica de corrupcao ou atos lesivos a administracao publica,
incluindo, sem limitacao, a Lei n° 9.613, de 3 de marco de 1998,

conforme alterada, a Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme
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alterada, a Lei n° 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme
alterada, o Decreto n°8.420, de 18 de marco de 2015, conforme
alterado, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977, o OECD
Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials in

International Business Transactions e o UK Bribery Act 2010, conforme

aplicavel;

“Lei n°® 6.385/76”

E a Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme em vigor;

6.404/76”

Sociedades por Acoes”

“Lei n°

ou

“Lei

das

E a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor;

“Lei n°® 8.981/95”

E a Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme em vigor;

“Lei n°9.514/97”

E a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor;

“Lei n® 10.931/04”

E a Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor;

“Lein®11.101/05”

E a Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada;

“Locataria”

BRASIL EDUCACAO S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de
Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na rua Aimorés, n° 1.451-A,
bairro Lourdes, CEP 30.140-071, e inscrita no CNPJ/ME sob o n°
05.648.257/0001-78;

“MDA”

E o Mddulo de Distribuicao de Ativos, ambiente de distribuicdo
primaria administrado e operacionalizado pela B3 (segmento CETIP
UTVM);

“M.int”

MINT CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n°. 11.502.768/0001-80, com sede
na cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, na Rua Coronel
Manoel Alves, n°. 189, sala 05, bairro Fundinho, CEP 38400-226, neste

ato representada na forma de seu Contrato Social;
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“Multa Indenizatoria”

E a multa compensatoria, a titulo de indenizacio na forma dos artigos
408 a 416 do Cadigo Civil, cujo valor sera equivalente ao saldo devedor
dos CRI, acrescido da remuneracdao dos CRI devida até a data de
pagamento da multa compensatodria e de eventuais encargos, calculado

pro rata temporis na forma deste Termo de Securitizacao;

“Notificacao de Recompra”

Significa o dever que o Cedente tem de notificar a Emissora, por
escrito, caso deseje realizar uma Recompra Facultativa, sendo o
montante limitado a 98% (noventa e oito por cento) do saldo devedor
dos CRI;

"Obrigacoes Garantidas”

Significa a obrigacao de pagamento: (i) da totalidade das obrigacoes
principais, acessorias e moratodrias, presentes ou futuras, no seu
vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes de juros,
multas e penalidades relativas aos Créditos Imobiliarios; (ii) de todas
as obrigacdes pecuniarias ou nao, assumidas pelo Cedente nos termos
do Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Operacao, tais
como a Recompra Compulsdria, a Recompra Facultativa, e a Multa
Indenizatoria, bem como declaracdes e garantias da Locataria e da
Vendedora, nos termos dos Documentos da Operacao; e (iii) dos custos
e despesas incorridos e a serem incorridos em relacdo a emissao dos
CRI, de responsabilidade do Cedente, bem como em relacdo a
cobranca dos Créditos Imobiliarios e excussdao das garantias, incluindo,
mas nao se limitando, a penas convencionais, honorarios advocaticios,
custas e despesas judiciais ou extrajudiciais, e as obrigacdes de
ressarcimento de toda e qualquer importancia que a Emissora venha a
desembolsar nos termos dos Documentos da Operacdao, e/ou em
decorréncia da constituicdo, manutencdo, realizacdo, consolidacdo
e/ou excussao ou execucdo da Alienacao Fiduciaria, da Fianca CVC e

da Fianca Contrato de Locacao;

“Obrigacoes Garantidas Contrato de

Significa a obrigacdo de pagamento da totalidade das obrigacées
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Locacao”

principais, acessorias e moratdrias, presentes ou futuras, no seu
vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes de juros,
multas e penalidades relativas aos Créditos Imobiliarios Contrato de
Locacdo, assumidas pela Locataria e garantida pela Anima, na

modalidade Fianca Contrato de Locacao;

"Obrigacoes Garantidas CVC"

Significa a obrigacdo de pagamento dos Créditos Imobiliarios CVC
assumida pela Vendedora e garantida pelo Gabriel, na modalidade

Fianca CVC, nos termos do Compromisso de Venda e Compra;

“Oferta”

Significa distribuicdo publica dos CRI, com esforcos restritos de

distribuicao, nos termos da Instrucao CVM n° 476/09;

“Patrimonio Separado”

E o patriménio constituido ap6s a instituicio do Regime Fiduciario,
composto pelos Créditos Imobiliarios, representados integralmente
pelas CCl, pela Alienacao Fiduciaria de Imével, pela Fianca CVC, Fianca
Contrato de Locacao, pelo Fundo de Despesas e pela Conta
Centralizadora, incluindo todos seus respectivos acessorios, o qual nao
se confunde com o patrimonio comum da Emissora e se destina
exclusivamente a liquidacao dos CRI a que esta afetado, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e obrigacoes

fiscais;

“Periodo de Capitalizacao”

Significa o intervalo de tempo que (i) se inicia na Data de
Integralizacdo (no caso do primeiro Periodo de Capitalizacao), ou em
uma Data de Pagamento da Remunerac¢ao do CRI, inclusive (no caso dos
demais Periodos de Capitalizacdo), e (ii) termina na Data de
Pagamento da Remuneracao do CRI imediatamente seguinte, exclusive
(ou na data em que ocorrer o pagamento integral do CRI, exclusive,
caso tal pagamento nao seja realizado na data de vencimento do CRI).
Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solucao de

continuidade, até o pagamento integral do CRI;
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“Preco de Integralizacao”

0 preco de integralizacdo dos CRI no ambito da Emissdo, corresponde
(i) na Data de Integralizacao, ao Valor Nominal Unitario, ou (ii) apos a
Data de Integralizacdo, ao Valor Nominal Unitario, acrescido da
Remuneracdo calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis,
com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
desde a Data de Integralizacdo até a data de apuracdo do Preco de
Integralizacdo, nos termos da Clausula 4.1, item (xiii), do presente

Termo de Securitizacao;

”

“Prémio de Recompra Facultativa

Significa o prémio a ser pago pelo Cedente em razao do exercicio da

Recompra Facultativa, nos termos da Clausula 7.2.1. deste Termo;

“Recompra Compulsoria”

Significa a recompra compulsoéria dos Créditos Imobiliarios Contrato de
Locacao, representados pela respectiva CCl, pelo Cedente em caso de
ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra Compulsoria, nos
termos previstos na Clausula 7.1. e subitens deste Termo de

Securitizacdo e na Clausula 4.1. e subitens do Contrato de Cessao;

“Recompra Facultativa”

Significa a recompra facultativa dos Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCl, pelo Cedente, nos termos previstos na
Clausula 7.2. e subitens deste Termo e na Clausula 4.2. e subitens do

Contrato de Cessao;

“Regime Fiduciario”

E regime fiduciario, na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/97, instituido
sobre os Créditos Imobiliarios, representados integralmente pelas CCl,
pela Alienacao Fiduciaria de Imovel, pela Fianca CVC, pela Fianca
Contrato de Locacao, pelo Fundo de Despesas e pela Conta
Centralizadora, segregando-os do patrimonio comum da Emissora, até
o pagamento integral dos CRI, para constituicdo do Patriménio
Separado, ressalvando-se, no entanto, o disposto no artigo 76 da
Medida Provisoria n° 2.158-35/2001;

“Remuneracao”

Tem o significado previsto na Clausula Quinta deste Termo de
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Securitizacao;

“Termo de Imissao na Posse”

Termo a ser celebrado até a data do pagamento do Valor de Cessao
pela Emissora ao Fundo, por meio do qual a Vendedora, a Una, a
Anima, a Locataria e o Gabriel transmitem a posse do Imével ao Fundo,
permitindo ao Fundo, sem objecao ou oposicao, usar, gozar e dispor do
Imével como se fosse seu, podendo, inclusive, adentrar o Imovel
sempre que desejar, locar o Imodvel, e praticar todos os atos que
entender necessarios para que o Imovel seja locado a Locataria, nos

termos do Contrato de Locacao;

“Termo de Securitizacao” ou

“Termo”

E este “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 86> Série
da 4 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISEC

Securitizadora S.A.”;

“Titulares do CRI”

Sao os investidores que venham a subscrever ou adquirir os CRI;

"Valor da Cessao"

Significa o valor de cessao a ser pago pela Emissora ao Fundo, pela

aquisicdo dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato de Cessao;

“Valor de Recompra Compulsoria”

Significa o valor a ser pago pelo Cedente a Emissora em razao da
Recompra Compulsoéria, conforme estabelecido na Clausula 7.1.3.

deste Termo de Securitizacao;

“Valor Nominal Unitario”

E o valor nominal unitario de cada CRI, correspondente a RS 1.000,00

(mil reais), na Data de Emissao;

”

“Valor Nominal Unitario Atualizado

E o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario,

conforme o caso, atualizado pela Atualizacao Monetaria;

“Valor Total da Emissao”

O valor total da Emissdao, na Data de Emissdo, equivalente a RS

30.055.000,00 (trinta milhdes e cinquenta e cinco mil reais); e
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“Vendedora” COMPOSTELLA PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada com sede
na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida
Professor Mario Werneck, n° 1.685, sala 117, bloco B6, Estoril, CEP
30.455-610, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 10.639.019/0001-36.

1.2. Todos os prazos aqui estipulados serao contados em dias corridos, exceto se expressamente indicado de
modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista ndo ser Dia Util, havera prorrogacao para o primeiro
Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

CLAUSULA SEGUNDA - APROVAGAO DA EMISSAO E VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Aprovacao da Emissao: A Emissao e a Oferta foram aprovadas nos termos do estatuto social da Emissora

e da legislacao aplicavel, de forma genérica, pela diretoria da Emissora, conforme a ata de reunido da diretoria

da Emissora, realizada em 10 de janeiro de 2019, devidamente registrada na JUCESP.

2.2. Vinculacéo dos Créditos Imobiliarios: Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel

e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, descritos na Clausula Terceira

abaixo, aos CRI objeto desta Emissao, conforme caracteristicas descritas na Clausula Quarta abaixo.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DAS CCI

3.1. Valor Nominal: Os Créditos Imobiliarios representados integralmente pelas CCl vinculados a presente
Emissdao tém, na Data de Emissdo dos CRI, o valor nominal de RS 76.494.971,68 (setenta e seis milhoes,
quatrocentos e novena e quatro mil, novecentos e setenta e um reais e sessenta e oito centavos), que
corresponde: (i) o montante de RS 30.594.971,68 (trinta milhdes, quinhentos e novena e quatro mil,
novecentos e setenta e um reais e sessenta e oito centavos) a integralidade do saldo devedor dos Créditos
Imobiliarios Contrato de Locagao; e (ii) o montante de RS 45.900.000,00 (quarenta e cinco milhdes e
novecentos mil reais) a integralidade do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios CVC. As demais caracteristicas

dos Créditos Imobiliarios encontram-se descritas no Anexo | do Contrato de Cessao.

3.2. Origem e Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios foram adquiridos pela

Emissora nos termos do Contrato de Cessao e estao representados, pelas CCl.
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3.2.1. A Emissora sera a Unica e exclusiva responsavel pela administracao e cobranca da totalidade

dos Créditos Imobiliarios, observado o disposto nos termos do artigo 12 da Instrucao CVM n° 583/76.

3.3. Emissdo da CCl: As CCl representativas dos Créditos Imobiliarios foram emitidas sob a forma

escritural, conforme Escritura de Emissao de CCl, que se encontra custodiada na Instituicao Custodiante. As CCI

serdao devidamente registradas na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n° 10.931/04.

CLAUSULA QUARTA - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissdao, cujo lastro se constitui pelos Créditos

Imobiliarios representados integralmente pelas CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

(1) Série: 86* (octagéssima sexta) Série;
(ii) Emissdo: 4 (quarta) Emissao;
(iii) Quantidade de CRI: Serao emitidos 30.055 (trinta mil e cinquenta e cinco) CRI;

(iv) Valor Total da Emissdo: O Valor Total da Emissao sera de R$ 30.055.000,00 (trinta milhdes e

cinquenta e cinco mil reais) na Data de Emissao dos CRI;

(v) Valor Nominal Unitdrio: Os CRI terao Valor Nominal Unitario de RS 1.000,00 (mil reais), na

Data de Emissao dos CRI;

(vi) Data de EmissGo: 18 de marco de 2020;

(vii) Forma: Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade sera
comprovada por extrato emitido pela B3 (segmento CETIP UTVM), quando os CRI estiverem
custodiados eletronicamente na B3 (segmento CETIP UTVM). Adicionalmente, sera reconhecido como
comprovante de titularidade dos CRI o extrato em nome do Titular de CRI emitido pelo Escriturador,
com base nas informacoes prestadas pela B3 (segmento CETIP UTVM) quando os CRI estiverem

eletronicamente custodiados na B3 (segmento CETIP UTVM);
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(viii) Prazo: O prazo total de dias corridos dos CRI sera o periodo compreendido entre a Data de
Emissdo e a Data de Vencimento dos CRI, totalizando 3.660 (trés mil, seiscentos e sessenta) dias
corridos, ressalvadas as hipoteses de (i) Recompra Compulsoria, (ii) Recompra Faultativa, e (iii)

liqguidacdo do Patrimonio Separado, previstas neste Termo de Securitizacao;

(ix) Data de Pagamento da Amortizacdo Programada dos CRI: Sem prejuizo dos pagamentos em
decorréncia da Recompra Compulsoria, os CRI serdo amortizados mensalmente, conforme o fluxo de
pagamento dos aluguéis decorrentes do Contrato de Locacao, conforme Anexo | a este Termo de

Securitizacao;

(x) Remuneracdo: Sem prejuizo da Atualizacdo Monetaria, partir da Data de Integralizacao,
sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, incidirao
juros remuneratorios fixos correspondentes a 6,5000% (seis virgula cinquenta por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos durante o respectivo Periodo de Capitalizacdo. A Remuneracio

sera calculada de acordo com a formula constante na Clausula Quinta deste Termo de Securitizacao;

(xi) Datas de Pagamento da Remuneracdo: O pagamento da Remuneracao sera nas datas de

pagamento, conforme descrito no Anexo I;

(xii) Atualizacd@o Monetdria dos CRI: O Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o
caso, sera atualizado monetariamente pela variacdo anual acumulada do IPCA/IBGE, em cada Data de
Atualizacao (conforme abaixo definida), sendo que o produto da Atualizacdo Monetaria dos CRI sera
incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario dos CRI ou ao seu saldo, conforme o caso, de

acordo com a formula descrita na Clausula Quinta;

(xiii) Preco e Forma de Integralizacdo: Os CRI serdo integralizados, no mercado primario, em uma

Unica data, qual seja, na Data de Integralizacao, pelo Preco de Integralizacao;
(xiv) Sistema de Registro e Liquidacdo Financeira: B3 (Segmento CETIP UTVM);

(xv) Fatores de Riscos: Conforme descrito no Anexo IX deste Termo de Securitizacao;
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(xvi) Garantias dos CRI: Com excecdo do Regime Fiduciario, os CRI ndao contam com qualquer
garantia ou coobrigacdo da Emissora. Os Créditos Imobiliarios, por sua vez, sdo garantidos pela
Alienacao Fiduciaria de Imdvel, pela Fianca CVC e pela Fianca Contrato de Locacdo, conforme seja o

caso;

(xvii) Regime Fiducidrio: Sera instituido, pela Emissora o Regime Fiduciario, na forma do artigo 9°
da Lei n° 9.514/97, segregando-os do patrimonio comum da Emissora, até o pagamento integral dos

CRI, para constituicdao do Patriménio Separado; e

(xviii)  Patriménio Separado: O patrimoénio constituido, apo6s a instituicdo do Regime Fiduciario,
pelos Créditos Imobiliarios, representados integralmente pelas CCl, pela Conta Centralizadora, pelo
Fundo de Despesas, pela Fianca CVC, pela Fianca Contrato de Locacao e pela Alienacdo Fiduciaria de
Imovel. Este patrimonio ndao se confunde com o patrimonio da Emissora e se destina exclusivamente
ao pagamento das Despesas e liquidacdo dos CRI a que estiver afetado, destacados do patrimonio da
Emissora, destinando-se especificamente a liquidacao dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao

regime fiduciario instituido, na forma do artigo 11 da Lei n°® 9.514/97.

Distribuicdo e Negociacdo: Os CRI serdo depositados: (i) para distribuicdo no mercado primario por

meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM), sendo a liquidacdo financeira

realizada por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM); e (ii) para negociacdao no mercado secundario, por meio do

CETIP 21, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM), sendo a liquidacdo financeira dos

eventos de pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM).

4.3.

4.2.1 Os CRI serao emitidos na forma nominativa e escritural e sua titularidade sera comprovada
por extrato emitido pela B3 (Segmento CETIP UTVM) enquanto estiverem eletronicamente custodiados
na B3 (Segmento CETIP UTVM). Os CRI que nao estiverem eletronicamente custodiados na B3

(Segmento CETIP UTVM) terao sua titularidade comprovada pelo registro efetuado pelo Escriturador.

Oferta: A Emissao dos CRI é realizada em conformidade com a Instrucdo CVM n° 476/09 e esta

automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVYM. Nao obstante, a Oferta podera ser registrada

perante a ANBIMA, nos termos do Codigo ANBIMA, exclusivamente para fins de envio de informacbes para a
base de dados da ANBIMA.
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4.3.1. A Oferta é destinada apenas a Investidores Profissionais, conforme definidos na Instrucao
CVM n°® 539/13, nos termos do artigo 9-A da Instrucao CVM 539 e do artigo 3 da Instrucao CVM 476,
respeitadas eventuais vedacdes ao investimento no CRI ofertado previstas na regulamentacao em

vigor.

4.3.2. Em atendimento ao que dispée a Instrucao CVM n° 476/09, os CRI desta Emissao serao
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores e subscritos ou adquiridos por, no maximo,

50 (cinquenta) Investidores.

4.3.3. Os CRI serdao subscritos e integralizados a vista pelos Investidores, pelo Preco de
Integralizacao (conforme definido acima), devendo os investidores por ocasiao da subscricao fornecer,

por escrito, declaracao nos moldes constantes do Boletim de Subscricao, atestando que estao cientes

de que:

(i) sao Investidores Profissionais;

(ii) a Oferta nao foi registrada na CVM; e

(i) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociacdo previstas na Instrucdo CYM n°
476/09.

4.3.4. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instrucdo CVM n° 476/09, cabe ao Coordenador Lider
informar a CVM, por meio do Comunicado de Inicio, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
primeira procura a potenciais investidores, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por
intermédio da pagina de CVM na rede mundial de computadores e conter as informacoes indicadas no
artigo 7 da Instrucao CVM 476.

4.3.5. A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada quando da subscricdo e integralizacao da
totalidade dos CRI, ou a exclusivo critério do Coordenador Lider, em conjunto com a Emissora, no

prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados do inicio da distribuicdo dos CRI, o que ocorrer primeiro.

4.3.5.1. O Coordenador Lider deverao manter lista contendo (i) o nome das pessoas procuradas; (ii) o
numero do Cadastro de pessoas fisicas (CPF), o Cadastro Nacional de pessoas juridicas (CNPJ); (iii) a

data em que foram procuradas; e (iv) a sua decisdo em relacao a Oferta.

22
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4.3.6. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucao CVM n° 476/09, o encerramento da Oferta
devera ser informado pelo Coordenador Lider a CYM por meio do Comunicado de Encerramento, no
prazo de 5 (cinco) dias corridos contados do seu encerramento, devendo referida comunicacao ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as
informacodes indicadas no Anexo | da instrucao CVM n° 476 ou por outro meio admitido pela CYM em
caso de indisponibilidade do sistema eletronico disponivel na pagina da rede mundial de

computadores da CVM.

4.3.7. Caso a Oferta nao seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu inicio, o
Coordenador Lider realizard a comunicacdo a CVM com os dados disponiveis a época,
complementando-os semestralmente até o seu encerramento. A subscricdo ou aquisicdo dos CRI deve
ser realizada no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses contados da data de inicio da Oferta, nos
termos do art. 8°-A da Instrucao CVM n°® 476/09.

4.3.7.1. No caso de cancelamento da Oferta e determinado investidor ja tenha realizado a
integralizacdo dos CRl, a Emissora deverd em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do
cancelamento da Oferta, fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos,
liquidos das despesas flat conforme estabelecidas no Contrato de Cessdao e demais custos incorridos
pelo Patriménio Separado, nas proporcoes dos CRI integralizados e, caso aplicavel, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes obtidas com os recursos integralizados, sendo certo
que nao serao restituidos aos investidores os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre a aplicacao financeira, os quais serao arcados pelos investidores na proporcao dos

valores subscritos e integralizados.

4.3.8. Os CRI somente poderao ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM, nos termos do caput do artigo 21 da Lei
n® 6.385/76 e da Instrucao CVM n° 400/03.

4.3.9. Os CRI da presente Emissao somente poderao ser negociados entre Investidores Qualificados, a
menos que a Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos termos do artigo 21 da
Lei ne 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, e da instrucao da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, e apresente prospecto da oferta a CVM, nos termos da

regulamentacao aplicavel.
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4.4, Instituicdo Intermediaria: A Oferta tera como instituicdo intermediaria lider o Coordenador Lider,

encarregado pela distribuicao publica com melhores esforcos de colocagao.

4.5. Escrituracdo: Os CRI serdo depositados pela Emissora, para fins de custddia eletronica e de liquidacao
financeira de eventos de pagamentos na B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme o caso, para distribuicao no

mercado primario e negociacdo no mercado secundario na B3 (Segmento CETIP UTVM).

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

4.6. Banco Liquidante: O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar o
pagamento e a liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, executados por

meio do sistema da B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme o caso.
4.7. Custodia: Para os fins do paragrafo quarto do artigo 18 da Lei n° 10.931/04, uma via original da
Escritura de Emissao de CCl e de seus eventuais aditamentos deverdo ser custodiados pela Instituicao

Custodiante.

4.8. Encargos Moratérios: Sem prejuizo da Remuneracdo e da Atualizacdo Monetaria, ocorrendo

impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos titulares de CRI, os débitos em atraso ficarao
sujeitos a multa moratoria, nao compensatoria, de 2,00% (dois por cento) sobre o valor total em atraso e juros
de mora calculados desde a data de inadimplemento (exclusive) até a data do efetivo pagamento (inclusive), a
taxa de 1,00% (um por cento) ao més, sobre o montante assim devido, independentemente de aviso,

notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial.

4.9, Local de Pagamento: Os pagamentos referentes ao CRI e a quaisquer outros valores eventualmente

devidos pela Emissora, serao realizados conforme os procedimentos adotados pela B3 (Segmento Cetip UTVM).




®
Autorregulacdo i f
ANBIMA .

==

Agente Fiduciario

securitizadora

4.10. Prorrogacao dos Prazos: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer

obrigacdo por quaisquer das Partes, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento nao coincidir

com Dia Util, sem qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.
4.10.1. Fica certo e ajustado que deverd haver um intervalo de 2 (dois) Dias Uteis entre o
recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e o pagamento de qualquer de suas obrigacoes

referentes aos CRI.

4.11. Destinacao de Recursos: Os recursos obtidos com a subscricao e integralizacao dos CRI serao utilizados

exclusivamente pela Emissora para a aquisicao dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR E FORMA DE CALCULO DA REMUNERAGAO DOS CRI

5.1 Valor Nominal Unitario Atualizado: O Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o caso,

sera atualizado monetariamente pela variacdo anual acumulada do IPCA/IBGE (“Atualizacdo Monetaria”), na

Data de Atualizacdo (conforme abaixo definida), sendo que o produto da Atualizagdo Monetaria dos CRI sera
incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario dos CRI ou ao seu saldo, conforme o caso, de acordo

com a seguinte formula:

onde:
VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
VNe = Valor Nominal Unitario, na Data de Integralizacdo, ou o saldo do Valor Nominal Unitario

apos incorporacdao e pagamento dos juros, amortizacdo e atualizacdo monetaria, se houver, o que

ocorrer por Ultimo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = Fator resultante da variacao anual acumulada do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

00
00
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NI, = Valor do nimero indice do IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao més da Data
de Atualizacdo. Exemplificadamente, para a primeira Data de Atualizacéo, isto &, 01 de abril de 2021,
o NIy corresponde ao nimero indice do IPCA/IBGE a ser divulgado em marco de 2021, ou seja, referente
ao més de fevereiro de 2021.
Nl = Valor do nimero indice do IPCA/IBGE do 13° més anterior ao més da data de
atualizacao. Exemplificadamente, para a primeira Data de Atualizacao, isto €, 01 de abril de 2021, o
NI, corresponde ao nimero indice do IPCA/IBGE a ser divulgado em marco de 2020, ou seja, referente
ao més de fevereiro de 2020.
Observacao:

a) A Atualizacdo Monetaria se dara em bases anuais de acordo com a variacdo acumulada do

IPCA/IBGE, na Data de Aniversario do més de abril de cada ano (“Data de Atualizacdo”), sendo a

primeira Data de Atualizacado em 26 de abril de 2021.

5.1.1. O numero indice do IPCA/IBGE, bem como as projecdes de sua variacao, devera ser utilizado
considerando-se idéntico niUmero de casas decimais daquele divulgado pelo 6rgao responsavel por seu

calculo/apuracao.

5.1.2. Caso o IPCA/IBGE pare de ser apurado ou divulgado, seja extinto ou considerado legalmente
inaplicavel aos CRI, as Partes estabelecem, desde ja, que os CRI passarao automaticamente a ser
corrigidos pelo seu substituto legal do IPCA/IBGE ou, no caso de inexistir substituto legal para o
IPCA/IBGE, os Titulares de CRI, em conjunto com a Locataria, deverao definir, de comum acordo, o
novo parametro a ser aplicado, o qual devera refletir parametros utilizados em operagdes similares.
Caso o IPCA/IBGE venha a ser divulgado antes da definicao do novo parametro, o IPCA/IBGE, a partir de
sua divulgacdo, voltara a ser utilizado para o calculo da Atualizacdo Monetaria. Caso na data de
atualizacao, o indice do IPCA/IBGE nao seja publicado ou nao esteja disponivel por algum motivo, Os
CRI serdo reajustados tomando-se por base a variacao acumulada dos ultimos 12 (doze) meses do

indice, ndo sendo devido nenhum ajuste posterior.

5.1.3. A ndo ocorréncia de acordo entre a Locataria, e a Emissora sobre o novo parametro de correcao

dos CRI, no prazo de 60 (sessenta) dias contados da caracterizacao de (i) extincao, interrupcao de
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apuracdo/divulgacdao ou inaplicabilidade do IPCA e (ii) ndo existéncia de substituto legal, sera

considerada um Evento de Recompra Compulsoria.

5.2. Remuneracdo: Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado, conforme aplicavel, incidirdao juros remuneratdrios correspondentes a 6,5000% (seis inteiros e
ciquenta centessimos por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por
Dias Uteis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, desde a Data de Integralizacdo ou
da ultima Data de Pagamento da Remuneracao imediatamente anterior, inclusive, conforme o caso, até a data

de calculo, exclusive, de acordo com a formula prevista abaixo:

J = VNa x (Fator Juros - 1)

onde:
J = valor unitario da Remuneracao devida no final de cada Periodo de Capitalizacao,
calculada com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNa = Conforme definido acima;
Fator Juros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:
Oowogol €{f — _p
I,I! p 'r[ 'r[ [
w tr
onde:

i = Taxa de juros fixa, equivalente a 6,5000 (seis virgula cinco), na forma nominal,

informada com 4 (quatro) casas decimais;

du = nimero de Dias Uteis entre a Data de Integralizacdo, para o primeiro Periodo de
Capitalizacao (inclusive), ou a ultima Data de Pagamento da Remuneracao(inclusive), para os demais

Periodos de Capitalizacéo, e a data de calculo (exclusive), sendo “du” um numero inteiro;
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5.3. Datas de Pagamento da Remuneracdo: A Remuneracdo sera paga mensalmente nas datas de

pagamento, de acordo com o cronograma de pagamento dos CRI previsto no Anexo |. Sendo que o primeiro
pagamento da Remuneracdo sera realizado em 27 de abril de 2020 e o ultimo pagamento na Data de
Vencimento.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZAGAO E PAGAMENTO DOS CRI

6.1. Amortizacdo Programada dos CRI: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de Recompra

Compulsédria e Recompra Facultativa, o Valor Nominal Unitario Atualizado ou o saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado sera pago mensalmente, conforme cronograma constante do Anexo | deste Termo de Securitizacao,

calculado nos termos da formula abaixo:

AMi = VNa x Tai
onde:
AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacao, conforme Anexo | deste Termo de
Securitizagao, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNa = Conforme definido acima;
Tai = Taxa da i-ésima parcela de amortizacdo, informada com 4 (quatro) casas decimais,
conforme os percentuais informados nos termos estabelecidos na tabela constante do Anexo |.
6.2. Amortizacdo Antecipada Obrigatdria dos CRI: Sem prejuizo da Amortizacdo Programada dos CRI, os

CRI serao amortizados de forma antecipada e obrigatoria nos casos de Recompra Compulsoria e Recompra

Facultativa ou ainda no caso de recebimento antecipado dos Créditos Imobiliarios, por qualquer outro motivo.

6.3 Pagamento dos CRI: sera realizado de acordo com a formula a seguir:
"EH), AE; £
Onde:
PMTi = Pagamento referente ao més i, calculado com 2 (duas) casas decimais, sem
arredondamento.
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AMi = Definido acima.
J = Definido acima.

CLAUSULA SETIMA - RECOMPRA COMPULSORIA E FACULTATIVA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS CONTRATO DE
LOCACAO

7.1. Recompra Compulsoria dos Créditos Imobiliarios Contrato de Locacdo: Nos termos do Contrato de

Cessao, o Cedente obrigou-se a recomprar os Créditos Imobiliarios Contrato de Locacéo, representado pela CCl
Contrato de Locacdo, em caso de ocorréncia de qualquer Evento de Recompra Compulséria, conforme disposto

abaixo.

7.1.1. Caso ocorra qualquer dos eventos listados nesta Clausula 7.1.1., observados os prazos de cura
quando estabelecidos em cada uma das hipoteses, a Emissora retrocedera os Créditos Imobiliarios
Contrato de Locacao, independentemente de notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial, no
estado em que se encontrarem, bem como o Cedente adquirira da Emissora os Créditos Imobiliarios
Contrato de Locacdo, devendo pagar a Emissora, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, o valor

a ser determinado na forma da Clausula 7.1.3., abaixo:

(i) no caso de rescisao do Contrato de Locacao por qualquer motivo;

(ii) se ocorrer a imissao provisoria ou definitiva do poder expropriante na posse do Imével em razao

de acdo expropriatéria; e

(iii) nao ocorréncia de acordo entre o Cedente, a Locataria e a Emissora sobre o novo parametro de
correcao do aluguel previsto no Contrato de Locacao, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
caracterizacao de (i) extincao, interrupcao de apuracao/divulgacao ou inaplicabilidade do IPCA/IBGE e

(if) ndo existéncia de substituto legal ao IPCA/IBGE
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7.1.1.1. A Emissora informara quando do recebimento do valor integral dos recursos, nos termos
da Clausula 7.1.3 abaixo, a Locataria a respeito da liberacdo do recebimento dos Créditos Imobiliarios
Contrato de Locacdo, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da extincdo do regime fiduciario, conforme

termo de liberacao fornecido pelo Agente Fiduciario.

7.1.2. Caso ocorra qualquer dos eventos abaixo, desde que nao sanados nos respectivos prazo de cura,
quando aplicavel, a Emissora, ou Agente Fiduciario caso a Emissora nao o faca, devera convocar
Assembleia de Titulares de CRI, nos termos deste Termo de Securitizacao, para deliberar acerca da nao
realizacdo da Recompra Compulsoria, sendo que a nao realizacdo da Recompra Compulsoria devera ser
aprovada por deliberacao dos Titulares de CRI conforme quoruns e procedimentos previstos neste

Termo de Securitizacao:

(i) o descumprimento pelo Cedente de qualquer obrigacdo ndo-pecuniaria prevista nos Documentos

da Operacéo, que nao seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados do inadimplemento;

(ii) o descumprimento pelo Cedente de qualquer obrigacdo pecuniaria prevista no Contrato de
Cessdo ou nos demais Documentos da Operacdo que nao seja sanado no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data estipulada para pagamento, exceto se outro prazo de cura for expressamente previsto

no respectivo documento;

(iii) caso os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, sejam reclamados por terceiros
conforme decisao judicial ou arbitral ainda que em carater liminar, que nao seja suspensa ou revertida

pelo Cedente no prazo de 10 (dez) Dias Uteis;

(iv) caso quaisquer das declaracdes ou garantias prestadas pelo Cedente no Contrato de Cessao e
nos demais Documentos da Operacao de que seja parte seja falsa, enganosa, inconsistente, imprecisa,

incompleta, insuficiente ou incorreta;
(\%) questionamento judicial, arbitral, ou propositura de qualquer medida administrativa por
qualquer terceiro, que possa substancialmente afetar adversamente o pagamento tempestivo dos

Créditos Imobiliarios;

(vi) caso o Cedente deixe de ser gerido pela Locadora Original;
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(vii)  nao cumprimento do prazo de registro do Contrato de Alineacao Fiduciaria de Imoével, conforme

Clausula 5.1.1. do Contrato de Cessao;

(viii)  em caso de liquidacao, dissolucao ou evento similar do Cedente, conforme aplicavel;

(ix) transferéncia, cessdao de qualquer forma ou promessa de cessao a terceiros, pelo Cedente, dos
direitos e obrigacdes assumidos nos termos do Contrato de Cessao e nos demais Documentos da

Operacao de que seja parte, sem o consentimento prévio por escrito da Emissora;

(x) caso o Cedente realize, sem a anuéncia da Emissora, quaisquer alteracdao nos Documentos da
Operacdo que: reduza ou possa reduzir o valor dos Créditos Imobiliarios; ou, altere o fluxo de
pagamento dos Créditos Imobiliarios; ou ainda, reduza e/ou comprometa o prazo do Contrato de
Locacao e/ou do Compromisso de Compra e Venda, adicionalmente, o Cedente obrigou-se a consultar
os titulares dos CRI acerca de qual decisao a ser tomada no caso de nao registro do Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imével no prazo de 180 (cento e oitenta) dias conforme estipulado na Clausula

5.1.1. do Contrato de Cessao;

(xi) violagdo de qualquer dispositivo legal ou regulatorio, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica
de corrupcdo ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, a Legislacao

Anticorrupcao, conforme aplicaveis, pelo Cedente; e

(xii)  caso o Cedente pratique qualquer ato comprovado com o propdsito de anular, invalidar ou

tornar inexequivel a Cessao de Créditos e o pagamento dos Créditos Imobiliarios em favor da Emissora.

7.1.3. Observado o disposto nas Clausula 7.1.4 e 7.1.5 abaixo, o valor do pagamento a ser feito pelo
Cedente a Emissora na hipotese de Recompra dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI,

deve ser equivalente:

(i) ao saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI acrescido da atualizacdo monetaria e da
remuneracao dos CRI calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdao ou a Ultima Data
de Aniversario, o que ocorrer por Ultimo, até a data do efetivo resgate antecipado, bem como
de eventuais Despesas incorridas e nao pagas e encargos moratoérios, bem como de multa no

montante de 1% (um por cento) do saldo devedor dos CRI na data da Recompra Compulsoria,
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sendo devida esta multa apenas nos casos em que a Recompra Compulséria tenha ocorrido por

ato ou fato ocasionado pelo Cedente;

(ii) despesas do Patrimoénio Separado, caso o Fundo de Despesas ndao seja suficiente para o

pagamento e custas incorridas na excussao / execucao da Cedente; e

(iii) caso sejam devidos, aos tributos, encargos moratorios, multas, penalidades e demais encargos
contratuais e legais previstos no Contrato de Cessao, neste Termo de Securitizacao ou na
legislacdo aplicavel, calculados, apurados ou incorridos, conforme o caso, até a respectiva

data do efetivo resgate antecipado.

7.1.4. Na hipotese de Recompra Compulsoria, seja em razdo das hipoteses previstas na Clausula 7.1.1
ou na Clausula 7.1.2 acima, o Cedente obrigou-se a repassar a Emissora, caso a Locataria nao o faca,
nos termos da Notificacao constante no Anexo Il (a) do Contrato de Locacao, quaisquer valores e
indenizacdes recebidas no ambito do Contrato de Locacdo, a titulo de indenizacdo por rescisao do
Contrato de Locacdo, em pagamento ao Valor de Recompra, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a
contar do envio, nos enderecos abaixo mencionados, de notificacao por escrito realizada pela
Emissora nesse sentido nos termos da Clausula Nona do Contrato de Cessao, observado o disposto na

Clausula 7.1.6. abaixo.

7.1.5. Os Créditos Imobiliarios somente serdo transferidos para o Cedente apds a regular compesagao
do Valor de Recompra pago pelo Fundo a Emissora. Do Valor de Recompra sera abatido o valor dos
Créditos Imobiliarios que tenham sido pagos apos a ocorréncia da Recompra Compulsoria, cabendo ao
Cedente a obrigacdo do pagamento da diferenca entre o Valor de Recompra e o valor dos Créditos
Imobilidrios que tenha sido recebido pela Emissora apds a declaracdo da Recompra Compulséria,
podendo nesses casos, a Emissora executar todas as garantias existentes, tais como Alienacao
Fiduciaria do Imovel, bem como a Fianca Contrato Locacao, observado o disposto na Clausula 7.1.6.

abaixo..

7.1.6. Especificamente no que se refere ao Evento de Recompra Compulsoria de que trata a Clausula

7.1.1. (i) fica estabelecido o seguinte:
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(i) no caso de rescisao do Contrato de Locacao por culpa ou dolo do Cedente e que nao gere a
obrigacdo de pagamento de indenizacdo por parte da Locataria e da Anima, o Valor de Recompra
devera ser pago no prazo estabelecido na Clausula 7.1.4. acima;

(ii) no caso de rescisao do Contrato de Locacdao que gera obrigacao de indenizacao por parte da
Locataria e da Anima, conforme Clausula 11.1. do Contrato de Locacdo, o Valor de Recompra sera
devido em até 60 (sessenta) dias contados da data da rescisdo do Contrato de Locacdo, abatido de
todo e qualquer valor que tenha sido pago pela Locataria e/ou pela Anima no ambito do Contrato de
Locacdo. Apos esse periodo, caso o Valor de Recompra ndo tenha sido pago, a Emissora podera
executar todas as garantias existentes, tais como Alienacao Fiduciaria do Imédvel, bem como a Fianca

Contrato Locacao.

7.1.7. A ndo decretacao da realizacdo da Recompra Compulsoria devera ser deliberado em Assembleia
Geral de Titulares dos CRI por Titulares de CRI que represente mais que 50% (cinquenta por cento)
mais 1 (um) dos CRI em Circulacao em primeira ou em segunda convocacao. Sendo certo que nas
hipoteses de nao instalacdo em segunda convocacdo ou auséncia de quorum para deliberacdo em
segunda convocacao, a Emissora devera realizar a Recompra Compulsoria dos CRI, nos termos desse

Termo de Securitizacao

7.2. Amortizacdo Antecipada Facultativa: A qualquer tempo apos a Data de Emissdao dos CRI, o Cedente

podera realizar recompra antecipada facultativa de parte ou da totalidade dos Créditos Imobiliarios, o que,

consequentemente, ocasionara a amortizacao antecipada de parte ou da totalidade dos CRI, conforme o caso.

7.2.1  Na ocorréncia da Recompra Facultativa, o valor a ser pago sera correspondente ao Valor de
Recompra, acrescido de um prémio flat de sobre o Valor de Recompra, calculado a partir da Data de

Emissao, nos termos abaixo:

Més Prémio

Até 24° 3.00%

De 25° até 36° 2.50%

De 37° até 60° 2.00%

De 61° até 84° 1.50%

De 85° até 111° 1.00%
Apés 112° Né&o Havera
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7.2.2. Caso deseje realizar uma Recompra Facultativa, o Cedente devera notificar a Emissora, por

escrito, com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia da data da Recompra Facultativa.

7.2.3. No caso de Recompra Facultativa parcial dos Créditos Imobiliarios, o montante sera limitado a

98% (noventa e oito por cento) do saldo devedor dos CRI.

7.2.4. Na data prevista na Notificacao de Recompra para a efetivacao da Recompra Facultativa: (a) o
Cedente devera pagar o Valor da Recompra a Emissora, acrescido do Prémio, por meio de transferéncia
de recursos imediatamente disponiveis para a Conta Centralizadora, e (b) a Emissora devera retroceder
os Créditos Imobiliarios ao Cedente, no montante correspondente ao Valor da Recompra, por meio da
celebracao de termo de retrocessao e, caso a Recompra Facultativa seja parcial, de aditamento ao
Contrato de Cessdo e a Escritura de Emissao de CCl, e demais Documentos da Operacao que se facam
necessarios, para estabelecer que as CCl passara a representar apenas a parcela dos Créditos

Imobiliarios que permanecer sob a titularidade da Emissora.

7.2.5. Apo6s o recebimento dos recursos oriundos da Amortizacdo Antecipada Facultativa pela
Emissora, esta devera pagara o valor correspondente aos Titulares de CRI em até 05 (cinco) Dias Uteis

contados da Recompra Compulsoria dos Créditos Imobiliarios.

7.2.6. Calculos: Na hipotese de Amortizacdo Antecipada Facultativa, sem que haja a amotizacdo da
totalidade dos CRI, a Emissora elaborara e disponibilizara ao Agente Fiduciario, em até 03 (trés) Dias
Uteis, e a B3 uma nova curva de amortizacao para os CRI, recalculando, se necessario, o nUmero e os
percentuais de amortizacao das parcelas futuras, na mesma conformidade das alteracdes que tiverem

sido promovidas no cronograma de amortizacao das CCl utilizadas como lastro da Emissao.
7.2.7. A Amortizacdo Antecipada Facultativa dos CRI sera realizada sob a ciéncia do Agente Fiduciario
e alcancara, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao saldo devedor dos CRI, na data do

evento.

7.3. Eventos de Multa Indenizatéria: O Cedente respondera pela legitimidade, existéncia, validade, eficacia

e exigibilidade da integralidade dos Créditos Imobiliarios Contrato de Locacao até a amortizacao integral dos
CRI, de modo que o Cedente pagara a Emissora a Multa Indenizatoéria, caso ocorra qualquer um dos Eventos de

Multa Indenizatoria.
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7.3.1. Nao sera devido Multa Indenizatoéria para os Créditos Imobiliarios CVC.

CLAUSULA OITAVA - DAS GARANTIAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

8.1. Fianca Contrato de Locacado: Em garantia ao adimplemento das Obrigacées Garantidas Contrato de

Locacédo a Anima outorgou a Fianca Contrato de Locacao.

8.2.  Alienacdo Fiduciaria de Imédvel: A Vendedora outorgara a Alienacao Fiduciaria de Imdvel sob condicao

suspensiva em favor da Emissora, nos termos previstos nos respectivo Contrato de Alienacdo Fiduciaria de

Imovel, em garantia das Obrigacées Garantidas.

8.2.1. O Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel devera ser registrado no cartério de Registro de
Imoveis competente em até 360 (trezentos e sessenta) dias contados do pagamento do Valor da Cessao.
Sem prejuizo do disposto acima, caso o Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel ndo seja registrado
em até 180 (cento e oitenta) dias contados do pagamento do Valor da Cessdo, a Emissora podera,
mediante deliberacao prévia dos Titulares de CRI em Assembleia de titulares de CRI, solicitar que o
Cedente (i) obrigue a Una a outorgar a Alienacao Fiduciaria de Imovel, conforme facultado nos termos
do Compromisso de Compra e Venda, conforme aditado; ou (ii) resolva de pleno direito o Compromisso
de Compra e Venda, e o Contrato de Loca¢ao, com a obrigacdo da Vendedora de devolver o preco de
aquisicdo do Imovel pago pelo Fundo, nos termos do Compromisso de Compra e Venda, conforme
aditado.

8.3. Fianca CVC: Em garantia das Obrigacdes Garantidas CVC o Gabriel outorgou a Fianca CVC.

CLAUSULA NONA - DA INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO E DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Regime Fiduciario: Em observancia a faculdade prevista no artigo 9° da Lei n° 9.514/04, a Emissora

institui, em carater irrevogavel e irretratavel, o Regime Fiduciario, na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/97,
sobre Créditos Imobiliarios, representados integralmente pelas CCl, pela Alienacdo Fiduciaria de Imével, pelo
Fundo de Despesas, pela Fianca CVC, pela Fianca Contrato de Locacao e pela Conta Centralizadora, nos termos

da declaracao constante do Anexo V deste Termo de Securitizacao.

9.1.1. O Regime Fiduciario sera instituido neste Termo de Securitizacao, o qual sera registrado na

Instituicdo Custodiante, conforme previsto no paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n° 10.931/04.
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9.2. Patrimonio Separado: Os Créditos Imobiliarios, representados integralmente pelas CCl, a Alienacao
Fiduciaria de Imoével, o Fundo de Despesas, a Fianca CVC, a Fianca Contrato de Locacdao e a Conta
Centralizadora sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sao destacados do patriménio da Emissora e passam
a constituir Patrimonio Separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRl e das demais

obrigacoes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n° 9.514/97.
9.2.1. O Patrimonio Separado objeto do Regime Fiduciario respondera apenas pelas obrigacdes
inerentes aos CRl e pelo pagamento das despesas de administracdo do Patrimonio Separado e
respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo, estando imunes a qualquer acao ou
execucao de outros credores da Emissora que nao seus beneficiarios, ou seja, os Titulares de CRI.

CLAUSULA DEZ - DA ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1 Administracao do Patrimonio Separado: A Emissora administrara o Patriménio Separado instituido para

os fins desta Emissdo, promovendo as diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, bem como
mantendo registro contabil independentemente do restante de seu patrimonio e elaborando e publicando as

respectivas demonstracoes financeiras, em conformidade com o artigo 12 da Lei n® 9.514/97.

10.2. Responsabilidade da Emissora: A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa,

dolo, descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou

administracdo temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimonio Separado.

10.2.1. Para fins do disposto no item 9 do Anexo IV a Instrucdo CVM n°® 414/04, a Emissora declara

que:

(i) a custddia da Escritura de Emissdo de CCl sera realizada pela Instituicdo Custodiante,

cabendo a Emissora a guarda e conservacao de uma copia dos Documentos da Operacao; e

(i1) a arrecadacao, o controle e a cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios sdo atividades que
serao realizadas pela Emissora e distribuidos aos Titulares de CRI, na proporcao que detiverem dos

referidos titulos.
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10.2.2. Com relacao a administracdo dos Créditos Imobiliarios, compete a Emissora, até a integral,

plena e eficaz quitacao dos CRI:

(i)  proceder a cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios, nos termos da regulamentacdo
aplicavel, até a respectiva data de vencimento ou do integral pagamento e a cobranca da Multa

Indenizatoria;

(if)  controlar a evolucdo dos Créditos Imobiliarios, observadas as condicdes estabelecidas no

Contrato de Locacao, no Compromisso de Venda e Compra e na Escritura de Emissao de CCl;

(iii) informar imediatamente ao Cedente quando tomar conhecimento de qualquer situacao de

inadimplemento da Locataria ou da Vendedora, conforme seja o caso;
(iv) elaborar de um relatorio mensal, conforme Anexo 32-1l da Instrucdo CVM n° 480, de 7 de
dezembro de 2009, conforme alterada, devendo este relatorio ser disponibilizado na CVM, em

conformidade com Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN; e

(v) receber de forma direta e exclusiva todos e quaisquer pagamentos que vierem a ser efetuados

em relacdo aos Créditos Imobiliarios.

10.3. Insuficiéncia de Bens: A insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado nao dara causa a declaragao de

sua quebra.

10.4. Ordem de Alocacao dos Recursos: A partir da primeira Data da Integralizacao dos CRI até a liquidacao

integral dos CRI, a Emissora obriga-se a utilizar os recursos financeiros decorrentes da integralizacao dos CRI
e/ou de quaisquer pagamentos relacionados aos lastros do CRI em observancia, obrigatoriamente, a seguinte
ordem de prioridade nos pagamentos, sendo certo que cada item abaixo somente sera pago caso existam
disponibilidades apds o cumprimento do item anterior, inclusive em caso dos pagamentos e/ou recebimentos

dos recursos decorrentes da excussao da respectiva garantia:

(i)  despesas do Patrimonio Separado incorridas e ndao pagas até a respectiva data de pagamento;

(ii) recomposicao do Fundo de Despesas;
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(iii) encargos moratérios eventualmente incorridos ao pagamento dos CRI;

(iv) Remuneracao dos CRI vencidos;

(v)  Remuneracao dos CRI devidos no periodo de referéncia;

(vi) Amortizacao dos CRI em atraso;

(vii) Amortizacao dos CRI devidos no periodo de referéncia .

CLAUSULA ONZE - DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Eventos de Liquidacdo do Patrimdnio Separado: A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo

ensejara pelo Agente Fiduciario a assuncdo imediata e transitoria da administracdo do Patrimonio Separado
constituido pelos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, e promovera a liquidacdo do Patrimonio

Separado na hipotese em que a Assembleia Geral de Titulares dos CRI venha a deliberar sobre tal liquidagao:

(i) pedido por parte da Emissora de recuperacao judicial, extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do
referido plano ou requerimento, pela Emissora, de recuperacao judicial, independentemente de

deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(i1) pedido de autofaléncia ou pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e

nao devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

(iii) pedido de recuperacédo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da Emissora, nao

elididos no prazo legal;

(iv) inadimplemento ou mora pela Emissora, de qualquer de suas obrigacdées pecuniarias e/ou
nao pecuniarias, previstas neste Termo, desde que tenha recebido os recursos, e por culpa exclusiva e
nao justificavel da Emissora, sendo que, nessa hipotese, a liquidacdo do Patrimonio Separado podera
ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 30 (trinta) Dias Uteis, a contar da

data do inadimplemento;

(V) decretacdo de faléncia da Emissora ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela
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Emissora;

(vi) desvio de finalidade do Patrimonio Separado.

11.1.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente comunicada,

ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

11.1.2. Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidacdo do Patrimonio Separado e
assumida transitoriamente a administracdo do Patrimoénio Separado pelo Agente Fiduciario, este
devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento do
evento, Assembleia dos Titulares de CRI para deliberar sobre a eventual liquidacdo do Patrimonio
Separado. Referida Assembleia dos Titulares de CRI devera ser realizada no prazo de 20 (vinte) dias

corridos contados da data da convocacao.

11.1.3. Na Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 15, os Titulares de CRI deverao
deliberar: (i) pela liquidacdo do Patrimonio Separado, hipotese na qual devera ser nomeado o
liguidante e determinadas as formas de liquidacdo; ou (ii) pela ndo liquidacdo do Patrimdnio
Separado, hipotese na qual devera ser deliberada a continuidade da administracdo do Patrimonio
Separado por nova securitizadora, fixando-se as condicoes e termos para sua administracao, bem

como a remuneracao da instituicdo administradora nomeada.
11.1.4. A deliberacao pela ndao declaracao da liquidacdo do Patrimonio Separado devera ser tomada
pelos Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI

em Circulacgao.

11.1.5. Na hipotese de liquidacao do Patrimonio Separado e caso os Titulares de CRI em Circulacdo

assim deliberem, serdo adotados os procedimentos estabelecidos na clausula 11.2.

11.2. Liquidacdo do Patrimonio Separado: A liquidacdo do Patriménio Separado sera realizada mediante

transferéncia dos Créditos Imobiliarios e dos eventuais recursos da Conta Centralizadora aos Investidores para
fins de extincao de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente
Fiduciario (ou a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Investidores), conforme deliberacao
dos Titulares de CRI em Assembleia Geral: (i) administrar os Créditos Imobiliarios e os eventuais recursos da
Conta Centralizadora que integram o Patrimonio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e
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extrajudiciais para a realizacao dos créditos decorrentes dos Créditos Imobiliarios e dos eventuais recursos da
Conta do Patrimonio Separado que lhe foram transferidos, (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de
CRI na proporcao de CRI detidos, e (iv) transferir os Créditos Imobilidrios e os eventuais recursos da Conta
Centralizadora eventualmente nao realizados aos Titulares de CRI, na proporcao de CRI detidos.

11.2.1. Quando o Patrimonio Separado for liquidado, ficara extinto o Regime Fiduciario aqui
instituido.

11.2.3. O Agente Fiduciario devera fornecer a Emissora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a partir
da extincdo do Regime Fiduciario a que esta submetido as CCl e uma vez satisfeitos os créditos dos
beneficiarios, termo de liberacdo, que servird para baixa, junto a Instituicdo Custodiante, das
averbacdes que tenham instituido tal regime fiduciario. Tal ato importara, no caso de extincdo do
Patrimonio Separado, na reintegracdo ao patrimonio comum do Cedente dos eventuais créditos que
sobejarem, se aplicaveis. Na hipdtese de extincao do Patrimonio Separado, os Titulares de CRI
receberao os créditos oriundos das CCl e do Patrimonio Separado em dacao em pagamento pela divida

resultante dos CRI.
CLAUSULA DOZE - DECLARAGOES DA EMISSORA

12.1. Declaracdes da Emissora: A Emissora neste ato declara que:

(i) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por acdes

com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes necessarias a celebracdo deste Termo, a
emissao dos CRI e ao cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos

legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iii) os representantes legais que assinam este Termo e os demais Documentos da Operacdo tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacoes ora estabelecidas e, sendo mandatarios,

tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios, quando da emissdao dos CRI, e de todos os seus
direitos e garantias decorrentes;
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(v) conforme declarado no Contrato de Cessdo, os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer O0nus, gravames ou restricoes de natureza pessoal, real, ou arbitral, quando da
emissao dos CRI, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja

o direito da Emissora de celebrar este Termo ou qualquer Documento da Operacao;

(vi) nao ha qualquer relacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente Fiduciario de

exercer plenamente suas funcoes;

(vii) este Termo e as obrigacdes aqui previstas constituem obrigacdes legalmente validas e vinculantes da
Emissora, exigiveis de acordo com os seus termos e condicdes, com forca de titulo executivo extrajudicial nos

termos do artigo 784 do Codigo de Processo Civil Brasileiro;

(viii) ndo tem conhecimento de qualquer acdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito
ou outro tipo de investigacao governamental que possa vir a causar impacto adverso relevante na capacidade
da Emissora de cumprir com as obrigacées assumidas neste Termo de Securitizacao e nos demais Documentos

da Operacao;

(ix) observa a legislacdo em vigor em seus aspectos relevantes, em especial a legislacao trabalhista,
previdenciaria e ambiental, para que: (a) nao utilize, direta ou indiretamente, trabalho em condicdes analogas
as de escravo ou trabalho infantil; (b) os trabalhadores da Emissora estejam devidamente registrados nos
termos da legislacdo em vigor; (c) cumpra as obrigacoes decorrentes dos respectivos contratos de trabalho e da
legislacao trabalhista e previdenciaria em vigor em todos os seus aspectos relevantes; (d) cumpra a legislacdo
aplicavel a protecdo do meio ambiente, bem como a salde e seguranca pUblicas em todos os seus aspectos
relevantes; (e) detenha todas as permissdes, licencas, autorizacdes e aprovacdes necessarias para o exercicio
de suas atividades, em conformidade com a legislacdo ambiental aplicavel em todos os seus aspectos
relevantes; (f) tenha todos os registros necessarios, em conformidade com a legislacdo civil e ambiental

aplicavel em todos os seus aspectos relevantes;

(x) nao teve sua faléncia ou insolvéncia requerida ou decretada até a respectiva data, tampouco esta em

processo de recuperacao judicial e/ou extrajudicial;

(xi) nao existe descumprimento de qualquer disposicao relevante contratual, legal ou de qualquer outra

ordem judicial, administrativa ou arbitral;
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(xii) ndo omitiu nem omitira nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de seu

conhecimento e que possa resultar em alteracao relevante de suas atividades; e

(xiii) a Emissora, suas controladas, controladoras (a) nao realizaram contribuicoes, doacdes ou despesas de
representacao ilegais ou outras despesas ilegais relativas a atividades politicas e/ou qualquer pagamento de
propina, abatimento ilicito, remuneracao ilicita, suborno, trafico de influéncia, “caixinha” ou outro pagamento
ilegal; e (b) nao violaram qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra
pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica, incluindo, mas nado se limitando, a Lei

Anticorrupcao.

(xiv) estd em dia com o pagamento de todas as obrigacoes relevantes para suas atividades, de natureza
tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras
obrigacdes impostas por lei ou esta discutindo de boa-fé a realizacdo de pagamentos ndo realizados, nas

esferas administrativas ou judicial;

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

delas decorrentes;

(xvi) cumpre, e envida seus melhores esforcos para que suas controladas, seus administradores,
funcionarios e eventuais subcontratados cumpram, as Leis Anticorrupcaoe (a) mantém politicas e
procedimentos internos que asseguram o integral cumprimento de tais normas; (b) da conhecimento pleno de
tais normas a todos os seus profissionais; (c) abstém-se de praticar atos de corrupcao e de agir de forma lesiva
a administracao puUblica, nacional ou estrangeira; e (d) nao tém conhecimento de qualquer ato ou fato a ela

atribuivel que viole as Leis Anticorrupcao;

12.1.1. A Emissora informara todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da propria Emissora,
conforme regulamentacao em vigor, assim como prontamente informara tais fatos diretamente ao

Agente Fiduciario por meio de comunicacao por escrito, na forma da Clausula Dezessete abaixo.

12.1.2. A Emissora informara imediatamente o Agente Fiduciario acerca da necessidade de se

manifestar e convocara a Assembleia de Titulares de CRI, na qualidade de credor dos Créditos
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Imobiliarios, bem como se obriga a acatar a orientacdo de voto exarada pelos Titulares de CRI na

Assembleia de Titulares de CRI.

12.1.3. A Emissora se responsabiliza pela exatidao das informacoes e declaracées prestadas por si
aos Investidores, ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI,
para verificacdo de sua veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacgoes
disponibilizadas ao Investidor, declarando que os CRI se encontram perfeitamente constituidos na
estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora neste Termo, ndo obstante o dever de

diligéncia do Agente Fiduciario, previsto em legislacdo especifica.

12.1.4. A Emissora informara o Agente Fiduciario, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis do seu
conhecimento, caso quaisquer das declaracdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente
inveridicas, incompletas ou incorretas ou se ocorrerem quaisquer eventos e/ou situacdes que possam,
no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela Emissora, de seus
direitos, prerrogativas, privilégios e garantias decorrentes dos Documentos da Operacao, que possam,
direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhao dos Titulares de CRI
conforme disposto no presente Termo de Securitizacao. Nao obstante, a Emissora fornecera ao Agente

Fiduciario, os seguintes documentos e informacgdes:

(i) dentro de 05 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacdo ou copia de quaisquer documentos que
razoavelmente lhe sejam solicitados, permitindo que o Agente Fiduciario (ou o auditor independente
por este contratado), por meio de seus representantes legalmente constituidos e previamente
indicados, tenham acesso aos livros e registros contabeis, bem como aos respectivos registros e

relatorios de gestdo e posicao financeira referentes ao Patrimonio Separado, referente a Emissao;

(i1) copia de todos os documentos e informacdes que a Emissora, nos termos, prazos e condicoes

previstos neste Termo de Securitizacdo, comprometeu-se a enviar ao Agente Fiduciario;

(iii) em até 05 (cinco) Dias Uteis da data de publicacdo, cdpias dos avisos de fatos relevantes e
atas de assembleias gerais, reunides do Conselho de Administracao e da Diretoria da Emissora que

envolvam o interesse dos Titulares de CRI e que afetem os seus interesses;

(iv) copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida pela

Emissora e que seja relacionada aos interesses dos Titulares de CRI, no maximo, em 05 (cinco) Dias
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Uteis contados da data de seu recebimento; e

(v) 0 organograma, todos os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do
relatorio anual, conforme dispée a Instrucdo CVM n.° 583/16, que venham a ser solicitados pelo
Agente Fiduciario, os quais deverao ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta)
dias antes do encerramento do prazo para disponibilizacao na CVM. O referido organograma do grupo
societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum,
coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social. No mesmo
prazo, a Emissora devera encaminhar declaracdo ao Agente Fiduciario, assinada por seu(s)
representante(s) legal(is), na forma do seu estatuto social, conforme indicada no anexo IV, artigo 11°,
paragrafo 2° do Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para Estruturacdo, Coordenacéo e
Distribuicdo de Ofertas PUblicas de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de Aquisicao de Valores

Mobiliarios.

CLAUSULA TREZE - OBRIGAGOES DA EMISSORA

13.1. Obrigacoes da Emissora: Sem prejuizo das demais obrigacdoes previstas neste Termo, a Emissora

cumprira as seguintes obrigacoes:

(i) administrar o Patrimonio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil proprio e

independente de suas demonstragdes financeiras;

(ii) preparar demonstracdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso, demonstracoes
consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por Acles, e com as regras emitidas pela
CVM;

(iii) divulgar suas demonstracoes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e parecer dos
auditores independentes, em sua pagina na rede mundial de computadores, dentro de 3 (trés) meses

contados do encerramento do exercicio social;

(iv) manter os documentos mencionados no inciso (iii) acima em sua pagina na rede mundial de

computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;
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(v) observar as disposicdes da Instrucao CVM n° 358/02, no tocante a dever de sigilo e vedacoes

a negociacao;

(vi) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato relevante,

conforme definido pelo artigo 2° da Instrucao CVM n° 358/02;
(vii) fornecer as informacodes solicitadas pela CVM;

(viii) nao realizar negocios e/ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido em seu estatuto
social; (b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados em seu Estatuto Social; ou (c) que
nao tenham sido previamente autorizados com a estrita observancia dos procedimentos estabelecidos
em seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposicoes estatutarias, legais e

regulamentares aplicaveis;

(ix) nao praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social, com este Termo de
Securitizacao e/ou com os demais Documentos da Operacao, em especial os que possam, direta ou
indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigacdes assumidas neste Termo

de Securitizacao;

(x) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou por

meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares de CRI;

(xi) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstracdes contabeis, inclusive aquelas

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

(xii) comunicar, em até 3 (trés) Dias Uteis, ao Agente Fiduciario, por escrito, a ocorréncia de
quaisquer eventos e/ou situacoes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em
risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas, vinculados aos bens e
direitos integrantes do Patrimonio Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar
negativamente os interesses da comunhao dos Titulares de CRI conforme disposto no presente Termo

de Securitizacao;

(xiii) nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimonio Separado;
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(xiv) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacdao de prestador de
servico especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as companhias
abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com os principios fundamentais da
contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o acesso irrestrito aos livros e demais

registros contabeis da Emissora;

(xv) manter validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizacdes ou aprovacoes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer pagamento necessario

para tanto;

(xvi) fazer constar, nos contratos celebrados com os auditores independentes, que o Patriménio

Separado nao respondera pelo pagamento de quaisquer verbas devidas nos termos de tais contratos;

(xvii) buscar executar seus servicos em observancia a legislacdo vigente no que tange a Politica
Nacional do Meio Ambiente e dos Crimes Ambientais, bem como dos atos legais, normativos e
administrativos relativos a area ambiental e correlata, emanados das esferas federal, estadual e

municipal; e

(xviii)  adotar mecanismos e procedimentos internos de integridade, treinamento, comunicacao,
auditoria e incentivo a denuncia de irregularidades para garantir o fiel cumprimento da Lei
Anticorrupcdo por seus funcionarios, executivos, diretores, representantes, procuradores e demais

partes relacionadas.

13.1.1 A Emissora se responsabiliza pela exatidao das informacdes e declaracdes ora prestadas aos
participantes do mercado de capitais, incluindo, sem limitacao, os Titulares de CRI, ressaltando que
analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, tendo recebido opiniao legal
elaborada por assessor legal para verificacdo de sua veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,
correcao e suficiéncia das informacdes disponibilizadas aos investidores, declarando que os mesmos
encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela

Emissora neste Termo de Securitizacao e nos demais Documentos da Operacao.
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CLAUSULA QUATORZE - AGENTE FIDUCIARIO

14.1. Nomeacdo do Agente Fiduciario: A Emissora nomeia e constitui a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada no predmbulo deste Termo, como Agente Fiduciario

da Emissao que, neste ato, aceita a nomeacao para, nos termos da lei e do presente Termo, representar

perante a Emissora, os interesses da comunhao dos Titulares de CRI.

14.2. Declaracoes do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario declara que:

(i) sob as penas de lei, nao tem qualquer impedimento legal, conforme dispde o artigo 66,

paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Acdes, para exercer a funcdo que lhe é conferida;

(ii) aceita a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuicdes

previstos na legislacdo especifica e neste Termo;

(i) aceita integralmente este Termo, todas as suas clausulas e condicoes;

(iv) nao se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesses previstas no artigo 6°
da Instrucao CVM n° 583/16 e conforme disposta na declaracao descrita no Anexo VI deste Termo de

Securitizacao;

(v) presta servicos de agente fiduciario nas emissdoes da Securitizadora descritas no Anexo VIl

deste Termo de Securitizacao;

(vi) a celebracao deste Termo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas nao infringem

qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(vii) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigacdes aqui

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

(viii) nao possui qualquer relacao com a Emissora que o impeca de exercer suas funcdes de forma

diligente;
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(ix) verificou a legalidade e auséncia de vicios da Oferta, bem como da veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes disponibilizadas pela Emissora no presente
Termo, sendo certo que verificara a regularidade da constituicao da Alienacao Fiduciaria de Imdvel,
tendo em vista que na data de assinatura deste Termo de Securitizacdo a Alienacao Fiduciaria de
Imével , ndo se encontra constituida e exequiveis, uma vez que devera ser registrada nos
competentes Cartorios de Registro de Imodveis. O prazo para o registro acima esta previsto no
respectivo instrumento, e, apds a obtencdo e comprovacdo dos respectivos registros, estara
efetivamente constituidas e exequiveis. Dessa forma, em que pese a Securitizadora possuir os direitos
sobre o objeto das garantias na data de assinatura do presente Termo de Securitizacao, existe o risco
de atrasos dado a burocracia e eventuais exigéncias cartorarias, podendo impactar a devida
constituicao e consequente excussao caso as condicdes acima nao sejam implementadas.
Adicionalmente, (i) com base no valor convencionados pelas partes na Alienacao Fiduciaria de Imovel,
o Imovel é suficiente em relacdo ao saldo devedor dos CRI na data de assinatura deste Termo de
Securitizacdo. Por fim, e, observados os fatores de risco da emissdo, nao ha como assegurar que na
data da excussao de tais garantias seus valores sejam suficientes para adimplemento dos CRI, tendo

em vista as possiveis variacées de mercado e outros fatores exogenos;

(x) assegurar, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da Instrucdo CVM n°® 583/16, tratamento
equitativo a todos os titulares dos CRI em relacdo a outros titulares de valores mobiliarios de
eventuais emissoes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou

integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario; e
(xi) assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 11 da Instrucdo CVM n° 583/16,
tratamento equitativo a todos os Titulares de CRI de eventuais emissoes realizadas pela Emissora em

que venha atuar na qualidade de Agente Fiduciario.

Inicio do Exercicio das Funcdes: O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir da data de

assinatura deste Termo, devendo permanecer no exercicio de suas funcdes até a Data de Vencimento dos CRI

ou até sua efetiva substituicao.

14.4.

Obrigacdes do Agente Fiduciario: Sao obrigacées do Agente Fiduciario:

(i) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares de CRI;
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(ii) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a atuacao da Emissora
na gestdao do Patrimonio Separado, empregando no exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que

todo homem ativo e probo costuma empregar na administracao de seus proprios bens;

(iii) renunciar a funcdo, na hipdtese da superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer
outra modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocacao da assembleia prevista no art. 7° da

Instrucao n°® CVM 583/16 e deste termo de securitizacao para deliberar sobre sua substituicao;

(iv) conservar em boa guarda toda a documentacao relativa ao exercicio de suas funcoes;

v) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacdes relativas as
garantias, se aplicavel, e a consisténcia das demais contidas no presente Termo de Securitizacéo,
diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha

conhecimento;

(vi) diligenciar junto a Emissora para que o Termo de Securitizacao, e seus aditamentos, sejam
registrados na Instituicao Custodiante, adotando, no caso da omissao do emissor, as medidas

eventualmente previstas em lei;

(vii) acompanhar prestacao das informacoes periodicas pela Emissora e alertar os Titulares de
CRI, no relatério anual de que trata o art. 15 da Instrugcao n° CVM 583/16, sobre inconsisténcias ou

omissoes de que tenha conhecimento;

(viii) opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificacdo das

condicdes dos CRI;

(ix) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Securitizadora ou do

Patrimonio Separado;

(x) convocar, quando necessario Assembleia dos Titulares de CRI, conforme prevista neste
Termo de Securitizacao, na forma do art. 10 da Instrucao n° CVM 583/16 e respeitadas outras regras

relacionadas as Assembleias Gerais constantes da Lei das Sociedades por A¢oes;
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(xi) comparecer a assembleia de Titulares do CRI a fim de prestar as informagdes que lhe forem
solicitadas;

(xii) manter atualizada a relacao dos Titulares de CRI e seus enderecos, mediante, inclusive,

gestdes junto a Emissora, ao Escriturador, a B3 (segmento CETIP UTVM), sendo que, para fins de
atendimento ao disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, a B3 (segmento
CETIP UTVM) a atender quaisquer solicitacbes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a

obtencao, a qualquer momento, da posicao de Investidores;

(xiii) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizacdo,

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

(xiv) comunicar aos Titulares de CRI, qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigacoes
financeiras assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo as clausulas contratuais destinadas a
proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelecem condicdes que nao devem ser
descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias
que pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo previsto no art. 16, Il da Instrucao n°
CVM 583/16;

(xv) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares de CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobiliarios vinculados ao Patrimonio Separado,

caso a companhia securitizadora nao o faca e conforme a ordem deliberada pelos Titulares de CRI;

(xvi) exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora e conforme ocorréncia de qualquer dos
eventos previstos na Clausula 0 acima, a administracdo do Patrimonio Separado, observado o disposto

neste Termo de Securitizacao;

(xvii) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a liquidacdo do Patriménio

Separado;

(xviii)  verificar o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI, conforme

estipulado neste Termo de Securitizacao;
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(xix) elaborar anualmente relatdrio e coloca-lo a disposicao dos Investidores, em sua pagina na
rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apds o fim do exercicio social da
Securitizadora, relatorio anual descrevendo, os fatos relevantes ocorridos durante o exercicio relativo
ao respectivo CRI, conforme o conteldo minimo estabelecido no Anexo 15 da Instrucdo n° CVM
583/16;

(xx) disponibilizar o Valor Nominal Unitario, calculado pelo Agente Fiduciario, aos investidores e
aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento e/ou de seu website:

https://vortx.com.br/; e

(xxi) Em atendimento ao Oficio-Circular CVYM/SRE n.° 02/19, de 28 de fevereiro de 2019, o
Agente Fiduciario podera, as expensas da Cedente, contratar terceiro especializado para avaliar ou
reavaliar, ou ainda revisar o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar
quaisquer informacdes e comprovacdes que entender necessarias, na forma prevista no referido
Oficio, cujos custos de eventual avaliacdo das garantias sera considerada uma despesa da Emissao dos

CRI em caso de nao pagamento do Cedente.

14.4.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condicdes da Emissdao, o Agente Fiduciario deve
usar de toda e qualquer medida prevista neste Termo de Securitizacao para proteger direitos ou
defender os interesses dos Titulares de CRI, conforme previsto no artigo 12 da Instrucao n° CVM
583/16.

14.5. Remuneracao do Agente Fiduciario: Serao devidos ao Agente Fiduciario honorarios pelo desempenho

dos deveres e atribuicbes que lhe competem, nos termos da legislacio em vigor e deste Termo de
Securitizacdo, parcelas anuais no valor de R$ 14.000,00 (quatorze mil reais), sendo a primeira parcela devida
no 5° (quinto) Dia Util a contar da primeira Data de Integralizacao ou em 30 (trinta) dias contados da data de

assinatura deste Termo, e as demais nas mesmas datas dos anos subsequentes.

() as parcelas acima sdo atualizadas pela variacdao acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda
na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro
pagamento, acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS
(Contribuicdo ao Programa de Integracao Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), COFINS
(Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social) e o IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros Tributos que venham a incidir sobre a remuneracdao do Agente Fiduciario dos CRI, nas
ol
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aliquotas vigentes na data de cada pagamento. A remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI sera devida mesmo

apods o vencimento final dos CRI, caso este ainda esteja atuando, a qual sera calculada pro rata die.

14.5.1. A primeira parcela dos honorarios do Agente Fiduciario podera ser faturada por qualquer
empresa do grupo econdmico, incluindo mas nao se limitando, a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

14.5.2. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso
incidirdao multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratdrios
de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo monetaria
pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento,

calculado pro rata die.

14.5.3. A Emissora ressarcird o Agente Fiduciario, com os recursos do Patrimonio Separado,
especialmente do Fundo de Despesas, ou, na sua insuficiéncia, pelos Investidores, mediante
pagamento das respectivas faturas acompanhadas dos respectivos comprovantes, ou mediante
reembolso, a exclusivo critério do Agente Fiduciario, observando-se, neste Ultimo caso, que a
Emissora sera comunicada, sempre que possivel, sobre tais despesas previamente e por escrito, as
despesas, razoaveis e de acordo com as praticas de mercado, em que tenha comprovadamente
incorrido para prestar os servicos descritos neste Termo de Securitizacao a partir da Data de Emissao

dos CRI e proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI ou para realizar seus créditos.

14.5.4. A remuneracao nao inclui as despesas incorridas durante ou apoés a prestacao dos servicos e
que sejam consideradas necessarias ao exercicio da funcdo do Agente Fiduciario,
exemplificativamente: publicacdes em geral (exemplos: edital de convocacdo de Assembleia Geral,
ata da Assembleia Geral, etc.), notificacdes, extracao de certidbes, contatos telefonicos, fotocopias,
digitalizacoes, despesas com viagens e estadias, transportes e alimentacdao de seus agentes,
contratacao de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal
ao Agente Fiduciario, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitacao,
que serao de responsabilidade da Emissora, que se valera para tanto dos recursos do Patrimonio
Separado, devendo ser pagas ou reembolsadas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis apos a realizacdo
da respectiva prestacao de contas a Emissora e envio de copia dos respectivos comprovantes de

pagamento.
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14.5.5. Em caso de inadimplemento, pecuniario ou nao, pela Emissora, ou de reestruturacdo das
condicoes da operacao, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneracao adicional equivalente a RS
500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas nao se limitando, a
comentarios aos documentos da oferta durante a estruturacdo da mesma, caso a operacao nao venha
se efetivar, execucdo de garantias, participacdo em reunides internas ou externas ao escritorio do
Agente Fiduciario formais ou virtuais com a Securitizadora e/ou com os Titulares de CRI ou demais
partes da Emissdo, analise a eventuais aditamentos aos documentos da operacao e implementacao
das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias corridos apos
comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario, de "relatdrio de horas" a Securitizadora. Entende-se
por reestruturacao das condicoes dos CRI os eventos relacionados a alteracdo das garantias, fluxo,
condicles, prazos de pagamento e Remuneracao, condicoes relacionadas aos Eventos de Recompra
Compulséria e/ou Liquidacdo do Patrimonio Separado e, consequentemente, resgate antecipado dos
CRI e de assembleias gerais presenciais ou virtuais, aditamentos aos documentos da oferta, dentre

outros. Os eventos relacionados a amortizacao dos CRI ndo sdo considerados reestruturacao dos CRI.

14.5.6. Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que
o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses do(s) titular(es) do(s) CRI deverao
ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e adiantadas pelo(s) titular(es) do(s) CRI,
posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Emissora. Tais despesas a serem
adiantadas pelo(s) titular(es) do(s) CRI, correspondem a depositos, custas e taxas judiciarias nas
acoes propostas pelo Agente Fiduciario, enquanto representante da comunh&o do(s) titular(es) do(s)
CRI. Os honorarios de sucumbéncia em acdes judiciais serdao igualmente suportados pelos (s)
titular(es) do(s) CRI, bem como a remuneracdao do Agente Fiduciario na hipdtese de a Emissora
permanecer em inadimpléncia com relacao ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia do(s) titular(es) do(s) CRI para cobertura do risco

de sucumbéncia.

14.5.7. O pagamento da remuneracdao do Agente Fiduciario sera feito mediante deposito na
conta corrente a ser indicada por este no momento oportuno, servindo o comprovante do depdsito

como prova de quitacao do pagamento.

14.5.8. A remuneracao definida nas Clausulas acima continuara sendo devida mesmo
apos o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario dos CRI ainda esteja exercendo atividades

inerentes a sua funcao em relacdo a Emissao.
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14.5.9. Nao havera devolucéo de valores ja recebidos pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., a titulo da prestacdo de servicos, exceto se o valor tiver sido pago
incorretamente ou em caso de substituicdo, sendo que nesta hipotese sera devolvida parcela

proporcional ao periodo ndo trabalhado.

14.6. Substituicio do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipdteses de

impedimento, renlncia, intervencao ou liquidacao extrajudicial, devendo ser realizada, no prazo de até 30
(trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia de Titulares de CRI vinculados ao
presente Termo, para que seja aprovada a eleicdo do novo Agente Fiduciario. A assembleia destinada a escolha
de novo agente fiduciario deve ser convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, podendo também ser
convocada por Titulares de CRI que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos CRI em Circulacao. Se a
convocacao da assembleia ndao ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final do prazo referido acima, cabe a
Emissora efetuar a imediata convocacdo. Em casos excepcionais, a CVM pode proceder a convocacao da

assembleia para a escolha de novo agente fiduciario ou nomear substituto provisorio.

14.6.1. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido:

(i) pela CVM, nos termos de legislacao em vigor; ou

(i1) por deliberacdao em Assembleia dos Titulares de CRI por Titulares de CRI que representem

10% (dez por cento), no minimo, dos CRI em Circulacao.

14.6.2. O Agente Fiduciario eleito em substituicao assumira integralmente os deveres, atribuicoes e
responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo, apo6s aditamento ao presente

Termo de Securitizacdo e demais Documentos da Operacao, conforme aplicavel.

14.6.3. A substituicao do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM, no prazo de até 7 (sete)
dias Uteis, contados do registro do aditamento do Termo de Securitizacao na Instituicdo Custodiante,

conforme Instrucao CVM n° 583/16.

14.6.4. Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para
os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacées para com eles, bem como aqueles

relacionados ao devido cumprimento das obrigacdes assumidas neste Termo, somente serdao validos
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quando previamente assim deliberado pela Assembleia de Titulares de CRI.

14.6.5. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario assumira que
os documentos originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por
terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao sera ainda, sob qualquer
hipétese, responsavel pela elaboracao de documentos societarios da Emissora, que permanecerao sob

obrigacao legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

14.6.6. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrucdo CVM n° 583/16 da CVM,
conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Acdes, e do Termo de
Securitizacao, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade

adicional que nao tenha decorrido da legislacao aplicavel e do referido documento.

CLAUSULA QUINZE - ASSEMBLEIA DOS TITULARES DE CRI

15.1. Assembleia Geral: Os Titulares de CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia dos

Titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos Titulares de CRI.

15.2. Convocacdo: A Assembleia dos Titulares de CRI podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente
Fiduciario, pela Emissora, pela CVM ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento)
dos CRI em Circulacdo, mediante publicacdo de edital no jornal utilizado pela Emissora para a divulgacao de
suas informacdes societarias, por 3 (trés) vezes, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias. A Assembleia
dos Titulares de CRI em segunda convocacao somente podera ser realizada em, no minimo, 8 (oito) dias apds a
data marcada para a instalacao da Assembleia dos Titulares de CRI em primeira convocacao, nao sendo
admitido que a segunda convocacao da Assembleia Geral seja publicada conjuntamente com a primeira

convocacao.

15.2.1. A Assembleia dos Titulares de CRI realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede, e
quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, as publicacbes ou correspondéncias de

convocacao indicarao, com clareza, o lugar e horario da reuniao.

15.2.2. Observado o disposto na Clausula 15.2. acima, devera ser convocada Assembleia dos
Titulares de CRI toda vez que a Emissora, na qualidade de credora dos Créditos Imobiliarios

representados pelas CCl, tiver de exercer ativamente algum dos direitos estabelecidos no Contrato de
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Locacao.

15.2.3. Somente apo6s receber a orientacdo definida pelos Titulares de CRI a Emissora devera
exercer referido direito e devera se manifestar conforme lhe for orientado. Caso os Titulares de CRI
ndao comparecam a Assembleia de Titulares de CRI, ou ndo cheguem a uma definicdo sobre a
orientacdo, a Emissora devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questao, sendo
certo que o seu siléncio nao sera interpretado como negligéncia em relacao aos direitos dos Titulares
de CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de

manifestacao.

15.2.4. A Emissora nao prestara qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a orientacao
definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tao somente a manifestar-se conforme assim
instruida. Neste sentido, a Emissora nao possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos
juridicos decorrentes da orientacao dos Titulares de CRI, independentemente dos eventuais prejuizos

causados aos Titulares de CRI ou a Emissora.

15.2.5. Legislacao Aplicavel: Aplicar-se-a subsidiariamente a Assembleia Geral, no que couber, o
disposto na Lei n° 9.514/97, bem como o disposto na Lei das Sociedades por Acdes, conforme

posteriormente alterada, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

15.2.6. Para as convocagoes realizadas por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez
por cento) dos CRI em Circulagdo, a convocacdo devera ser realizada mediante correspondéncia
escrita enviada, por meio eletrénico ou postagem, a cada Titular de CRI, podendo, para esse fim, ser
utilizado qualquer meio de comunicacdo cuja comprovacao de recebimento seja possivel, e desde que
o fim pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com aviso de recebimento, e

correio eletronico (e-mail), se assim permitido ou regulamentado pela legislacao.
15.3. Voto: A cada CRI em Circulacdo correspondera um voto, sendo admitida a constituicao de
mandatarios, observadas as disposicoes dos paragrafos primeiro e segundo do artigo 126 da Lei das Sociedades

por Acoes.

15.4. Instalacdo: A assembleia geral dos titulares dos CRI instalar-se-a, em primeira convocacao, com a

presenca de titulares dos CRI que representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) do valor total dos CRI em

circulacao e, em segunda convocacao, com qualquer nimero de presentes.
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15.4.1. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas Assembleias de
Titulares de CRI.

15.4.2. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar aos

Titulares de CRI as informacoes que lhe forem solicitadas.

15.4.3. A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI cabera ao Titular de CRI eleito pelos

demais, representantes da Emissora ou aquele que for designado pela CYM.

15.5. Quorum para Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, todas as deliberacoes

serao tomadas, em primeira convocacao ou em qualquer convocacao subsequente, por 50% (cinquenta por
cento) mais 1 (um) dos CRI presentes na Assembleia de Titulares de CRI, desde que representem, pelo menos,

20% (vinte por cento) dos CRI em Circulacao.

15.5.1. As deliberacdoes e/ou renlncias, mesmo que temporarias, relativas: (i) a Amortizacdo
Programada dos CRI e a Remuneracao; (ii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iii) aos Eventos de
Liquidacdo do Patrimonio Separado e aos Eventos de Recompra Compulsoria; (iv) a quaisquer
alteragdes no Contrato de Locacao e no Compromisso de Venda e Compra; e/ou (v) aos quoruns de
deliberacao previstos nesse Termo de Securitizacao, deverao ser aprovadas, inclusive no caso de
renincia ou perdao temporario relacionados aos direitos dos Titulares do CRI, seja em primeira
convocacao da Assembleia Geral de Titulares dos CRI ou em qualquer convocacao subsequente, por

Titulares dos CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulacao.

15.5.2. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera considerada
regularmente instalada a Assembleia dos Titulares de CRI a que comparecerem todos os Titulares de
CRI, sem prejuizo das disposicdes relacionadas com os quoruns de deliberacdo estabelecidos neste

Termo.

15.5.3. Fica desde ja dispensada a realizacao de Assembleia dos Titulares de CRI para deliberar
sobre: (i) a correcdo de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (ii)
alteracbes a quaisquer Documentos da Operacdo ja expressamente permitidas nos termos do(s)
respectivo(s) Documento(s) da Operacao; (iii) alteracdes a quaisquer Documentos da Operacao em

razdo de exigéncias formuladas pela CVM, ANBIMA ou pela B3 (segmento CETIP UTVM), em virtude de
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atendimento a exigéncias de adequacao as normas legais ou regulamentares; ou (iv) em virtude da
atualizacao dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracao na razao social, endereco e telefone,
entre outros, desde que as alteracdes ou correcoes referidas nos itens (i), (ii), (iii) e (iv) acima, nao
possam acarretar qualquer prejuizo aos Titulares os CRI ou qualquer alteracdo no fluxo dos CRI, e

desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares de CRI.

15.5.4. As deliberacdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de CRI no
ambito de sua competéncia legal, observados os quéruns neste Termo de Securitizacao, vinculardo a
Emissora e obrigardo todos os Titulares de CRI, independentemente de terem comparecido a
Assembleia dos Titulares de CRI ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares
de CRI.

15.5.5. A nao decretacdao da realizacdo da Recompra Compulséria devera ser deliberado em
Assembleia Geral de Titulares dos CRI por Titulares de CRI que represente mais que 50% (cinquenta
por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagao em primeira ou em segunda convocacao. Sendo certo
que nas hipdteses de nao instalacdo em segunda convocagao ou auséncia de quorum para deliberagao
em segunda convocacado, a Emissora devera realizar a Recompra Compulséria dos CRI, nos termos

desse Termo de Securitizacao.

15.6. Aprovacao Anual das Contas: As Assembleias Gerais que deliberarem, anualmente, sobre as

demonstracdes contabeis dos Patrimonios Separados, em até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término do
exercicio social do Patrimonio Separado, serao convocadas, nos termos deste Termo de Securitizacdo, com a

publicacdo conforme previsto na Clausula 15.2.

15.6.1. Das convocacdes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco eletronico na
rede mundial de computadores em que os Titulares de CRI possam acessar os documentos pertinentes a

apreciacao da Assembleia Geral.

15.6.2. A Assembleia Geral que deliberar pela aprovacdo das demonstracdes contabeis do Patriménio
Separado, que nao contiver ressalvas, pode ser considerada automaticamente aprovadas caso referida
Assembleia Geral nao seja instalada em primeira e segunda convocacao, em virtude do nao

comparecimento de quaisquer Titulares de CRI, sendo que todos os custos para realizacao da referida
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Assembleia Geral serao arcados pelo Cedente, nos termos do Contrato de Cessao, e na sua

inadimpléncia pelo Patriménio Separado.

15.6.3. O exercicio social do Patrimonio Separado desta Emissao tera como término em 30 de junho de

cada ano.

15.7. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias dos Titulares dos CRI

serao encaminhadas somente a CVM via Sistema de Envio de Informacdes Periddicas e Eventuais - EmpresasNet,
ndo sendo necessario a sua publicacdo em jornais de grande circulacao.

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

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

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

15.9. Publicacao: Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos Titulares de CRI deverao ser divulgados, na forma de aviso, no Diario Oficial do Estado
de Sao Paulo e no jornal “O Dia” e na pagina da Emissora na rede mundial de computadores, observado o
estabelecido no artigo 289 da Lei das Sociedades por Acdes, independentemente de qualquer aprovacao
adicional em sede de Assembleia Geral de Titulares dos CRI.
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15.10. Comparecimento da Cedente: A Emissora e/ou os Titulares do CRI, conforme o caso, poderao avaliar a

conveniéncia e oportunidade de convidar a Cedente para comparecer as Assembleias Gerais.

CLAUSULA DEZESSEIS - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

16.1. Despesas: Todas e quaisquer despesas relacionadas a Oferta e a Emissao serdo arcadas nos termos do

item 16.1.1 abaixo, nas quais incluem-se as seguintes despesas ("Despesas”):

(i) todos os emolumentos, taxas e declaracdes de custodia da B3 (segmento CETIP UTVM) relativos
tanto as CCl quanto aos CRI, a ser descontada, pela Emissora, do pagamento do Preco de Cessao ou pagas

diretamente pelo Cedente, conforme o caso;

(i1) remuneracao pela administracdo do Patrimoénio Separado, devida a Emissora, no valor mensal
de RS 3.000,00 (trés mil reais), atualizado anualmente pela variacdo positiva do IPCA/IBGE, ou na falta
deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario, devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da
primeira Data de Integralizacao dos CRI (conforme definida no Termo de Securitizacao) a ser descontada,
pela Emissora, do pagamento do Preco de Aquisicdo, e as demais pagas mensalmente pelo Patrimonio
Separado dos CRI, sendo que tais valores serdo computados no ambito do Preco de Aquisicdo, nos termos
do disposto no item 0 abaixo, de tal forma que poderao ser descontados do valor remanescente dos
Créditos Imobiliarios pagos pela Locatariaem cada més, apds o pagamento da parcela mensal do CRI
devida pela Emissora. A referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicao ao
Programa de Integracao Social), COFINS (Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF

(Imposto de Renda Retido na Fonte) ("Custo de Administracao”);

(iii) A remuneracao definida no item acima, continuara sendo devida, mesmo apo6s o vencimento
dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncia ndo sanada, remuneracao

esta que sera calculada e devida proporcionalmente aos meses de atuacao da Emissora.

(iv) Sera devida, pelo Cedente, a Emissora, uma remuneracdo adicional equivalente a: (i) R$ 750,00
(setecentos e cinquenta reais) por hora de trabalho, em caso de necessidade de elaboracao de aditivos

aos instrumentos contratuais e/ou de realizacao de assembleias gerais extraordinarias dos Titulares dos
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CRI, e (ii) RS 1.250,00 (mil duzentos e cinquenta reais) por verificacdo, em caso de verificacdo de
covenants, caso aplicavel. Esses valores serdo corrigidos a partir da Data de Emissao e reajustados pelo
IGP-M/FGV. O montante devido a titulo de remuneracdo adicional da Emissora estara limitado a, no
maximo, RS 20.000,00 (vinte mil reais), sendo que demais custos adicionais de formalizacao de eventuais

alteracoes deverao ser previamente aprovados.

(v) remuneracao do Escriturador e do Banco Liquidante (conforme definidos no Termo de
Securitizacdao) no montante equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais), em parcelas mensais, corrigidas
anualmente a partir da data do primeiro pagamento pela variacdo acumulada do IGP-M, na mesma
periodicidade dos Créditos Imobiliarios. O valor das referidas parcelas ja esta acrescido dos respectivos
tributos incidentes. A primeira parcela sera devida na primeira Data de Integralizacdo dos CRI (conforme
definida no Termo de Securitizacdo) e sera descontada, pela Emissora, do pagamento do Preco de
Aquisicao, sendo que tais valores serao computados no ambito do Preco de Aquisicdo, nos termos do
disposto no item 0 do Contrato de Cessao, de tal forma que as demais parcelas deverao ser descontados
do valor remanescente dos Créditos Imobiliarios pagos pela Locataria, apoés o pagamento da parcela do

CRI devida pela Emissora;

(vi) remuneracao, a ser paga a Instituicdo Custodiante, pela custodia da Escritura de Emissdo de
CCl, a remuneracdo de RS 3.000,00 (trés mil reais), em parcelas anuais, devendo a primeira parcela ser
descontada, pela Emissora, do pagamento do Preco de Aquisicdo e paga até o 1° (primeiro) Dia Util a
contar da primeira Data de Integralizacao dos CRI e as demais nas mesmas data dos anos subsequentes,
até a quitacao integral dos CRI, nos termos do disposto no item 0 do Contrato de Cessao, de tal forma
que deverao ser descontados do valor remanescente dos Créditos Imobiliarios pagos pela Locataria em
cada més, apos o pagamento da parcela mensal dos CRI devida pela Emissora. O pagamento dos valores
devidos no ambito desta alinea “(vi)” sera acrescido dos seguintes tributos: Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza - ISS, Contribuicdo ao Programa de Integracao Social - PIS, Contribuicao para
Financiamento da Seguridade Social - COFINS, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, Imposto
de Renda Retido na Fonte - IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao
da Instituicdo Custodiante, conforme o caso, nas aliquotas vigente na data de cada pagamento. As
parcelas previstas no inciso (ii) serao atualizadas anualmente pela variacao positiva do IGP-M, nos termos

da Escritura de Emissao de CCl;

(vii) remuneracao, devida ao Agente Fiduciario, pelo desempenho dos deveres e atribuicoes que lhe

competem, nos termos da legislacdo em vigor e do Termo de Securitizacdo, no valor anual de R$
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14.000,00 (quatorze mil reais), devendo a primeira parcela ser descontada, pela Emissora, do pagamento
do Valor da Cessao e paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacao dos CRI
(conforme definida no Termo de Securitizacao), corrigidas anualmente pela variacao positiva do IGP-M,
na mesma periodicidade dos Créditos Imobiliarios, arcadas nos termos do disposto no item 0 abaixo. O
pagamento dos valores devidos no ambito desta alinea “(vii)” sera acrescido dos seguintes tributos:
Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS, Contribuicao ao Programa de Integracao Social - PIS,
Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS, Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido - CSLL, Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir
sobre a remuneracao do Agente Fiduciario, conforme o caso, nas aliquotas vigente na data de cada
pagamento. Adicionalmente, serdo devidos ao Agente Fiduciario, as despesas extraordinarias descritas no

Termo de Securitizacao;

(viii) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas que sejam necessarias
para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizacao dos seus créditos, conforme
previstas no Termo de Securitizacao, inclusive despesas decorrentes de ato, omissdao ou fato atribuivel
comprovadamente ao Cedente, desde que devidamente comprovadas, e desde que razoaveis caso

estejam relacionadas a viagens ou custos decorrentes destas;

(ix) despesas relativas a abertura e manutencdo da Conta Centralizadora e custos relacionados a

assembleia dos Titulares de CRI;

(x) averbacoes, tributos, prenotacdes e registros em cartorios de registro de imoveis e titulos e
documentos e junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas relativas a alteracdes dos

Documentos da Operacao;

(xi) despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo e administracao do Patrimonio Separado, outras
despesas indispensaveis a administracao do Crédito Imobiliario, inclusive na hipdtese de liquidacdao do
Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia, na hipotese de o Agente Fiduciario

assumir a sua administracao; e

(xii) despesas com o registro da Oferta na CVM, bem como quaisquer emolumentos relacionados a B3
(segmento CETIP UTVM) e ANBIMA.
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16.1.1. Nos termos do Contrato de Cessao a Emissora ficou autorizada a abater do Valor da Cessao o
montante necessario para fins de pagamento ou reembolso do valor das Despesas que ja sejam devidas
quando do pagamento do Valor da Cessao, exceto quando o pagamento € devido diretamente pelo
Cedente. Em relacdo as demais despesas recorrentes que nao forem objeto de abatimento do Valor da
Cessao, tais despesas serao arcadas: (i) prioritariamente com o valor do Fundo de Despesas; ou (ii) com
os Créditos Imobiliarios Contrato de Locacao pagos pela Locataria em cada més; ou (iii) caso o valor dos
Créditos Imobiliarios Contrato de Locacdo depositados na Conta Centralizadora ndo sejam suficientes
para o pagamento da Remuneracdao e das Despesas, o Cedente devera aportar recursos na Conta
Centralizadora para arcar com as Despesas. Durante todo prazo da Emissao, devera ser observado o Valor

Minimo do Fundo de Despesas.

16.1.2. Na hipotese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberacdo da
assembleia geral dos titulares de CRI, ou ainda, apos a data de vencimento dos CRI, a Emissora, o Agente
Fiduciario, o Banco Liquidante e/ou o Escriturador continuarem exercendo as suas funcdes, as Despesas

previstas no item 16.1 acima, conforme o caso, continuarao sendo devidas.

16.1.3. O Custo de Administracao continuara sendo devido, mesmo apds o vencimento dos CRI, caso a
Securitizadora ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, remuneracdo esta que sera devida
proporcionalmente aos meses de atuacdo da Securitizadora. Caso os recursos do Patrimonio Separado
nao sejam suficientes para o pagamento do Custo de Administracao, os titulares de CRI arcarao com o
Custo de Administracao, ressalvado seu direito de, num segundo momento, requerer o reembolso das

despesas junto a Cedente apds a realizacao do Patrimonio Separado.

16.2. Despesas Extraordinarias: Quaisquer despesas nao mencionadas na Clausula 16.1 acima e relacionadas

aos CRI, serao arcadas pelo Cedente, inclusive as seguintes despesas incorridas ou a incorrer pela Emissora,
necessarias ao exercicio pleno de sua funcdo: (a) registro de documentos, notificacdes, extracao de certidoes
em geral, reconhecimento de firmas em cartorios, copias autenticadas em cartorio e/ou reprograficas,
emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares; (b) contratacao de prestadores de servicos
nao determinados nos Documentos da Operacao, inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacao
e/ou cobranca; (c) despesas relacionadas ao transporte de pessoas (viagens) e documentos (correios e/ou
motoboy), hospedagem e alimentacao de seus agentes, estacionamento, custos com telefonia, conference
calls, e (d) publicagdes em jornais e outros meios de comunicacdo, bem como locacao de imovel e contratacao

de colaboradores para realizacao de Assembleias (“Despesas Extraordinarias”).
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16.2.1. Caso o Cedente nao pague as Despesas Extraordinarias tais despesas serdo arcadas pelo

Patrimonio Separado.

16.3. Reembolso de Despesas: Caso a Emissora venha a arcar com quaisquer Despesas ou Despesas
Extraordinarias previstas nas Clausulas 16.1. e 16.2. acima, nos termos do presente Termo de Securitizacao e
dos Documentos da Operacao, a Emissora podera solicitar o reembolso junto ao Cedente, o qual devera ser
realizado dentro de um prazo maximo de até 3 (trés) Dias Uteis contados da respectiva solicitacdo pela

Emissora, acompanhada dos comprovantes do pagamento de tais despesas.

16.3.1. No caso de inadimplemento no pagamento ou reembolso, conforme o caso, de qualquer das
Despesas ou das Despesas Extraordinarias, sobre todos e quaisquer valores em atraso, incidirdo,
independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial, (i) juros de mora de
1,00% (um por cento) ao més ou fracdo de més, calculados pro rata temporis desde a data de
inadimplemento até a data do efetivo pagamento; (ii) multa moratoria de 2,00% (dois por cento); e
(iif) atualizacdo monetaria pelo IGP-M, calculada pro rata temporis desde a data de inadimplemento

até a data do efetivo pagamento.

16.4. Fundo de Despesas: Sera retido do Valor da Cessdo o montante de RS 35.000,00 (trinta e cinco mil

reais) para constituicao de um fundo de despesas (“Fundo de Despesas”), para o pagamento das despesas

vinculadas a emissao dos CRI, sendo certo que o saldo do Fundo de Despesas deve respeitar o montante minimo

de RS 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) (“Saldo Minimo do Fundo de Despesas”) durante a vigéncia do

Contrato de Cessao, conforme relacao de despesas constantes da Clausula 16.1., acima.

16.4.1. Os recursos mantidos no Fundo de Despesas poderao ser investidos nos seguintes investimentos
permitidos: titulos, valores mobiliarios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de

instituicoes financeiras de primeira linha.

16.4.2. Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos integrardo o patriménio
separado do CRI, contabilizados sobre o Fundo de Despesas. A Emissora nao tera qualquer
responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais prejuizos, reinvindicacdes, demandas, danos,
tributos ou despesas resultantes das aplicacoes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer
responsabilidade por demoras (nao resultante de transgressao deliberada) no investimento,
reinvestimento ou liquidacao dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a

essas demoras, salvo quando referidos prejuizos, reivindicacbes, demandas, danos, tributos ou
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despesas resultantes das aplicacées em Investimento Permitidos sejam oriundos de conduta dolosa ou

culposa da Emissora.

16.4.3. Apos a amortizacdo integral dos CRI, conforme estipulados neste Termo de Securitizacado, a
Emissora devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de extincdo do Regime Fiduciario,
conforme termo de liberacao entregue pelo Agente Fiduciario, liberar eventual saldo remanescente do
Fundo de Despesas, juntamente com os rendimentos liquidos oriundos da aplicacdo nos Investimentos

Permitidos, para o Cedente, em conta a ser indicada por esta.

16.5. Despesas do Patrimonio Separado: Sao despesas de responsabilidade do Patrimonio Separado:

a) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, o que inclui o Auditor
Independente, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas
para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a realizacdo dos Créditos Imobiliarios e Garantias
integrantes do Patrimonio Separado, que deverdao ser previamente aprovadas e, em caso de

insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado, pagas pelos titulares dos CRI;

b) as despesas com publicagbes, transporte, alimentacdo, viagens e estadias, necessarias ao
exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, durante ou apo6s a prestacdo dos servicos, mas em razao

desta, serdo pagas pela Emissora, desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente por ela;

C) os eventuais tributos que, a partir da data de emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacao

incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias;

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

judicial final proferida pelo juizo competente; (ii) sejam de responsabilidade do Cedente;

e) em virtude da instituicio do Regime Fiduciario e da gestdo e administracdo do Patriménio

Separado, as despesas de contratacdo do Auditor Independente e contador, necessarios para realizar a
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escrituracao contabil e elaboracdo de balanco auditado do Patriménio Separado, na periodicidade
exigida pela legislacdo em vigor, bem como quaisquer outras despesas exclusivamente relacionadas a
administracdo dos Créditos Imobiliarios, das Garantias e do Patriménio Separado; e

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

16.6. Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao

Patrimonio Separado, nos termos da Lei n° 9.514/97, caso o Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar
com as despesas mencionadas nos itens 11.1. e 11.2. acima, tais despesas serao suportadas pelos Titulares dos
CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles, caso ndo sejam pagas pela Locataria, parte obrigada

por tais pagamentos.

16.7. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI:

(i) eventuais despesas e taxas relativas a negociacao e custddia dos CRI nao compreendidas na

descricao do item acima;

(ii) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares
dos CRI, inclusive na execucao das Garantias ja que ndo havera a constituicao de um fundo especifico

para a execucao das Garantias; e

(iii)  tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes sejam atribuidos

como responsavel tributario.

16.7.1. No caso de destituicaio da Emissora nas condicdes previstas neste Termo, 0s recursos
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI deverao ser previamente aprovadas pelos Titulares
dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporcao de CRI detida pelos Titulares dos CRI, na data

da respectiva aprovacao.

16.7.2. Em razdo do quanto disposto acima, as despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRI a
Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, na defesa dos interesses dos Titulares dos CRI,
incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com contratacao de servicos de auditoria, assessoria

legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas,
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honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem
propostos contra a Locataria, o Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar
os Créditos Imobiliarios; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da
Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, bem como pelos prestadores de servicos eventualmente
contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos e/ou cobranca dos créditos oriundos do Contrato de Locacado Atipica; (d)
eventuais indenizacdes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacoes
(incluindo verbas de sucumbéncia) em acdes judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora
e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para
cobertura do risco da sucumbéncia; ou (e) a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario, nos termos deste Termo, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario na hipdtese de a
Emissora permanecer em inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30

(trinta) dias.

CLAUSULA DEZESSETE - PUBLICIDADE

17.1. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI, bem como as convocacées
para as Assembleias de Titulares de CRI, inclusive aqueles que independam de aprovacao destes, deverao ser
veiculados, na forma de aviso (i) na Central de Balanco do Sistema Publico de Escrituragdao Contabil e/ou em
jornal de publicacado, devendo a Emissora informar o Agente Fiduciario da realizacao de qualquer publicacao
em até 10 (dez) dias corridos antes da sua ocorréncia e no caso de edital de convocagao publicado por 3 (trés)
vezes no jornal “O Dia” ou em jornal de grande circulacao editado na localidade em que tiver sido feita a
Emissdo, caso sejam localidades distintas, respeitadas as demais regras relacionadas a publicacdo de anincio
de convocacao de assembleias gerais de acionistas constantes da Lei das Sociedades por Acdes, da
regulamentacao aplicavel e deste Termo de Securitizacdo; ou conforme aplicavel e legislacdo em vigor (ii) na
pagina da rede mundial de computadores da Securitizadora e no Sistema Empresas.Net, nos termos do artigo
289 da Lei das Sociedades por Acoes e da Deliberacao da CVM n.° 829, de 30 de setembro de 2019, sendo
encaminhados ao Agente Fiduciario e a divulgacdo comunicada a B3; ou (iii) de outra forma que vir a ser
autorizada na legislacdo ou regulamentacao em vigor. As convocacdes para as respectivas Assembleias Gerais
deverao ser disponibilizadas na pagina da rede mundial de computadores da Securitizadora e no Sistema
Empresas.Net, nos termos do artigo 289 da Lei das Sociedades por Acoes e da Deliberacao da CVM n.° 829, de

30 de setembro de 2019, sendo encaminhados ao Agente Fiduciario e a divulgacdo comunicada a B3.

17.1.1. As demais informacdes periodicas da Emissao e/ou da Emissora serao disponibilizadas ao
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mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informacdes

Peridodicas e Eventuais da CVM.
CLAUSULA DEZOITO - REGISTRO DO TERMO

18.1. Registro: Este Termo de Securitizacao sera entregue para registro do regime fiduciario a Instituicao
Custodiante, nos termos do Paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n° 10.931/04, para que seja registrado, nos

termos da declaracao constante do Anexo V deste Termo de Securitizacao.

CLAUSULA DEZENOVE - NOTIFICAGOES

19.1. Notificacdes: Todos os documentos e as comunicacdes a serem enviados por qualquer das Partes nos
termos deste Termo de Securitizacdo deverdo ser sempre feitos por escrito, assim como os meios fisicos que

contenham documentos ou comunicacées, e deverao ser encaminhados para os seguintes enderecos:

Se para a Emissora:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapua, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi
Sao Paulo - SP

At.: Departamentos de Gestao e Juridico

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br; juridico@isecbrasil.com.br

Se para o Agente Fiduciario:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202

Sao Paulo - SP, CEP 01452-000

At.: Eugénia Queiroga

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br; pu@vortx.com.br (para fins de precificacao de ativos)

19.1.1. Toda e qualquer notificacdo ou comunicacdo enviada nos termos deste Termo sera
considerada entregue na data de seu recebimento, conforme comprovado por meio de protocolo
assinado pela Parte destinataria ou, em caso de transmissao por correio com o respectivo aviso de

recebimento, ou, se enviado por correio eletronico, na data de envio. Caso as notificacdes sejam
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realizadas por e-mail, estas deverao ser seguidas do envio de sua respectiva via fisica.

19.1.2. A mudanca, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada por escrito a outra
Parte, sob pena de serem considerados validas as comunicacdes enderecadas aos enderecos
previamente informados.

CLAUSULA VINTE - RISCOS

20.1. Fatores de Risco: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados

independentemente pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentacao especifica, que se relacionam tanto a Emissora e aos proprios CRI objeto desta
Emissao. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informacdes que estao descritas neste
Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes
de tomar uma decisao de investimento. Estao descritos no Anexo IX deste Termo os riscos relacionados,

exclusivamente, aos CRI, a Emissora e a estrutura juridica da presente Emissao.

CLAUSULA VINTE E UM - DISPOSICOES GERAIS

21.1. Renuncia: Ndo se presume a rendncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo. Dessa
forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que
caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de CRI em razdo de qualquer inadimplemento das obrigacdes da
Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma rendncia aos
mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novacao ou modificacdo de quaisquer outras

obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

21.2. Irrevogabilidade: O presente Termo de Securitizacdo € firmado em carater irrevogavel e irretratavel,

obrigando as partes por si e seus sucessores.

21.3. Aditamentos: Todas as alteracoes do presente Termo somente serdo validas se realizadas por escrito e
aprovadas pelos Titulares de CRI, observados os quéruns previstos neste Termo, exceto pelo previsto na

Clausula 15.5.3 acima.

21.4. Invalidade: Caso qualquer das disposicdes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida ou

ineficaz, prevalecerao todas as demais disposicoes nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as
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partes, em boa-fé, a substituir a disposicao afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo

efeito.

21.5. A Emissora fica desde ja autorizada pelo Agente Fiduciario a divulgar, para fins publicitarios, sua

participacao na emissao, apos encerrada a distribuicao do CRI.

CLAUSULA VINTE E DOIS - FORO DE ELEICAO E LEGISLACAO APLICAVEL

22.1. Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo como o Unico
competente para dirimir quaisquer questoes ou litigios originarios deste Termo, renunciando expressamente a

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

22.2. Legislacdo Aplicavel: Este Termo é regido, material e processualmente, pelas leis da Republica

Federativa do Brasil.

E por estarem justas e contratadas, firmam o presente Termo de Securitizacao em 2 (duas) vias de igual teor e
forma, para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si, por seus sucessores ou cessionarios a
qualquer titulo, na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, 18 de marco de 2020.

(as assinaturas seguem nas proximas paginas)
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ANEXO | - REMUNERAGAO E AMORTIZAGAO PROGRAMADA

Datas de Pagamento % de
Parcela A . .
Principal Juros a3 AL
1 27-abr-20 27-abr-20 0.6239%
2 26-mai-20 26-mai-20 0.6309%
3 26-jun-20 26-jun-20 0.5879%
4 27-jul-20 27-jul-20 0.6197%
5 26-ago-20 26-ago-20 0.6017%
6 28-set-20 28-set-20 0.6087%
7 26-out-20 26-out-20 0.6912%
8 26-nov-20 26-nov-20 0.6240%
9 28-dez-20 28-dez-20 0.6565%
10 26-jan-21 26-jan-21 0.6894%
11 26-fev-21 26-fev-21 0.6725%
12 26-mar-21 26-mar-21 0.7058%
13 26-abr-21 26-abr-21 0.7395%
14 26-mai-21 26-mai-21 0.6732%
15 28-jun-21 28-jun-21 0.6815%
16 26-jul-21 26-jul-21 0.7402%
17 26-ago-21 26-ago-21 0.6740%
18 27-set-21 27-set-21 0.7328%
19 26-out-21 26-out-21 0.7672%
20 26-nov-21 26-nov-21 0.7519%
21 27-dez-21 27-dez-21 0.7616%
22 26-jan-22 26-jan-22 0.7463%
23 02-mar-22 02-mar-22 0.7309%
24 28-mar-22 28-mar-22 0.8662%
25 26-abr-22 26-abr-22 0.8526%
26 26-mai-22 26-mai-22 0.7886%
27 27-jun-22 27-jun-22 0.8244%
28 26-jul-22 26-jul-22 0.8356%
29 26-ago-22 26-ago-22 0.7969%
30 26-set-22 26-set-22 0.8833%
31 26-out-22 26-out-22 0.8705%
32 28-nov-22 28-nov-22 0.8827%
33 26-dez-22 26-dez-22 0.9204%
34 26-jan-23 26-jan-23 0.8582%
35 27-fev-23 27-fev-23 0.9460%
36 27-mar-23 27-mar-23 0.9599%
37 26-abr-23 26-abr-23 0.9740%
38 26-mai-23 26-mai-23 0.9634%
39 26-jun-23 26-jun-23 1.0030%
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40 26-jul-23 26-jul-23 0.9680%
41 28-ago-23 28-ago-23 0.9577%
42 26-set-23 26-set-23 1.0479%
43 26-out-23 26-out-23 1.0392%
44 27-nov-23 27-nov-23 1.0808%
45 26-dez-23 26-dez-23 1.0981%
46 26-jan-24 26-jan-24 1.0656%
47 26-fev-24 26-fev-24 1.1584%
48 26-mar-24 26-mar-24 1.1273%
49 26-abr-24 26-abr-24 1.1210%
50 27-mai-24 27-mai-24 1.1902%
51 26-jun-24 26-jun-24 1.1855%
52 26-jul-24 26-jul-24 1.1809%
53 26-ago-24 26-ago-24 1.2267%
54 26-set-24 26-set-24 1.1982%
55 28-out-24 28-out-24 1.2449%
56 26-nov-24 26-nov-24 1.3177%
57 26-dez-24 26-dez-24 1.3169%
58 27-jan-25 27-jan-25 1.3415%
59 26-fev-25 26-fev-25 1.3418%
60 26-mar-25 26-mar-25 1.4680%
61 28-abr-25 28-abr-25 1.4212%
62 26-mai-25 26-mai-25 1.4995%
63 26-jun-25 26-jun-25 1.4543%
64 28-jul-25 28-jul-25 1.4839%
65 26-ago-25 26-ago-25 1.5396%
66 26-set-25 26-set-25 1.5217%
67 27-out-25 27-out-25 1.6044%
68 26-nov-25 26-nov-25 1.6140%
69 26-dez-25 26-dez-25 1.6746%
70 26-jan-26 26-jan-26 1.7372%
71 26-fev-26 26-fev-26 1.7517%
72 26-mar-26 26-mar-26 1.8174%
73 27-abr-26 27-abr-26 1.8603%
74 26-mai-26 26-mai-26 1.9051%
75 26-jun-26 26-jun-26 1.9016%
76 27-jul-26 27-jul-26 1.9742%
77 26-ago-26 26-ago-26 1.9995%
78 28-set-26 28-set-26 2.0515%
79 26-out-26 26-out-26 2.1814%
80 26-nov-26 26-nov-26 2.1653%
81 28-dez-26 28-dez-26 2.2505%
82 26-jan-27 26-jan-27 2.3396%
83 26-fev-27 26-fev-27 2.3825%
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84 29-mar-27 29-mar-27 2.4786%
85 26-abr-27 26-abr-27 2.5795%
86 26-mai-27 26-mai-27 2.5850%
87 28-jun-27 28-jun-27 2.6682%
88 26-jul-27 26-jul-27 2.8067%
89 26-ago-27 26-ago-27 2.8269%
90 27-set-27 27-set-27 2.9761%
91 26-out-27 26-out-27 3.1087%
92 26-nov-27 26-nov-27 3.1994%
93 27-dez-27 27-dez-27 3.3225%
94 26-jan-28 26-jan-28 3.4297%
95 01-mar-28 01-mar-28 3.5459%
926 27-mar-28 27-mar-28 3.8231%
97 26-abr-28 26-abr-28 3.9427%
98 26-mai-28 26-mai-28 4.1000%
99 26-jun-28 26-jun-28 4.3229%
100 26-jul-28 26-jul-28 4.4906%
101 28-ago-28 28-ago-28 4.7025%
102 26-set-28 26-set-28 5.0384%
103 26-out-28 26-out-28 5.3072%
104 27-nov-28 27-nov-28 5.6593%
105 26-dez-28 26-dez-28 6.0288%
106 26-jan-29 26-jan-29 6.3975%
107 26-fev-29 26-fev-29 6.9478%
108 26-mar-29 26-mar-29 7.4769%
109 26-abr-29 26-abr-29 8.0714%
110 28-mai-29 28-mai-29 8.8536%
111 26-jun-29 26-jun-29 9.7899%
112 26-jul-29 26-jul-29 10.8564%
113 27-ago-29 27-ago-29 12.2457%
114 26-set-29 26-set-29 14.0566%
115 26-out-29 26-out-29 16.4417%
116 26-nov-29 26-nov-29 19.8307%
117 26-dez-29 26-dez-29 24.8036%
118 28-jan-30 28-jan-30 33.1335%
119 26-fev-30 26-fev-30 49.8500%
120 26-mar-30 26-mar-30 100.0000%
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ANEXO Il - DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CCI CONTRATO DE LOCACAO

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO DATA DE EMISSAO: 18 de marco de 2020

(exclusivamente para fins de calculo da CCl)

SERIE Unica NUMERO 1 TIPO DE CCI Integral

1.EMITENTE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MINT EDUCACIONAL, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme em vigor, pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em vigor, e pelas disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica/Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 19.872.887/0001-36 (“Fundo” ou “Cedente”
ou “Emitente”), administrado pela PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao financeira com sede
na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP
22.250-040, inscrita no CNPJ/ME sob n° 45.246.410/0001-55.

2.INSTITUICAO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar,
Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

3.DEVEDORA, LOCATARIA E FIADORA

Locataria: BRASIL EDUCACAO S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de Belo Horizonte,
Estado de Minas Gerais, na Rua Aimorés, n° 1.451-A, bairro Lourdes, CEP 30.140-071, e inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 05.648.257/0001-78 (“Locataria”).

Fiadora: ANIMA HOLDING S.A., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
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na Rua Natingui, n° 862, 1° andar, Vila Madalena, inscrita no CNPJ/ME sob o n°09.288.252/0001-32,
CEP: 05443-001 (“Anima”)

4.TITULO

"Instrumento Particular de Contrato de Locacdo Atipica para Fins Ndo Residenciais e Outras
Avencas”, do imdvel identificado no item 6 abaixo, celebrado entre a MINT CAPITAL GESTORA DE
RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais,
na Rua Coronel Manoel Alves, n°. 189, sala 05, bairro Fundinho, CEP 38400-226, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 11.502.768/0001-80 (“Mint”), a Anima e a Locataria em 20 de dezembro de 2019,
conforme aditado em 21 de fevereiro de 2020 e em 06 de marco de 2020, por meio dos quais,

entre outros, a Mint cedeu sua posicao contratual de locadora ao Fundo ("Contrato de Locacao”).

5.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS CONTRATO DE LOCACAO:

RS 30.594.971,68 (trinta milhdes, quinhentos e novena e quatro mil, novecentos e setenta e um
reais e sessenta e oito centavos), referentes ao fluxo de alugueis mensais, sendo o aluguel mensal
no valor de RS 344.166,03 (trezentos e quarenta e quatro mil, cento e sessenta e seis reais e trés
centavos), trazidos a valor presente pela taxa de 6,5000% ao ano com data-base de 26 de marco de
2020.

6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Significa o imovel localizado na Rua dos Aimorés, n° 1.451-A, Lourdes, Belo Horizonte/MG, CEP
30.140-072, objeto da matricula n° 3043, do 2° Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte -

Minas Gerais.

7.CONDICOES DA EMISSAO

7.1.PRAZO 10 (dez) anos.
7.2.VALOR TOTAL DA CCI RS 30.594.971,68 (trinta milhdes, quinhentos e
novena e quatro mil, novecentos e setenta e um reais

securitizadora
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e sessenta e oito centavos).

7.3.ATUALIZACAO MONETARIA

O valor do Aluguel sera reajustado anualmente, a
partir de 01 de abril de 2021, de acordo com a
variacdo acumulada do indice Nacional de Preco ao
Consumidor Amplo (“IPCA”), apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IBGE”), tendo como data base o més de efetivo

inicio da locacgao.

7.4.DATA DE VENCIMENTO FINAL

26 de marco de 2030.

7.5.ENCARGOS MORATORIOS

Cada aluguel devido e nao pago no respectivo
vencimento estara sujeito a juros de mora de 1,00%
(um por cento) ao més, calculados pro rata die, e
multa por atraso de 2,00% (dois por cento), sem
prejuizo de correcdo monetaria pelo indice previsto
na Clausula 3.1.1 do Contrato de Locacao, aplicada
desde a data em que o aluguel era devido até a data
do seu efetivo pagamento pela Locataria. O eventual
recebimento de qualquer aluguel aqui estabelecido
apds o respectivo vencimento e sem incidéncia das
penalidades ora previstas ndo constituira motivo de
novacao, devendo ser entendido como mera

tolerancia do Fundo.

7.6. INDENIZACAO POR RESCISAO

Na hipotese de rescisdao do Contrato de Locacao por
conta de inadimplemento contratual da Locataria, a
ocorréncia de um dos Eventos de Rescisao, ou ainda,
caso a Locataria opte por resilir unilateral ou
imotivadamente o Contrato de Locacao, A Locataria
pagara a Locadora, a titulo de multa compensatoria o

valor correspondente a: (i) 100% (cem por cento) do
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resultado da multiplicacdo do periodo remanescente
para o término do Contrato de Locacao, pelo valor do
Aluguel em vigor a época da ocorréncia da rescisao,
caso a rescisao ocorra até o 5° (quinto) ano contado
do inicio do Contrato de Locacdo; ou (ii) 50%
(cinquenta por cento) do resultado da multiplicacao
do periodo remanescente para o término do Contrato
de Locacao, pelo valor do Aluguel em vigor a época
da ocorréncia da rescisdo, caso a rescisdo ocorra apos
0 5° (quinto) ano contato do inicio do Contrato de
Locacao. Em caso de renovacdao do Contrato de
Locacao por mais 10 (dez) anos, o prazo minimo para
notificar previamente eventual desocupacao antes do
término do Contrato de Locacéo sera de 24 (vinte e
quatro) meses, ou, a critério da Locataria, podera ela
pagar multa compensatoria equivalente a 24 (vinte e

quatro) vezes o valor do aluguel vigente a época.

7.7 EVENTOS DE RESCISAO Conforme definido na Clausula 11.1 do Contrato de

Locacao.

7.8. DATA E PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | O aluguel devera ser pago no dia 10 (dez) de cada
DOS CREDITOS IMOBILIARIOS CONTRATO DE | més, de forma antecipada, a partir do implemento da
LOCACAO Condicao Suspensiva (conforme definida no Contrato
de Locacdo) mediante deposito na conta corrente do
Fundo a ser indicada por este nos termos do Contrato

de Locacao.

8.GARANTIAS DA CCI

A CCl ndo conta com garantia real imobiliaria. Os Créditos Imobiliarios Contrato de Locacao

contam, no entanto, com garantia fidejussoria, na modalidade de fianca, outorgada pela Anima.
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CCI COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO DATA DE EMISSAO: 18 de marco de 2020

(exclusivamente para fins de calculo da CCl)

SERIE Unica NUMERO 1 TIPO DE CCI Integral

1.EMITENTE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MINT EDUCACIONAL, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme em vigor, pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVYM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em vigor, e pelas disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica/Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 19.872.887/0001-36 (“Fundo” ou “Cedente”
ou “Emitente”), administrado pela PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao financeira com sede
na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP
22.250-040, inscrita no CNPJ/ME sob n° 45.246.410/0001-55.

2.INSTITUICAO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar,
Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

3.DEVEDORA E FIADOR

Devedora: COMPOSTELLA PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Belo
Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Professor Mario Werneck, n° 1.685, sala 117, bloco
B6, Estoril, CEP 30.455-610, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 10.639.019/0001-36 (“Vendedora”);

Fiador: GABRIEL RALSTON CORREA RIBEIRO, brasileiro, casado sob regime de comunhao parcial de
bens, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n°® 7.366.454-54 SSP/BA,

securitizadora
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inscrito no CPF/MF sob n° 043.580.888-56, residente e domiciliado na Alameda Alemanha, 141,
residencial 1, Alphaville, Barueri, SP, CEP 06474-240 (“Gabriel”).

4.TITULO

“Instrumento Particular De Compromisso De Compra E Venda De Imdveis E Outras Avencas”,
celebrado entre a MINT CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede na
cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, na Rua Coronel Manoel Alves, n°. 189, sala 05, bairro
Fundinho, CEP 38400-226, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 11.502.768/0001-80 (“Mint”), a Vendedora
e a BRASIL EDUCACAO S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de
Minas Gerais, na rua Aimorés, n° 1.451-A, bairro Lourdes, CEP 30.140-071, e inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 05.648.257/0001-78 (“Brasil”), ANIMA HOLDING S.A., sociedade com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Natingui, n°® 862, 1° andar, Vila Madalena, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°09.288.252/0001-32, CEP: 05443-001 (“Anima”) e UNA GESTAO PATRIMONIAL
S.A., sociedade empresarial com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua
Aimores, 1451, Centro, CEP 30.140-071. Inscrita no CNPJ/ME sob o n° 17.248.634/0001-60 (“Una”),
celebrado em 20 de dezembro de 2019, conforme aditado em 21 de fevereiro de 2020 e 06 de
marco de 2020, por meio dos quais, entre outros, foram pactuados: (i) a obrigacdo de devolucao do
preco de aquisicao pela Vendedora ao Fundo no caso de ndo conclusdo da aquisicao do Imovel; (ii) a
fianca do Gabriel para garantir o adimplemento da obrigacao da devolucao do preco por parte da
Vendedora; e (iii) a cessao

de todos os direitos e obrigacdes, assumidos orginalmente pela Mint, para Fundo (“Compromisso de

Venda e Compra”).

5.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS CVC:

RS 45.900.000,00 (quarenta e cinco milhdes e novecentos mil reais).

6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Significa o imovel localizado na Rua dos Aimorés, n° 1.451-A, Lourdes, Belo Horizonte/MG, CEP
30.140-072, objeto da matricula n° 3043, do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Belo Horizonte -

Minas Gerais.
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7.CONDICOES DA EMISSAO

7.1.PRAZO 360 (trezentos e sessenta) dias contados da

celebracao do Primeiro Aditamento CVC.

7.2.VALOR TOTAL DA CCI RS 45.900.000,00 (quarenta e cinco milhdes e

novecentos mil reais).

7.3.ATUALIZACAO MONETARIA N/A.
7.4.DATA DE VENCIMENTO FINAL 21 de junho de 2020
7.5.ENCARGOS MORATORIOS N/A.

7.8. DATA E PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | Em uma uUnica parcela na Data de Vencimento Final,
DOS CREDITOS IMOBILIARIOS conforme previsto no Compromisso de Venda e

Compra.

8.GARANTIAS DA CCI

A CCl ndo conta com garantia real imobiliaria. Os Créditos Imobiliarios CVC contam, no entanto,
com garantia fidejussoria, na modalidade de fianca, outorgada pelo Gabriel, nos termos e

condicdes previstos no Compromisso de Venda e Compra.
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ANEXO Il - DECLARAGAO DA EMISSORA

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Tabapua, n° 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
08.769.451/0001-080 (“Emissora”), para fins de atender o que prevé a Clausula 15 do anexo lll da Instrucao
CVM n° 414/04, na qualidade de Emissora da oferta publica de distribuicao dos certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI”) da 862 Série da sua 4* Emissao (“Emissdo”) declara, para todos os fins e efeitos que,
verificou, em conjunto com a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio
financeira, com sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
2.277, 2° andar, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, na
qualidade de agente fiduciario e com o assessor legal contratado para a Emissdo, a legalidade e auséncia de
vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcao e
suficiéncia das informacgodes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da
86 Série da sua 4* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISEC SECURITIZADORA S.A.

Sao Paulo, 18 de marco de 2020.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:




®
.' Autorregulacdo
. ANBIMA
==

Agente Fiduciario

securitizadora

ANEXO IV - DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO
NOS TERMOS DA CLAUSULA 15 DO ANEXO IIl DA INSTRUGAO CVM N° 414/04

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira, com sede no
Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, Jardim
Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na

forma de seu contrato social (“Agente Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario dos Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da 86* Série da sua 4* Emissao (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), da ISEC
SECURITIZADORA S.A., sociedade andonima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Tabapua, n° 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
08.769.451/0001-08 (“Emissora”), distribuidos publicamente pela BANCO DE INVESTIMENTOS CREDIT SUISSE
(BRASIL) S.A., instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Leopoldo
Couto de Magalhaes Jr., 700 - 10° andar (parte) e 12° a 14° andares (partes), inscrita no CNPJ/ME sob o n°
33.987.793/0001-33, na qualidade de coordenador lider da Emissdo, DECLARA, nos termos da Instrucao da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) n°® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, para todos os
fins e efeitos, que verificou a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo que contemplou a Emissdo e a
Oferta, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, a consisténcia, a correcdo e a suficiéncia
das informacgdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 862 Série da
sua 4* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISEC SECURITIZADORA S.A.

Sao Paulo, 18 de marco de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO V - DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com sede no
Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, Jardim
Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na

forma de seu contrato social (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”), na qualidade de instituicao

custodiante do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Sem Garantia Real
Imobilidria Sob a Forma Escritural e Outras Avencas ”, celebrada em 18 de marco de 2020, com o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO MINT EDUCACIONAL, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme em
vigor, pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
em vigor, e pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
19.872.887/0001-36 (“Cedente”), administrado pela PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao financeira
com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP
22.250-040, inscrita no CNPJ/ME sob n° 45.246.410/0001-55, DECLARA, para os fins do artigo 18,8 4° e do
paragrafo Unico do artigo 23, ambos da Lei n° 10.931/04, que lhe foi entregue para custddia uma via da
Escritura de Emissao de CCl e que, conforme disposto no Termo de Securitizacao, a CCl se encontra
devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 862 Série da sua 4 Emissdao (“CRI” e
“Emissao”, respectivamente) da ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua, n® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora”), tendo sido instituido, conforme disposto
no Termo de Securitizacdo, o regime fiduciario pela Securitizadora, sobre Créditos Imobiliarios, na forma do

artigo 9° da Lei n® 9.514/97, representados integralmente pela CCl e pela Conta Centralizadora.

Os termos iniciados em letras mailsculas e aqui nao definidos tem o seu significado atribuido no “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 86* Série da sua 4* Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da ISEC SECURITIZADORA S.A.”.

Sao Paulo, 18 de marco de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO VI - DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, Jardim Paulistano, CEP
01.452-000, Sao Paulo/SP

CNPJ/ME n°: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por: Ana Eugénia de Jesus Souza Queiroga

NUmero do Documento de Identidade: 15461802000-3 SSP/MA

CPF n°: 009.635.843-24

da oferta publica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
Numero da Emissao: 4°

NUmero da Série: 86*

Emissor: ISEC SECURITIZADORA S.A.

Quantidade: 30.000 (trinta mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrucdo CVM n° 583/16, a nao existéncia de situacdo de conflito de interesses que o
impeca de exercer a funcdao de agente fiduciario para a emissdo acima indicada, e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, a B3 (segmento CETIP UTVM), a ocorréncia de qualquer fato

superveniente que venha a alterar referida situacao.

Sao Paulo, 18 de marco de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO VII - DECLARAGAO ACERCA DA EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS, PUBLICOS OU PRIVADOS, FEITAS PELA
EMISSORA, POR SOCIEDADE COLIGADA, CONTROLADA, CONTROLADORA OU INTEGRANTE DO MESMO GRUPO DA EMISSORA EM QUE TENHA
ATUADO COMO AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO

) Quantida Emissa | Datade  Vencimen Inadimplement
Tipo Emissor Codigo If Valor Remuneracao Série ~ Apelido i Garantias
de o Emissao to o no Periodo
25/10/20
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 16L0017809 56.660.000,00 5.666 CDI +2,00 % 1 25 05/12/2016 2 ALPHAVILLE Adimplente Subordinagao

Alienacao Fiduciaria de
Quotas, Fianca, Cessao
25/11/20 Fiduciaria de Direitos
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 16K0924155 40.310.332,00 850 IPCA + 10,00 % 1 23 11/11/2016 CIPASA Adimplente ~
28 Creditorios, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
Fundo, Fundo

Aval, Fianca, Alienacao
16/12/20

CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 16L0127203 40.000.000,00 40.000 97,00% CDI 1 28 13/12/2016 19 LDI Adimplente Fiduciaria de Quotas,
Fundo
IGPM + 850,00 25/10/20
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 16L0017840 48.260.000,00 4.826 % 1 26 05/12/2016 23 ALPHAVILLE Adimplente Subordinacao
0
25/10/20
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 16L0022665 23.232.300,00 23.000 IGPM+13,00% 1 27 05/12/2016 25 ALPHAVILLE Adimplente Subordinacao
Subordinacéo, Alienacao
Fiduciaria de Quotas,
25/11/20 Fianca, Cessao Fiduciaria
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 16K0929160 7.113.588,00 150 IPCA + 12,00 % 1 24 11/11/2016 CIPASA Adimplente
28 de Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Fundo, Fundo
20/09/20 Subordinacéo, Alienacao
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 17B0048606 30.957.850,00 200 IPCA+10,00% 1 32 06/02/2017 25 NOVA COLORADO  Adimplente Fiduciaria de Quotas,

Fianga, Fundo, Fundo,

87




L]

A Autorregulacdo

ANBIMA

¥\
/'u

>SeC

AgenteFlduclédo @ securitizadora

Aval, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios
12/01/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 17A0899147 69.913.000,00 69.913  IPCA + 6,30 % 4 5 12/01/2017 27 LEROY MERLIN Adimplente | L Fund
movel, Fundo

Aval, Cessao Fiduciaria

25/08/20 de Direitos Creditorios,
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA017005V7 37.500.000,00 37.500 CDI+2,75% 1 4 11/08/2017 CITRUS JUICE Adimplente ]
20 Alienacao Fiduciaria de
Imovel
19/02/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 1610815552 32.620.815,50 3.262  IPCA +7,00% 4 2 05/09/2016 AIR LIQUIDE Resgatado
30 Imovel, Fianga, Fundo
05/09/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 1710142307 70.572.075,00 10.000 IPCA + 6,00 % 4 11 15/09/2017 SOUZA CRUZ 11 Adimplente
27 Imovel, Fundo
10/04/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 17C0976127 19.675.051,00 1.900  IPCA + 6,00 % 4 6  21/03/2017 AIR LIQUIDE Il Adimplente
31 Imovel, Fianca, Fundo

Cessao Fiduciaria de

Direitos Creditorios,

25/06/20
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA017004SC 30.000.000,00  3.000 CDI + 3,00 % 1 1 19/07/2017 19 HORITA Adimplente Penhor, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
Aval
07/10/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 17G1674856 18.483.737,09 369 IGPM + 11,00 % 4 7 17/07/2017 SAINT FRANCIS  Adimplente
22 Imovel, Fianca
Aval, Alienacao
25/08/20 Fiduciaria de Imovel,
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA017005V8 6.250.000,00  6.250 CDI + 5,00 % 1 5 11/08/2017 CITRUS JUICE Adimplente )
20 Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios
Aval, Alienacao
25/08/20 Fiduciaria de Imovel,
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA017005V9 6.250.000,00  6.250 CDI +2,75% 1 6 11/08/2017 CITRUS JUICE Adimplente ]
20 Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios
05/09/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 1710142661 28.739.830,00 10.000 IPCA + 6,00 % 4 13 15/09/2017 SOUZA CRUZ 13 Adimplente
24 Imovel, Fundo
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 1710142635 70.572.075,00 10.000 IPCA + 6,00 % 4 12 15/09/2017 05/09/20 SOUZACRUZ 12  Adimplente  Alienacéo Fiduciaria de
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27 Imovel, Fundo

Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
350.000.000,0 13/12/20 Cessao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 17L0765996 350.000 IPCA + 6,00 % 4 18 11/12/2017 CASAS BAHIA Adimplente
0 32 Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Quotas, Subordinacao
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
150.000.000,0 13/12/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 17L0776106 150.000 IPCA+21,69% 4 19  11/12/2017 CASAS BAHIA Adimplente ~
0 32 Quotas, Subordinagao,
Cesséo Fiduciaria de

Direitos Creditorios

05/09/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 17J0097577 25.959.921,00 10.000 IPCA +5,75% 4 14 09/10/2017 SOUZA CRUZ 14  Adimplente
24 Quotas, Fundo
07/10/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 17G1674859 10.000,00 1 IGPM + 11,00 % 4 8 17/07/2017 SAINT FRANCIS  Adimplente )
22 Imovel, Fianca

Fianca, Aval, Alienacao
Fiduciaria de Quotas,
20/09/20 Cessao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 17B0048622 12.644.756,08 200 IPCA + 23,06 % 1 33 06/02/2017 NOVA COLORADO  Adimplente
25 Direitos Creditorios,
Subordinacédo, Fundo,
Fundo
Fianca, Aval, Alienacao
Fiduciaria de Quotas,
20/09/20 Cessao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 17B0048624 21.798,03 21 IPCA + 13,65 % 1 34 06/02/2017 NOVA COLORADO  Adimplente
25 Direitos Creditorios,
Subordinagao, Fundo,
Fundo
Aval, Alienacao
20/10/20 Fiduciaria de Imovel,
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 18D0788427 86.109.372,93 8.600  IPCA + 8,50 % 4 17 20/04/2018 RIO AVE Adimplente )
28 Cessao Fiduciaria de

Direitos Creditorios,
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Fundo

Cessao Fiduciaria de

21/12/20 Direitos Creditorios,
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA01800251 40.000.000,00  4.000 CDI + 0,03 % 1 3 21/06/2018 HORITA Il Adimplente - i
20 Alienacao Fiduciaria de
Imovel

Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
175.000.000,0 13/12/20 Cessao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 18F0849431 175.000 IPCA + 6,00 % 4 21 25/06/2018 CASAS BAHIA Il Adimplente
0 32 Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Quotas, Subordinacao
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
13/12/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 18F0849476 75.000.000,00 75.000 |IPCA+21,69% 4 22 25/06/2018 CASAS BAHIA Il Adimplente
32 Quotas, Subordinacao,
Cesséo Fiduciaria de
Direitos Creditorios

Alienacao Fiduciaria de

137.893.383,8 05/01/20
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 18L1300313 4 137.893 IPCA +6,25% 4 29 21/12/2018 39 BRF Adimplente Imovel, Fianca,
Subordinacao
Fianca, Alienacao
05/01/20
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 18L1300314 21.108.956,23 21.108  IPCA + 7,00 % 4 30 21/12/2018 39 BRF Adimplente Fiduciaria de Imovel,
Subordinagao
28/01/20
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRAO19000MA 11.893.610,88  1.189 Nao ha 4 1 01/03/2019 2 BEVAP Adimplente Fianca
i 28/01/20
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA019000MB 10.000,00 1 Nao ha 4 2 01/03/2019 20 BEVAP Adimplente Fianca
250.000.000,0 15/03/20 Aval, Cesséo Fiduciaria
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA019000XD 250.000 CDI +0,02 % 3 1 18/03/2019 COCAL Il Adimplente
0 23 de Direitos Creditorios
100.000.000,0 14/03/20 Aval, Cessao Fiduciaria
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRAO019000XE 100.000 CDI +0,03 % 3 2 18/03/2019 COCAL Il Adimplente
0 29 de Direitos Creditorios
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Alienacao Fiduciaria de

Imovel, Alienacao

10/05/20
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 19E0171753 44.975.610,06 44.975 IPCA +7,50 % 4 35 10/05/2019 24 TPA Adimplente Fiduciaria de Quotas,
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios
Fianca, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
10/05/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19E0299199 51.013.769,47  5.101 IPCA + 7,00 % 4 32 06/05/2019 PATRIFARM Adimplente )
30 Acoes, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios,
Fundo, Fundo
Cesséo Fiduciaria de
27/10/20 Direitos Creditorios,
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRAO19003EE 50.000.000,00 5.000 CDI + 0,03 % 7 1 17/06/2019 HORITA Il Adimplente ~ i
22 Alienacao Fiduciaria de
Imovel
Alienacao Fiduciaria de
259.231.176,4 25/05/20  MULTI RENDA Imovel, Alienacao
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19E0967405 259.231 IPCA + 6,50 % 4 33 31/05/2019 Adimplente ] i
8 35 URBANA Fiduciaria de Agobes,
Fianca
Fianca, Alienagao
25/05/20  MULTI RENDA Fiduciaria de Imovel,
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19E0967406 80.598.492,20 80.598 IPCA +7,50 % 4 34 31/05/2019 Adimplente )
35 URBANA Alienacao Fiduciaria de
Acbes
i 10/06/20 Alienagao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19F0179211 58.000.000,00 58.000 Nao ha 4 36 10/06/2019 MPD Adimplente
24 Imovel, Aval
10/06/20 Aval, Alienacao
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19F0179276 30.000.000,00 30.000 CDI+2,70 % 4 37 10/06/2019 MPD Adimplente )
24 Fiduciaria de Imovel
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
175.000.000,0 11/07/20 Cessao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19G0290123 175.000 IPCA + 6,00 % 4 41 19/07/2019 CASAS BAHIA IV Adimplente
0 33 Direitos Creditorios,

Alienacao Fiduciaria de

Quotas, Fundo
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Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
23/08/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 19G0801197 28.000.000,00 28.000 IPCA+12,00% 4 45  23/07/2019 ARTENGE Adimplente B
22 Quotas, Cessao
Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Fundo
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
11/07/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19G0290175 75.000.000,00 75.000 |IPCA+21,30% 4 42 19/07/2019 CASAS BAHIA IV Adimplente
33 Quotas, Cessao
Fiduciaria de Direitos

Creditorios, Fundo

28/07/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19H0358499 19.123.217,93 63 IGPM + 10,00 % 4 46 27/08/2019 PULVERIZADO Adimplente
37 Imovel, Fundo, Fundo
Fundo, Fianca, Alienacao
Fiduciaria de Quotas,
237.663.247,8 18/09/20
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 1910739560 5 237.661 CDI + 2,00 % 4 47  14/10/2019 29 VITACON Adimplente  Alienacéo Fiduciaria de
Imovel, Cessao Fiduciaria
de Acoes
Fundo, Fianca, Alienacao
18/09/20 Fiduciaria de Quotas,
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 1910739706 25.241.041,04 25.241 CDI + 3,00 % 4 48 14/10/2019 29 VITACON Adimplente  Alienacéo Fiduciaria de
Imovel, Cessao Fiduciaria
de Acoes
Fundo, Fianca, Alienacao
18/09/20 Fiduciaria de Quotas,
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 1910739707 50.000.000,00 50.000 CDI + 5,00 % 4 49  14/10/2019 29 VITACON Adimplente  Alienacéo Fiduciaria de
Imovel, Cessao Fiduciaria
de Quotas
Fianca, Alienagao
16/12/20 Fiduciaria de Quotas,
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19K0981679 80.000.000,00 80.000 IPCA + 6,00 % 4 54 14/11/2019 LOCALFRIO Adimplente A
31 Alienacao Fiduciaria de

Imovel, Cessao Fiduciaria
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de Direitos Creditorios,

Fundo

Fianca, Alienacao
Fiduciaria de Quotas,
16/12/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 19K0981682 20.000.000,00 20.000 IPCA + 7,00 % 4 55  14/11/2019 LOCALFRIO Adimplente o
31 Imovel, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios,
Fundo
Fianca, Alienagao
Fiduciaria de Imovel,
19/01/20 . Alienagao Fiduciaria de
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 19K1033635 27.000.000,00 27.000 IGPM + 9,60 % 4 56 18/11/2019 GRUPO CEM Il Adimplente
32 Quotas, Cessao
Fiduciaria de Direitos

Creditorios, Fundo

115.000.000,0 3 21/11/20 . Fundo, Alienacao
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19K1056888 115.000 Nao ha 4 52 21/11/2019 VARZEA GRANDE  Adimplente L
0 31 Fiduciaria de Imovel
12/09/20 . Fianca, Alienacao
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 19L0838850 78.635.000,00 78.635 IPCA +4,35% 4 57 12/12/2019 MAIA Adimplente o
30 Fiduciaria de Outros

Cessao Fiduciaria de
11/07/20 Direitos Creditorios,
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19L0810874 70.000.000,00 70.000  CDI + 1,50 % 4 58 10/12/2019 SUPERFRIO Adimplente . o
25 Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Fundo
Cessao Fiduciaria de
, 11/06/20 Direitos Creditorios,
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19L0810880 30.000.000,00 30.000 Nao ha 4 59 10/12/2019 SUPERFRIO Adimplente ]
27 Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Fundo
Aval, Alienacao
20/12/20 Fiduciaria de Quotas,
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 19L0816266 21.944.580,00 21.944 IPCA+11,00% 4 61 05/12/2019 TPA I Adimplente B }
23 Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios
18/12/20 Cessao Fiduciaria de

CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 19L0838765 60.471.000,00 60.471 CDI +1,75% 4 63 18/12/2019 CONE Adimplente
34 Direitos Creditorios
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CRA

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI
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ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

19L0838747

CRA01900614

19L0882278

20A0797060

20A0797173

19L0987208

20A0838378

20A0952498

20A0964303

145.000.000,0
0

500.000.000,0
0

80.119.917,94

145.000.000,0
0

20.000.000,00

26.979.654,61

90.000.000,00

33.000.000,00

49.140.000,00

145.000

500.000

80.110

145.000

20.000

26.979

90.000

33.000

49.140

CDI +1,25%

IPCA + 4,50 %

IPCA + 6,00 %

CDI + 1,55 %

CDI + 4,05 %

IGPM + 8,65 %

127,00% CDI

IPCA +9,25 %

IPCA + 9,00 %

4

4

62

UNIC

51

65

68

67

66

70

7

@ securitizadora

18/12/2019

16/12/2019

10/12/2019

15/01/2020

15/01/2020

30/12/2019

20/01/2020

16/01/2020

16/01/2020

15/12/20
26

16/12/20
24

15/02/20
35

15/08/20
29

15/08/20
29

10/10/20
34

24/01/20
30

23/02/20
34

20/02/20
34

AUTONOMY

MINERVA

CANOPUS

TISHMAN

TISHMAN

CUNHA DA
CAMARA

JL

BRDU |

BRDU I

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Alienacao Fiduciaria de
Quotas, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
Cessao Fiduciaria de

Direitos Creditorios

Penhor de Quotas,
Penhor de Direitos
Creditorios, Fundo
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Alienacao
Fiduciaria de Quotas
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Alienacao
Fiduciaria de Quotas
Fianca, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios
Fianca, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Quotas,
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
Fundo
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Quotas,
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Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios
Aval, Alienacao
20/12/20 Fiduciaria de Quotas,
CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 20A0964304 2.860.000,00 2.860 IPCA+12,00% 4 72 16/01/2020 BRDU I Adimplente B )
31 Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios

Alienacao Fiduciaria de

CRI ISEC SECURITIZADORA S.A. 20B0820360 70.000.000,00 70.000  CDI+2,00 % 4 78  14/02/2020 30/2:)/20 RBR Adimplente Imovel, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Cessao Fiduciaria
CRI  ISEC SECURITIZADORA S.A. 20C0818565 30.000.000,00 30.000 CDI + 5,00 % 4 79 06/03/2020 08/2‘3‘/20 PORTE Adimplente  de Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Outros, Aval, Fundo
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA020000GS 22.990.000,00 22.990  CDI + 8,00 % 10 1 05/03/2020 3 /2?/20 BEVAP |1 Adimplente
CRA  ISEC SECURITIZADORA S.A. CRA020000MB 10.000,00 10 CDI + 8,00 % 10 2 05/03/2020 3 /2‘15/20 BEVAP |1 Adimplente
CRI NOVA SECURITIZACAO S.A. 17E0840314 198.002.00&0 198.000  CDI + 9,00 % 1 25 05/06/2017 05/?3/20 DIRECIONAL I Adimplente
01/03/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI NOVA SECURITIZACAO S.A. 18B0898471 50.000.000,00 50.000 CDI + 0,70 % 1 26 28/02/2018 73 BR PROPERTIES ~ Adimplente Imovel, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios
CRI NOVA SECURITIZACAO S.A. 18D0698877 80.000.000,00  8.000 CDI +2,00 % 1 27 10/04/2018 17/04/20 RNI Adimplente Aval, Cessao Fiduciaria
28 de Direitos Creditorios
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
25/07/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI  NOVA SECURITIZACAO S.A. 18G0705308 80.500.000,00 80.500 IPCA +7,25% 1 29 13/07/2018 13 PLAZA IGUATEMI  Adimplente  Imovel, Fianca, Fundo,

Alienacao Fiduciaria de
Acodes, Alienacao

Fiduciaria de Quotas
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15/09/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI' NOVA SECURITIZACAO S.A. 1810000001 20.500.000,00 20 CDI +327,00% 1 28 03/09/2018 SALES Adimplente
28 Imovel, Fianca
110.000.000,0 15/02/20 Aval, Cessao Fiduciaria
CRI' NOVA SECURITIZACAO S.A. 19B0177968 110.000 CDI+ 1,70 % 1 31 15/02/2019 RNI I Adimplente
0 29 de Direitos Creditorios

Alienacao Fiduciaria de
CIBRASEC-COMPANHIA

04/06/20 Imovel, Cessao Fiduciaria
CRI BRASILEIRA DE 16F0168766 20.000.000,00 20 CDI +5,35% 2 270 21/06/2016 FRIOZEM Adimplente
26 de Direitos Creditorios,
SECURITIZACAO
Fianca, Coobrigacao
Alienacao Fiduciaria de
CIBRASEC-COMPANHIA 28/08/20 Imovel, Fianca,
CRI BRASILEIRA DE 16G0639102 7.707.130,10 23 IGPM + 11,00 % 2 271 11/07/2016 30 T&C Adimplente Coobrigacédo, Cessao
SECURITIZACAO Fiduciaria de Direitos
Creditorios
CIBRASEC-COMPANHIA
308.114.961,4 10/04/20 Coobrigacao, Alienacao
CRI BRASILEIRA DE 16D0719082 308 TR+7,72% 2 268 22/04/2016 FGTS BRADESCO  Adimplente i
9 31 Fiduciaria de Imovel
SECURITIZACAO
CIBRASEC-COMPANHIA i
2.949.563.792, 10/04/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI BRASILEIRA DE 16D0719079 2.949 TR+7,72% 2 265 19/04/2016 FGTS CAIXA Adimplente B
91 31 Imovel, Subordinacao
SECURITIZACAO
CIBRASEC-COMPANHIA
459.975.977,6 10/10/20 Coobrigacao, Alienacao
CRI BRASILEIRA DE 16J1007541 459 TR+7,72% 2 278 21/10/2016 FGTS ITAU Adimplente
1 31 Fiduciaria de Imovel
SECURITIZACAO
Alienacao Fiduciaria de
CIBRASEC-COMPANHIA
4.046.760.876, 10/10/20 Imovel, Subordinacéo,
CRI BRASILEIRA DE 16J1007543 4.046 TR+7,72% 2 276 21/10/2016 FGTS Il CAIXA Adimplente B 3
68 31 Fundo, Cessao Fiduciaria
SECURITIZACAO
de Direitos Creditorios
CIBRASEC-COMPANHIA
435.216.051,5 10/10/20 Coobrigacao, Alienacao
CRI BRASILEIRA DE 16J1007542 435 TR+7,72% 2 279 21/10/2016 FGTS BRADESCO Il Adimplente ]
5 31 Fiduciaria de Imovel
SECURITIZACAO
Alienacao Fiduciaria de
CIBRASEC-COMPANHIA
190.000.000,0 12/12/20 Quotas, Cessao
CRI BRASILEIRA DE 16L0127202 190 CDI +2,00 % 2 281 21/12/2016 TUCURUVI Adimplente i
0 31 Fiduciaria de Direitos

SECURITIZACAO
Creditorios, Fianca,
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CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA

BRASILEIRA DE

SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA

16D0719080

16J1007544

17J0104526

1710152208

17J0105217

17L0735098

17L0745671

CRA0160002M

402.181.266,1
5

2.022.310.550,

02

166.500.000,0
0

27.203.630,66

18.500.000,00

100.000.000,0
0

26.141.047,47

100.000.000,0

402

2.022

166.500

27.203

18.500

100.000

26

10.000

TR+7,72%

TR+7,72%

CDI +1,50 %

IGPM + 10,00 %

CDI + 1,50 %

IPCA + 5,47 %

IGPM + 10,50 %

CDI

266

277

291

290

292

295

294

L]

>SeC
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10/06/20

19/04/2016 FGTS CAIXA

40

10/10/20

21/10/2016 51 FGTS Il CAIXA
17/10/20

23/10/2017 28 WT MORUMBI
28/04/20

25/09/2017 28 GRUPO CEM
15/10/20

23/10/2017 29 WT MORUMBI
16/12/20

15/12/2017 23 SAO CARLOS
28/11/20

08/12/2017 23 DESTAQUE

15/12/2016 15/12/20 BRASAL

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Fundo

Alienacao Fiduciaria de

Imovel, Subordinacao

Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Subordinacéo,
Fundo, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Fianca, Penhor,
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
Coobrigacao, Fiancga,
Alienacao Fiduciaria de
Imovel
Fianca, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
Penhor, Cessao
Fiduciaria de Direitos

Creditorios

Alienacao Fiduciaria de

Imovel, Aval

Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Fiancga,
Coobrigacao, Cessao
Fiduciaria de Direitos

Creditorios

Fianca
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BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE
SECURITIZACAO

17L0900866

18C0803962

18C0803963

18C0803997

18C0803998

19C0339204

19.516.231,62

41.310.000,00

41.310.000,00

39.382.531,55

39.382.531,55

20.000.000,00

19

41

4

39

39

20.000

IGPM + 10,50 %

CDI +1,85%

IPCA + 6,90 %

CDI + 1,85 %

IPCA + 6,90 %

IGPM +
1.050,00 %

297

299

300

301

302

304

@ securitizadora

21

28/11/20
23

22/12/2017

16/03/20
33

20/03/2018

16/03/20
33

20/03/2018

16/03/20
33

20/03/2018

16/03/20
33

20/03/2018

10/04/20
27

29/03/2019

MAKTUB

HSI PARALELA DI

HSI PARALELA
IPCA

HSI GRANJA
VIANNA DI

HSI GRANJA
VIANNA IPCA

GRUPO CEM II

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Adimplente

Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios,
Fianca, Coobrigacao
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Acobes, Fundo
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Alienacdo
Fiduciaria de Acoes,
Fianca
Alienacao Fiduciaria de
Imovel, Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de
Acdes, Fianca
Alienacao Fiduciaria de
Acbes, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
Fianca
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
Alienacao Fiduciaria de
Quotas, Fundo, Cessao

Fiduciaria de Direitos
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Creditorios
CIBRASEC-COMPANHIA ,
360.000.000,0 UNIC 14/06/20
CRA BRASILEIRA DE CRA0190033A 0 360.000  99,00% CDI 3 A 14/06/2019 23 SLC Adimplente Fundo
SECURITIZACAO
Aval, Alienacao
Fiduciaria de Imovel,
CIBRASEC-COMPANHIA
10/10/20 Alienacao Fiduciaria de
CRI BRASILEIRA DE 19C0339202 20.000.000,00 20.000 IGPM+11,28% 2 305 29/03/2019 GRUPO CEM II Adimplente ~
33 Quotas, Fundo, Cessao
SECURITIZACAO i
Fiduciaria de Direitos
Creditorios
CIBRASEC-COMPANHIA
15/03/20 _ Fianca, Alienacao
CRI BRASILEIRA DE 19C0240554 20.000.000,00 20.000 CDI+1,10% 2 306 28/03/2019 SAO CARLOS 1I Adimplente ]
34 Fiduciaria de Imovel
SECURITIZACAO
Alienagao Fiduciaria de
CIBRASEC-COMPANHIA _ Imovel, Cessao Fiduciaria
16/03/20 EXPANSAO
CRI BRASILEIRA DE 1910275534 41.738.979,20 39 IPCA + 6,90 % 2 308 19/09/2019 13 PARALELA Adimplente  de Direitos Creditorios,
SECURITIZACAO Alienacao Fiduciaria de

Acdes, Fianca
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ANEXO VIII - TRIBUTACAO

Tratamento fiscal

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informacées contidas abaixo para fins de avaliar o
tratamento tributdrio de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios assessores quanto a
tributacdo especifica a qual estardo sujeitos, especialmente quanto a outros tributos eventualmente

aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em operacées com CRI.

Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras estdao sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), a ser calculado com base na aplicacdo de aliquotas
regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 dias:
aliquota de 22,5%; (ii) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (iii) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e (iv) acima
de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicacao é contado da data em que o respectivo Titular de CRI
efetuou o investimento, até a data do resgate. Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de
investidor, conforme sua qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de
investimento, instituicao financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora
de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de

arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com base no lucro
real, presumido ou arbitrado, € considerado antecipacdao do imposto de renda devido, gerando o direito a
deducéo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”) apurado em cada periodo de apuracdo. O rendimento
também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
(“CSLL”). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a
parcela do lucro real que exceder o equivalente a RS 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a
aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9%. Desde 1° de julho de 2015, os
rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente. Com
relacao aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de investimento, seguradoras,

entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, agéncias de
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fomento, sociedades de capitalizacdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades
de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencao do IRRF. Nao obstante a isencdo de retencao na fonte, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a excecao dos fundos de
investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10%; pela CSLL, a aliquota de 20%
entre 1° de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, e a aliquota de 15% a partir de 1° de janeiro de 2019,
de acordo com a Lei n° 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015. As carteiras de fundos de investimentos
estao isentas de Imposto de Renda. Ademais, no caso das instituicées financeiras, os rendimentos decorrentes
de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e
4%, respectivamente. Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por
aplicacao em CRI estao isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual), por forca do
artigo 3°, inciso Il, da Lei n.° 11.033/04. De acordo com a posicao da Receita Federal, expressa no artigo 55,
paragrafo Unico, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal
isencao abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacdo ou cessao dos CRI. Pessoas juridicas isentas
terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndao é compensavel,
conforme previsto no artigo 76, inciso Il, da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995. A retencao do imposto na
fonte sobre os rendimentos das entidades imunes esta dispensada desde que as entidades declarem sua
condicdo a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a redacao
dada pela Lei n°® 9.065, de 20 de junho de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral, o
mesmo tratamento cabivel em relacdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no Pais. Por sua
vez, ha um regime especial de tributacao aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos investidores nao
residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional. Nesta
hipotese, os rendimentos auferidos por investidores estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de
renda, a aliquota de 15%, ao passo que os ganhos realizados em ambiente bursatil, como a B3 - Brasil, Bolsa,
Balcao, sao isentos de tributacdao. Em relacao aos investimentos oriundos de paises que nao tributem a renda
ou que a tributem por aliquota inferior a 20%, em qualquer situacdo ha incidéncia do imposto de renda a
aliquota de 25%.

Imposto sobre Operacées Financeiras (“IOF”)

Regra geral, as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
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financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicoes previstas na Resolucao CMN n° 4.373, inclusive
por meio de operacdes simultaneas, incluindo as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI,
estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracdes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento), relativamente a operacdes de cambio ocorridas apos esta eventual alteracéo.
Imposto sobre Operacdes com Titulos e Valores Mobiliarios (“IOF/Titulos") As operacdes com CRI estao sujeitas a
aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteragdes
posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo Federal, até o percentual de 1,50% ao dia, relativamente a operacdes ocorridas apos este eventual

aumento.
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ANEXO IX - FATORES DE RISCO

0 investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados pelo potencial Investidor. Esses
riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacao especifica, entre outros,
que se relacionam tanto a Emissora, quanto a Locataria, o Cedente, a Anima, a Vendedora, ao Gabriel e aos
proprios CRI objeto desta Emissdao. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informacdes que
estao descritas neste Termo de Securitizacao, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros

profissionais que julgar necessario antes de tomar uma decisao de investimento.

Os negécios, situacao financeira, ou resultados operacionais da Emissora e dos demais participantes da
presente Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados.
Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui descritos se concretizem, os negocios, a situacao financeira, os
resultados operacionais da Emissora, do Cedente, da Locataria, da Anima e/ou da Vendedora poderdo ser

afetados de forma adversa, considerando o adimplemento de suas obrigacées no ambito da Oferta.

Esta secao contém apenas uma descricdo resumida dos termos e condi¢des dos CRI e das obrigacdes assumidas
reciprocamente pelas partes no ambito da Oferta. E essencial e indispensavel que os Investidores leiam o
Termo de Securitizacdo e compreendam integralmente seus termos e condigdes, os quais sao especificos desta

operacao e podem diferir dos termos e condi¢des de outras operacdes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secao, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera produzir, poderia
produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora, o Cedente, a Locataria, a Anima, a Vendedora e o
Gabriel, quer se dizer que o risco, incerteza podera, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os
negocios, a posicao financeira, a liquidez, os resultados das operacdes ou as perspectivas da Emissora, do
Cedente, da Locataria, da Anima, da Vendedora e/ou do Gabriel, conforme o caso, exceto quando houver
indicacdao em contrario ou conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressoes similares

nesta Secao como possuindo também significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo nao sao exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda nao conhecidos ou que hoje
sejam considerados imateriais, também poderao ter um efeito adverso sobre a Emissora, o Cedente, a
Locataria, a Anima, a Vendedora e/ou o Gabriel. Na ocorréncia de qualquer das hipoteses abaixo os CRI podem

Nao ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.
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RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO

Politica Econémica do Governo Federal

A economia brasileira é marcada por frequentes e, por vezes, significativas intervencoes do Governo Federal,

que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

A Emissora nao tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro
e, portanto, ndo pode prevé-las. Os negdcios, resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da
Emissora podem ser adversamente afetados em razao de mudancas na politica publica federal, estadual e/ou
municipal, e por fatores como: variacdo nas taxas de cambio; controle de cambio; indices de inflacao;
flutuacoes nas taxas de juros; falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais; racionamento
de energia elétrica; instabilidade de precos; politica fiscal e regime tributario; e medidas de cunho politico,

social e econdmico que ocorram ou possam afetar o Pais.

Adicionalmente, o Presidente da RepUblica tem poder consideravel para determinar as politicas
governamentais e atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacdes e
desempenho financeiro de empresas brasileiras. A incerteza quanto a implementacdo 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 do mercado de valores
mobiliarios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira

poderao prejudicar o desempenho da Emissora e respectivos resultados operacionais.

Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora, ocasionadas por mudancas na politica econémica, pode-se
citar: (i) mudancas na politica fiscal que tirem, diminuam ou alterem o beneficio tributario aos investidores dos
CRI, (ii) mudancas em indices de inflacdo que causem problemas aos CRI indexados por tais indices, (iii)
restricoes de capital que reduzam a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variacao das

taxas de cambio que afetem de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas.

Tradicionalmente, a influéncia do cenario politico do pais no desempenho da economia brasileira e crises
politicas tem afetado a confianca dos investidores e do publico em geral, o que resulta na desaceleracao da
economia e aumento da volatilidade dos titulos emitidos por companhias brasileiras. Atualmente, os mercados
brasileiros estao vivenciando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes da operacao Lava-Jato e

seus impactos sobre a economia brasileira e o ambiente politico.
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Efeitos da Politica Anti-Inflaciondria

Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflacdo e varios momentos de
instabilidade no processo de controle inflacionario. A inflacdo e as medidas do Governo Federal para combaté-
la, combinadas com a especulacdo de futuras politicas de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza
econdmica e aumentaram a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para
controle da inflacdo frequentemente tém incluido a manutencdo de politica monetaria restritiva com altas
taxas de juros, restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras
medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencao no mercado de cambio
e acoOes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia

brasileira e por consequéncia sobre a Emissora.
A reducéo da disponibilidade de crédito, visando o controle da inflacdo, pode afetar a demanda por titulos de
renda fixa, tais como o CRI, bem como tornar o crédito mais caro, inviabilizando operacdes e podendo afetar o

resultado da Emissora.

Instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizacéo do real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacoes. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizacdes
repentinas, pequenas desvalorizacdes periodicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a
mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizagées
cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuacées significativas nas taxas de cambio do real frente
ao dolar dos Estados Unidos da América. Nao é possivel assegurar que a taxa de cambio entre o real e o délar
dos Estados Unidos da América ird permanecer nos niveis atuais. As depreciacdes do real frente ao dolar dos
Estados Unidos da América também podem criar pressoes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar
negativamente a liquidez da Locataria, da Anima, da Vendedora e/ou do Gabriel e, ainda, a qualidade da

presente Emissao.

Efeitos das mudancas promovidas pelo Banco Central do Brasil na taxa bdsica de juros

O Comité de Politica Monetaria do Banco Central (“COPOM”) estabelece periodicamente a taxa SELIC, taxa

basica de juros do sistema bancario brasileiro, que serve como um importante instrumento para o cumprimento
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de metas inflacionarias. A taxa basica de juros tem oscilado frequentemente nos Gltimos anos. O COPOM tem
frequentemente ajustado a taxa basica de juros em razado de incertezas economicas e para atingir os objetivos
determinados pela politica economica do Governo Federal.

Caso o Copom decida elevar a taxas de juros, tal medida ira afetar diretamente o mercado de securitizacao,
pois, em geral, os investidores tém a opcao de alocacdo de seus recursos em titulos do governo que possuem
alta liquidez e baixo risco de crédito - dado a caracteristica de “risk-free” de tais papéis, de forma que o
aumento acentuado dos juros pode desestimular os mesmos investidores a alocar parcela de seus portfolios em

valores mobiliarios de crédito privado, como os CRI.

Efeitos da retracdo no nivel da atividade econémica

Eventual retracao no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises internas ou crises
externas, pode acarretar a elevacdo no patamar de inadimplemento de pessoas juridicas, inclusive da

Locataria, da Anima, e de seus clientes.

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balanco de
pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacdes de recursos, tanto
no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual
elevacao significativa nos indices de inflacdao brasileiros e eventual desaceleracao da economia dos Estados
Unidos da América podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de
taxas de juros, elevando as despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captacdes de recursos por

empresas brasileiras.

RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO INTERNACIONAL

O valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras é influenciado pela
percepcao de risco do Brasil e de outras economias emergentes e a deterioracao dessa percepcao podera ter
um efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condicoes de mercado
em outros paises de mercados emergentes, especialmente da América Latina, poderao influenciar o mercado
em relacdo aos titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil. Ainda que as condicoes econdmicas nesses
paises possam diferir consideravelmente das condicdoes econdmicas no Brasil, as reacdes dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores

mobiliarios de emissores brasileiros.
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Além disso, em consequéncia da globalizacdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o
desempenho econdmico e financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como os Estados Unidos da
América, interfere consideravelmente no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas
econdmicos em varios paises de mercados desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise
imobiliaria nos Estados Unidos da América em 2008), os investidores estao mais cautelosos na realizacdo de
seus investimentos, o que causa uma retracao dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evasao de
investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos
para captacao de recursos, tanto nacional como estrangeiro, impedindo o acesso ao mercado de capitais
internacionais. Desta forma, é importante ressaltar que eventuais crises nos mercados internacionais podem
afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma reducao ou falta de liquidez para os CRI da presente

Emissao.

RISCOS RELATIVOS A ALTERAGOES NA LEGISLAGAO E REGULAMENTAGAO TRIBUTARIAS APLICAVEIS AOS CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de CRI estdo isentos de
IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal
tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado. Eventuais alteracdes na
legislacdo tributaria, eliminando tal isencdo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente
sobre os CRI, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis. Adicionalmente, esta sob discussdao a conversao
em lei da Medida Provisoria n® 694/2015 que extingue a isencao tributaria para os Titulares de CRI que sejam
pessoas fisicas. Caso referida medida provisoria seja convertida em lei, os Titulares de CRI que sejam pessoas

fisicas poderao ser prejudicados, tendo em vista que nao havera isencao tributaria.

RISCOS RELATIVOS A EMISSORA

Direitos dos Credores da Emissora

A presente Emissdo tem como lastro Créditos Imobiliarios, os quais constituem Patrimonio Separado do
patriménio comum da Emissora. As Leis n° 9.514 e n° 10.931 possibilitam que os Créditos Imobiliarios sejam
segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata de uma legislacao recente,
ainda nao ha jurisprudéncia firmada com relacao ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no
que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispoe o artigo 76 da Medida

Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001. A Medida Provisoria n° 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo
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76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacao ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimonio de
pessoa fisica ou juridica nao produzem efeitos com relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Ademais, em seu
paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade
dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto

de separacao ou afetacao.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes, inclusive as garantias,
ndo obstante serem objeto do Patrimonio Separado, poderao ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e
juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico 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, concorrerao os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o
produto de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que os Créditos
Imobiliarios Totais ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apos o pagamento daqueles

credores.

RISCOS RELATIVOS A EMISSAO DOS CRI

Risco em Funcédo da Dispensa de Registro

A Emissao, distribuida nos termos da Instrucdo CVM n°® 476/09, esta automaticamente dispensada de registro
perante a CVM, de forma que as informacdes prestadas no ambito dos Documentos da Operacdo nao foram

objeto de analise pela referida autarquia federal.

Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimbnio Separado poderd afetar a capacidade da Emissora

de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI

Os CRI sao lastreados pelas CCl, as quais representam a totalidade dos Créditos Imobiliarios. As CCl foram
vinculadas aos CRI por meio do Termo de Securitizacao, pelo qual foi instituido o Regime Fiduciario e criado o

Patrimonio Separado.

O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou

coobrigacao da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes

108




®
Autorregulacdo
ANBIMA

==

Agente Fiduciario

securitizadora

devidos conforme o Termo de Securitizacao depende do recebimento das quantias devidas em funcao dos
Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de
eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da Vendedora, da Locataria, da Anima e do Gabriel ou o
valor e a exequibilidade do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel, como aqueles descritos nestes fatores
de risco, poderao afetar negativamente o Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos

aos Titulares de CRI.

O risco de crédito da Locatdria, da Anima, da Vendedora e do Gabriel pode afetar adversamente os CRI

Uma vez que o pagamento dos Créditos Imobiliarios Contrato de Locacdo depende do pagamento integral e
tempestivo, pela Locataria e/ou pela Anima, dos valores ali estabelecidos, qualquer ato ou fato que venha
afetar a sua situacao econdmico-financeira, bem como a sua capacidade de pagamento, podera afetar o fluxo
de pagamentos dos CRI. A Locatdria é uma sociedade controlada pela Anima. Desse modo, a receita da
Locataria pode depender, ainda que parcialmente, da capacidade da Anima de, cumulativamente, (i) gerar
receita; e, de (ii) distribuir ou de alguma outra forma repassa-la a Locataria (sendo, portanto, a capacidade de
pagamentos da Locataria dependente da capacidade de pagamentos da propria Anima). Os riscos relacionados
a Locataria estao diretamente relacionados, portanto, em alguma medida, aos riscos inerentes a propria

atuacéo e ao resultado da atividade da Anima.

Para maiores informacoes acerca dos riscos relacionado ao grupo da Anima, favor consultar
https://ri.animaeducacao.com.br/show.aspx?idCanal=0ji+7XrvLcdPbVgjOkzgNQ==, bem como o respectivo

formulario de referéncia da Anima.
Por outro lado, a satisfacdo dos Créditos Imobiliarios CVC depende da capacidade de pagamento da Vendedora
e/ou do Gabriel, razdo pela qual qualquer ato ou fato que venha afetar a sua situacdo econdmico-financeira,

bem como a sua capacidade de pagamento diretamente, podera afetar o fluxo de pagamentos dos CRI.

Risco de Ndo Concluséo da Aquisicdo do Imdvel pelo Fundo

Até a presente data, nao ha escritura definitiva de compra e venda outorgada em favor do Fundo para pactuar
a venda do Imével, havendo apenas o Compromisso de Compra e Venda firmado, de forma que ha o risco de,
enquanto as condigcoes suspensivas previstas no Compromisso de Compra e Venda nao vierem a ser
implementadas dentro do prazo pactuando no Compromisso de Compra e Venda venha a ser cancelado, as

partes decidam por distratar o Compromisso de Compra e Venda, de forma que o Fundo perderia a imissao na
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posse la prevista e, consequentemente, deixaria de ter direitos locaticios sobre o Imével, o que poderia causar

prejuizo aos Titulares de CRI.

Risco quanto a regularizacdo da cadeia dominial relatival ao Imdvel

Atualmente, o Imovel encontra-se em nome da Una Gestao Patrimonial S/A. Foi realizada, em 31/05/2013,
cisdo parcial da Una Gestao Patrimonial S/A, o que ocasionou a transferéncia do Imdvel para a sociedade a
sociedade Santa Antonieta Gestdo Patrimonial Ltda, conforme Ata de Assembleia Geral Extraordinaria
registrada na JUCEMG sob n° 5387082, em sessao de 07/10/2014.

Posteriormente, a Santa Antonieta Gestao Patrimonial Ltda. foi cindida parcialmente, com a transferéncia do
Imovel para a Vendedora, conforme Ata de Reunido de Sdcios registrada na Junta Comercial de Minas sob o n°
7557223, em sessao de 19/11/2019.

Tal operacao societaria, no entanto, ainda nao foi registrada na matricula do Imdvel, sendo que tal registro é
condicao precedente para: (a) o registro do Contrato de Alienacao Fiduciaria; e (b) a transferéncia do Imovel

para o Fundo.

Risco de Ndo Formalizacdo da Alienacdo Fiducidria de Imével

A garantia compreendida pela Alienagao Fiduciaria de Imovel sera constituida posteriormente a integralizagao
dos CRI, conforme prazos previstos no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel. Nesse sentido, caso a
referida garantia nao venha a ser constituida, ou ainda, em caso de inadimplemento dos CRI anteriormente a
efetivacao de tal garantia, os Titulares dos CRI poderéo vir a sofrer prejuizos decorrentes da impossibilidade de

€execucao ou excussao, conforme o caso, da referida garantia.

Conforme estabelecido no Contrato de Cessdo, o Contrato de Alienacao Fiduciaria devera ser registrado no
cartério de Registro de Imoveis competente em até 360 (trezentos e sessenta) dias contados a partir do
pagamento do Valor da Cessdo. Caso o registro nao seja realizado por qualquer motivo, ndo havera garantia

real para cobrir o pagamento das Obrigacoes Garantidas.

Desta forma, para que a Alienacao Fiduciaria de Imovel seja possivel, faz-se necessarios que os riscos descritos

no fator de risco “Riscos Atrelados a Propriedade do Imovel”, abaixo descrito ndo ocorram.
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Caso nao seja possivel a transferéncia do Imoével para a Vendedora, o Imével permanecera sob a titularidade da
Una Gestado Patrimonial S/A., sua atual proprietaria. A fim de que a Alienacao Fiduciaria de Imdveis permaneca
valida, higida e eficaz, a Una Gestao Patrimonial S/A, terd que outorgar alienacdo fiduciaria do Imével em
favor da Emissora. Embora haja previsao no Compromisso de Compra e Venda por meio da qual Una Gestao
Patrimonial S/A assume diretamente a obrigacdo futura de transferir a propriedade do Imével para a
Vendedora, nao ha como garantir que a Una Gestao Patrimonial S/A assim se conduza e constitua tal garantia

em favor da Emissora.

Por outro lado, caso a Una Gestao Patrimonial S/A. outorgue a Alienacdo Fiduciaria de Imdvel para o Fundo, a
referida garantia podera vir a ser questionada pelo Cartorio de Registro de Imoveis tendo em vista o conflito
entre os atos societarios que deliberaram pela transferéncia do Imovel, o que podera ocasionar prejuizos aos
Titulares dos CRI.

Alem disso, o fato de que o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel apenas sera registrado no competente
Cartorio de Registro de Iméveis apds o Fundo ter pago, a Vendedora, o preco de aquisicao do Imével no ambito
do Compromisso de Venda e Compra podera vir a ser questionado por terceiros ou entidades reguladoras, o que

podera vir a ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI.

Riscos de Acbes Judiciais da Una Gestdo Patrimonial S/A

A Una Gestdo Patrimonial S/A, atual proprietdria do Imovel, possui diversas acbes processuais em seu nome,

incluindo inquéritos civis.

Na matricula do Imédvel, por exemplo, ha a averbacado, sob Av.20, de arrolamento em razao do Oficio n°
050/2002 DRF BHE/SECAT, expedido pelo Ministério da Fazenda Secretaria da Receita Federal de Belo
Horizonte, de forma que o Imédvel faz parte do extrato de relacdo de bens de direito para arrolamento da Una
Gestdo Patrimonial S.A., ficando a proprietaria obrigada a notificar a Receita Federal sobre eventual alienacéo,
transferéncia ou oneracao do Imovel. Desta forma, caso tal averbado ndo seja cancelamento e o Imovel seja
transferido ao Cedente, tal aquisicdo pelo Cedente podera ser considerada como em fraude a credor e,

consequentemente, vir a ser anulada para que o Imovel garanta a divida objeto do arrolamento.

Conforme declarado pela Vendedora e pela Locataria, existem débitos, multa ou penalidade de natureza fiscal,
bem como existem tributos municipais, estaduais ou federais parcelados e/ou questionados judicialmente,

relacionados ao Imovel ou que possam afetar a alienacdo do Imovel ou a ainda a utilizacdo do Imovel pela
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Locataria nos termos do Contrato de Locacdo, porém em nome da Una Gestdo Patrimonial Ltda, antiga
proprietaria do Imdvel, sendo certo que todos os débitos apontados nas respectivas certidoes serdao de
responsabilidade integral daquela empresa, que integra o mesmo grupo economico da Anima. Caso tais débitos

ndo sejam pagos, o Imdvel podera vir a ser afetado, o que podera ocasionar prejuizo aos Titulares de CRI.

A existéncia dessas pendéncias podera gerar questionamentos relacionadas a transferéncia do Imdvel para o

Fundo, bem como em relacao a constituicao da Alienacéo Fiduciaria de Imdvel.

Riscos de Insuficiéncia das Garantias

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios Contrato de Locacdo por parte da Locataria e/ou da
Anima, a Emissora tera que iniciar o procedimento de excussdo da Alienacao Fiduciaria de Imével. Ndo ha como
assegurar que a garantia, quando executada, sera suficiente para recuperar o valor necessario para amortizar

integralmente os CRI. Caso isso ocorra os Titulares dos CRI poderao ser afetados.

O Imovel objeto da Alienacao Fiduciaria de Imdvel podera sofrer desvalorizacdo ao longo do tempo da
operacao, de forma que nao ha como garantir que o valor de venda do Imdvel, quando de uma eventual
excussao de garantia, seja suficiente para quitar todas as Obrigacdes Garantidas, o que podera causar prejuizo

aos Titulares de CRI.
Além disso, em eventual excussdao da Alienacdo Fiduciaria de Imovel, o Imovel podera apresentar baixa
liquidez, tendo em vista que nele opera instituicdo de ensino, de forma que o eventual adquirente do Imével

podera ter dificuldades com eventual despejo do atual Locatario.

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

pagamentos dos CRI

A ocorréncia de qualquer Evento de Recompra Compulsoria, Evento de Multa Indenizatéria ou qualquer forma
de antecipacao dos Créditos Imobiliarios, acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos
CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos Investidores a mesma taxa

estabelecida para os CRI.

Além disso, ha determinados Eventos de Recompra Compulséria Nao-Automatica atrelados a fatos imputados ao

Fundo, de forma que, caso tais fatos ocorram e os Titulares de CRI deliberem em Assembleia de Titulares de
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CRI pela Recompra Compulsdria dos Créditos Imobiliarios, a Locataria, no ambito do Contrato de Locacao, nao
sera obrigada a antecipar o pagamento dos alugueis devidos ou ao pagamento de qualquer multa, devendo o
Fundo arcar com a recompra dos Créditos Imobiliarios, de forma que os Titulares de CRI, nessas hipoteses,

passarao a ter risco de crédito do Fundo.

Risco de Questionamentos do Contrato de Locacdo pela Locatdria e/ou pela Fiadora

Nao ha como garantir que a Locataria e/ou a Anima ndo questionardo as disposicées do Contrato de Locacao,
tais como a previsdo de pagamento de indenizacdo por rescisdo conforme Clausula 11.2. do Contrato de
Locacdo e o indice de reajuste. Nao ha garantia de que eventual questionamento judicial ndo gere o
cancelamento das obrigacées de pagamento pela Locataria e/ou pela Anima. Caso isso ocorra, a Emissora pode
nao receber recursos suficientes para pagamento das obrigacdes constantes desse Termo de Securitizacao, o

que podera acarretar em prejuizo aos Titulares de CRI.

Risco de ocorréncia de um Evento de Rescisdo no Contrato de Locacdo apos o Quinto Ano Contado do Inicio do

Prazo de Locaticio

Caso haja um Evento de Rescisdao (conforme previsto no Contrato de Locacao) no Contrato de Locacao
posteriormente ao 5° (quinto) ano contado do inicio do prazo locaticio, o valor correspondente a Indenizacéo
por Rescisao prevista no Contrato de Locacdo nao sera suficiente para quitar o saldo devedor dos CRI entao
vigente. Nao ha como assegurar que a Emissora venha a receber recursos em montante suficiente para quitar o

saldo devedor dos CRI, o que podera ocasionar prejuizo aos Titulares de CRI.

Risco relacionado ao quorum de deliberacdo em Assembleia Geral de Investidores

As deliberacdes a serem tomadas em Assembleias Gerais sao aprovadas por maioria simples dos CRI presentes
nas Assembleias Gerais, ressalvados os quéruns especificos estabelecidos neste Termo de Securitizacdo. O
titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que se manifeste
voto desfavoravel. Nao ha mecanismos de venda compulsoria no caso de dissidéncia do Titular de CRI em

determinadas matérias submetidas a deliberacao em Assembleia Geral.
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Baixa liquidez no mercado secunddrio

Atualmente, o mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez
e ndao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua
alienacao pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma,
o investidor que adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario,

devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissao.

Estrutura

A presente Emissao tem o carater de “operacao estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a
este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e
obrigacoes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a
legislacdo em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes de CRI, em situacdes de stress, podera haver perdas
por parte dos Investidores dos CRI em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco

contratual.

Guarda Fisica dos Documentos Comprobatoérios

A Instituicdo Custodiante sera responsavel pela guarda das vias fisicas da Escritura de Emissdao de CCl e do
Termo de Securitizacao, documentos esses que evidenciam a existéncia dos CRI. Os demais Documentos da
Operacao ficarao de responsabilidade do Fundo. A perda e/ou extravio de tais documentos podera resultar em

perdas para os Titulares de CRI.

Risco do Escopo Restrito da Auditoria Juridica

Na estruturacao da Emissao a auditoria juridica foi realizada de forma limitada, por ser uma operacao em que
envolve a cessao de Creditos Imobiliarios, nao foi realizada analise e risco de credito com base nas informacoes
enviadas pela Locataria, Gabriel, Vendedora ou pela Anima, tendo somente analisado para fins de diligencia o
Formulario de Referencia da Anima, documentacdo do Imovel e antecessores e do Fundo. O escopo restrito da
auditoria juridica podera ter: (a) nao revelado potenciais contingéncias da Locataria, da Anima, da Vendedora

e/ou do Gabriel que deveriam ter sido levado em consideracao pelos Investidores antes de investir nos CRI; (b)




®
Autorregulacdo
ANBIMA

==

Agente Fiduciario

securitizadora

ndo revelado fatos ou riscos relacionados a constituicao das garantias dos Créditos Imobiliarios, que deveriam

ter sido levado em consideracao pelos Investidores antes de investir nos CRI.

Riscos atrelados ao Imovel

O Imovel esta em area em torno de um imdvel tombado, de forma que incidente sobre o Imével restricoes
construtivas, o que podera desvalorizar o Imdvel em eventual excussao da Alienacdo Fiduciaria de Imovel e,

consequentemente, ocasionar prejuizos aos Titulares dos CRI.

Além disso, o Imovel trata-se de uma instituicdo de ensino que, goza de imunidade em relacdo ao pagamento
dos tributos. Em razédo das restricoes acima mencionadas, a Locataria entende que o pagamento do Imposto
sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU ndo é devido. Nesse sentido, caso mesmo assim o fisco
municipal efetue o lancamento de IPTU, a Locataria obrigou-se a: (i) ingressar com processos administrativos
e/ou judiciais visando a anulacao do débito em razao do acima disposto; ou (ii) pagar o débito em questdo caso
este nao esteja com exigibilidade suspensa. Caso a Locataria nao consiga efetuar o cancelamento ou o
pagamento de tais tributos o IPTU em aberto, por ter carater propter rem, podera desvalorizar o Imével em
eventual excussao da Alienacao Fiduciaria de Imovel e, consequentemente, ocasionar prejuizos aos Titulares de
CRI.

Adicionalmente, por ser uma instituicdo de ensino, o eventual despejo da Locataria do Imdvel, por conta do
inadimplemento do Contrato de Locagdo devera observar as regras estabelecidas na Lei n° 8.245, de 18 de
outubro de 1991, sendo possivel apenas durantes as férias escolares. A eventual demora no despejo do Imdvel
podera desvalorizar o Imdvel em eventual excussao da Alienacao Fiduciaria de Imovel e, consequentemente,

ocasionar prejuizos aos Titulares de CRI.

Por fim, ha autuacgdes incidentes sobre o Imével por eventual emissdao de ruidos acima do limite permitido.
Embora tais autuacdes sejam objeto de questionamento, ndo ha garantia de que haja éxito em sua anulacéao.
Desta forma, caso o 6rgéo fiscalizador entenda pela adequacao do Imdvel e tal adequacao nao seja realizada, o
Imodvel podera sofrer restricoes administrativas, o que podera ocasionar desvalorizacao e, consequentemente,

prejuizos aos Titulares de CRI.
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Risco de DesapropriacGo

Embora o Imdvel nao seja, hoje, objeto de acdes juidiciais tendo por escopo a desapropriacao por parte dos
orgaos publicos, ndo ha como garantir que o Imdvel ndo o seja no futuro. Caso isso ocorra, o valor da
indenizacao a ser pago ao Cedente em razao de tal desapropriacdo podera ser inferior ao saldo devedor dos

CRI, de forma que os Titulares de CRI poderao ser afetados negativamente.

Riscos de Acbes Judiciais da Una Gestdo Patrimonial S/A

A Una Gestdo Patrimonial S/A, atual proprietdria do Imével, possui diversas acdées processuais em seu nome,

incluindo inquéritos civis.

Na matricula do Imovel, por exemplo, ha a averbacdo, sob Av.20, de arrolamento em razao do Oficio n°
050/2002 DRF BHE/SECAT, expedido pelo Ministério da Fazenda Secretaria da Receita Federal de Belo
Horizonte, de forma que o Imovel faz parte do extrato de relacao de bens de direito para arrolamento da Una
Gestdo Patrimonial S.A., ficando a proprietaria obrigada a notificar a Receita Federal sobre eventual alienacao,
transferéncia ou oneracao do Imovel. Desta forma, caso tal averbado ndo seja cancelamento e o Imdvel seja
transferido ao Cedente, tal aquisicdo pelo Cedente podera ser considerada como em fraude a credor e,

consequentemente, vir a ser anulada para que o Imovel garanta a divida objeto do arrolamento.

Conforme declarado pela Vendedora e pela Locataria, existem débitos, multa ou penalidade de natureza fiscal,
bem como existem tributos municipais, estaduais ou federais parcelados e/ou questionados judicialmente,
relacionados ao Imovel ou que possam afetar a alienacdo do Imovel ou a ainda a utilizacdo do Imovel pela
Locataria nos termos do Contrato de Locacdo, porém em nome da Una Gestdo Patrimonial Ltda, antiga
proprietaria do Imével, sendo certo que todos os débitos apontados nas respectivas certidoes serdao de
responsabilidade integral daquela empresa, que integra o mesmo grupo econdmico da Anima. Caso tais débitos

nao sejam pagos, o Imével podera vir a ser afetado, o que podera ocasionar prejuizo aos Titulares de CRI.

A existéncia dessas pendéncias podera gerar questionamentos relacionadas a transferéncia do Imovel para o

Fundo, bem como em relacao a constituicao da Alienacao Fiduciaria de Imdvel.
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A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou
juridica nao produzem efeitos com relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela
prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das
rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou

afetacao”.

Demais riscos
0 investimento nos CRI podera estar sujeito a outros riscos advindos de fatores exogenos, tais como moratoria,

guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos valores mobiliarios de modo geral.




