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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 64° SERIE DA 4° EMISSAO DA ISEC
SECURITIZADORA S.A.

| - PARTES

Pelo presente Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 642 Série da 42 Emissdo da ISEC Securitizadora

S.A. ("Termo” ou “Termo de Securitizacdo”), as partes:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de S30 Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Rua Tabapua, n° 1123, 21° andar, conjunto 215, ltaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n°
08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social por seus representantes legais ao

final assinados (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, institui¢do financeira com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 8, Ala B, Salas
302, 303 e 304, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ sob o n° 17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma

de seu Estatuto Social por seu representante legal ao final assinado (“Agente Fiduciario”);

A Emissora e o Agente Fiduciario, adiante designados em conjunto como "Partes” e, individualmente como
“Parte”, firmam o presente Termo de Securitizagao para vincular os Créditos Imobiliarios, representados pelas
CC), aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 64° Série da 42 Emissao da ISEC Securitizadora S.A,, de acordo
com o artigo 8° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, a Instrugdo CVM n° 476, de 16

de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais disposi¢des legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

Il - CLAUSULAS E CONDIGOES

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINIGOES

1.1. Definicdes: Para os fins deste Termo de Securitizacdo, adotam-se as seguintes definigdes, sem prejuizo

daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

"Agéncia de Rating™ A Fitch Ratings do Brasil S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 01.813.375/002-14, ou

outra agéncia de classificacdo de risco que venha a substitui-la, responsavel
pela classificagdo e atualizagao anual do relatério de classificagdo de risco dos
CRI;

“Agente Fiducidrio™ A Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios, acima

qualificada;
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“Ajuste do Valor da Cessao™

O ajuste do Valor da Cessédo que serd realizado mensalmente, nos termos

previstos no item 2.3. do Contrato de Cessao;

“Alienacao Fiduciaria de

Imdveis":

A garantia real outorgada pela Cedente diretamente a Emissora, observada a
condicio suspensiva prevista no referido instrumento, por meio do qual a
Cedente alienou fiduciariamente os Imdveis, em conformidade com a Lei n°
9.514/97, observada a necessidade de registro, nas matriculas dos imdveis,
dos termos de liberacdo dos dnus que recaem sobre os Imoveis, nos termos

previstos no Contrato de Cessao;

“Amortizacdo Antecipada

Parcial”

A amortizacdo antecipada parcial dos CRI, nos termos do item 6.4. deste

Termo de Securitizacao;

B3

B3 SA. - Brasil, Bolsa, Balcdo (Segmento CETIP UTVM), instituicdo
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil e pela CVM para a

prestaco de servicos de custddia escritural de ativos e liquidagdo financeira;

“Banco Liguidante” e

Banco Bradesco S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade de Osasco,

“Escriturador™ Estado de Sdo Paulo, na Cidade de Deus, s/n°, Prédio Amarelo, 2° andar,
Bairro Vila Yara, inscrita no CNPJ sob o n° 60.746.948/0001-12, responsavel
pelas liquidagdes financeiras dos CRI;

"Cedente™ A GSR Shopping Ltda., inscrita no CNPJ sob o n° 03.760.207/0001-52;

“CCi™: As CCl Contratos de Locacdo Lojistas e a CCl Contrato de Locagdo

Complementar, quando mencionadas em conjunto;

“CCl Contratos de Locacdo

Lojistas™

81 (oitenta e uma) Cédulas de Creédito imobiliario integrais emitidas pela GSR
sob a forma escritural, sem garantia real imobiliaria, nos termos da Escritura
de Emissio de CCl, representativas, cada uma, da totalidade do respectivo

Crédito Imobiliario Lojista;

“CCl Contrato de Locagdo

Complementar”:

1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral emitida pela GSR sob a forma
escritural, sem garantia real imobiliaria, nos termos da Escritura de Emissdo
de CCl, representativa da totalidade dos Créditos Imobilidrios Locagao

Complementar;
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"Cessdo Fiduciaria de Direitos

Creditério™

A garantia de cessao fiduciaria dos Direitos Creditdrios, a ser outorgada pelﬂ
Cedente e pela Locataria Complementar em favor da Emissora, conforme
modelo previsto no Anexo V do Contrato de Cessdo, em garantia das
Obrigagdes Garantidas, uma vez formalizados os instrumentos constitutivos
dos Direitos Creditérios, tendo em vista que, na Data de Emissdo, ha lojas

vagas no Shopping S&o Gongalo, nos termos previstos no Contrato de Cesséao;

"Cessdo de Créditos™

A cessdo dos Créditos Imobiliarios, da Cedente a Securitizadora, pelo Valor

da Cessdo, nos termos previstos no Contrato de Cessao;

Wondicées Precedentes™

As condicdes para o pagamento do Valor da Cessdo, conforme previstas na

Clausula 2.4. do Contrato de Cessao;

“Conta Centralizadora™

Conta corrente n° 10562-7, agéncia 0134-1 do banco Bradesco, de
titularidade da Emissora e integrante do Patriménio Separado, na qual os
Créditos Imobilidrios serdo recebidos e os recursos destinados ao pagamento

dos CRI;

“Contrato de Cessao™

O Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas,

celebrado em 23 de dezembro de 2019, entre a Cedente, a Emissora e a

Fiadora, por meio do qual a Cedente cedeu os Créditos Imobiliarios,

representados pelas CCl, a Securitizadora;

“Contrato de Distribuicdo”

O Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos, sob o Regime de
Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 642 Série da
42 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A. celebrado em 23 de dezembro de
2019, entre a Emissora, o Coordenador Lider e a Cedente, para regular a

distribuigdo dos CRI;

“Contratos de Locagdo™

Os Contratos de Locacdo Lojistas e o Contrato de Locacdo Complementar,

quando mencionados em conjunto;

“Contrato de Locacao

Complementar™

O Contrato de Locacdo de Bem Imovel para Fins Néio Residenciais e Outras
Avencas, celebrado em 23 de dezembro de 2019, entre a GSR (na qualidade
de proprietéria das Lojas), a Locataria Complementar e a Fiadora, tendo como
objeto a locagdo das Lojas do Shopping Sdo Gongalo, conforme elencadas no

Anexo | do Contrato de Locagdo Complementar;
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"Contratos de Locagao

Loiistas™

S30 os 81 (oitenta e um) contratos de locagao celebrados entre a GSR e 0s
Lojistas, por meio dos quais a GSR locou as Lojas do Shopping S&o Gongalo,

nos termos dos respectivos contratos de locagao;

“Coordenador Lider"

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., sociedade andénima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n® 153, 4° andar, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04543-120, inscrita no CNPJ sob o n° 13.673.855/0001-25;

“Créditos Imobilidrios”:

Em conjunto, os Créditos Imobiliarios Lojistas e os Créditos Imobiliarios

Locacdo Complementar;

“Créditos Imobilidrios

Lojistas™

Compreende a totalidade dos créditos imobiliarios relativos aos aluguéis
oriundos dos Contratos de Locagdo Lojistas, devidos a partir desta data,
incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como atualizagédo
monetaria, encargos moratérios, multas e penalidades previstos nos

respectivos Contratos de Locagdo Lojistas;

“Créditos Imobiliarios Locagdo

Complementar”™

Compreende a totalidade dos créditos imobiliarios relativos ao Contrato de
Locacdo Complementar, devidos a partir desta data, incluindo a totalidade
dos respectivos acessérios, tais como atualizacdo monetaria, encargos
moratérios, multas e penalidades previstos no Contrato de Locagao

Complementar;

Titulos de créditos nominativos, de livre negociacao, integrantes da 642 Série
da 42 Emissao da Securitizadora, emitidos sob a forma escritural nos termos

dos artigos 6° a 8° da Lein® 9.514/97 e deste Termo de Securitizagao;

“Data de Calculo™

O 3° (terceiro) Dia Util apos o recebimento do relatério gerencial a ser

enviado pela Cedente em cada Data de Verificagao;

“Data de Inicio da Nova

Locacao™

O Dia Util imediatamente subsequente ao da data de término do respectivo

Contrato de Locagdo Lojista;

“Data de Verificacdo™

O 5° (quinto) dia Util dos meses de marco, junho, setembro e dezembro de

cada ano;

"Dia(s) Util(eis)":
| =

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional;
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“Direitos Creditorios™

(a) o valor total bruto dos direitos creditérios oriundos (a.i) dos aluguéis fixos
e variaveis pagos pelos lojistas do Shopping S30 Gongalo, com excegao dos
aluguéis fixos das lojas que constituem lastro para a emissdo dos CRI, em
virtude da locacdo das lojas e das demais areas locaveis do Shopping Sado
Gongalo, incluindo todos os encargos € multas; (a.ii) dos valores pagos pelos
lojistas do Shopping Sao Gongalo indicados na alinea (a.l) acima a titulo de
cessdo de direitos (res sperata); (a.iit) dos valores recebidos pela Cedente a
titulo de remuneracBes por merchandising e uso do malt (a.lv) dos direitos
creditérios decorrentes da exploragdo comercial dos servicos de
estacionamento do Shopping Sdo Gongalo titulados pela Cedente; e (a.v) de
todos e quaisquer valores decorrentes da exploracdo comercial do Shopping
S30 Gongalo, por ela titulados; e (b) dos direitos creditérios de titularidade da
pela Locataria Complementar decorrentes de eventuais sublocagbes das lojas

do Shopping Sao Gongalo que constituem lastro para a emisséo dos CRI;

“Documentos da Operacao™

() os Contratos de Locagdo Lojistas; (it o Contrato de Locacdo Complementar;
(ii) a Escritura de Emissao de CCl; (iv) o Contrato de Cesséo; (v) 0 instrumento
que formaliza a Alienagao Fiducidria de !mdveis; (vi) o instrumento que
formalizar a cessdo fiduciaria dos Direitos Creditorios, quando celebrado; (vii)
este Termo de Securitizagdo; (vii) o Contrato de Distribuicéo; e (ix) os boletins

de subscrigdo dos CRI;

“Emissora” ou

“Securitizadora”

A ISEC Securitizadora S.A., acima qualificada;

"Escritura de Emissdo de CCI™

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio, sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural, celebrado pela Cedente e
pela Instituicdo Custodiante, com interveniéncia e anuéncia da Securitizadora,

pelo qual as CCl foram emitidas;

“Eventos de Liquidacdo do

Patrimdnio Separado”

Os eventos previstos no item 11.1. deste Termo de Securitizagao;

"Eventos de Multa

Indenizatdria”

Os eventos previstos no item 4.3. do Contrato de Cessdo, conforme abaixo

transcritos:

(@) a legitimidade, existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos
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Créditos Imobiliarios e dos Contratos de Locacdo sejam judicialmente
contestadas pelos Locatarios ou qualquer outro terceiro interessado, sem a
pertinente impugnacdo pela Cedente, afetando comprovadamente o

recebimento da parcela mensal de pagamento;

(b) a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexigibilidade
dos Créditos Imobiliarios e/ou dos Contratos de Locagdo sejam reconhecidas
ou declaradas, em decisdo judicial transitada em julgado, no todo ou em
parte, ainda que tal reconhecimento ou declaracdo esteja fundado em
eventos ocorridos apos a cessao dos Créditos Imobiliarios, desde que 0 fluxo

de pagamento dos CRI seja afetado; ou

(©) caso comprovadamente tenham ocorrido quaisquer dos Eventos de
Recompra Compulsoria e o direito a Recompra Compulséria de que é titular
a Securitizadora, nos termos da Clausula 4.1 e subitens do Contrato de

Cess3o, e que apds a devida comunicagdo, nao seja observado pela Cedente.

"Eventos de Recompra

Compulsdria Automatica™

Os eventos previstos no item 4.1. do Contrato de Cessdo, conforme abaixo

transcritos:

(@ o descumprimento pela Cedente, pela Fiadora ou pela Locatéria
Complementar de qualguer obrigacao pecunidria prevista nos Documentos
da Operacdo que nao seja sanada no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado

da data estipulada para pagamento;

(b) (i) decretacdo de faléncia da Cedente, da Fiadora ou da Locataria
Complementar; (i) pedido de autofaléncia pela Cedente, da Fiadora ou pela
Locataria Complementar; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em
face da Cedente, da Fiadora ou da Locataria Complementar nao contestado
ou elidido no prazo legal; ou (iv) pedido de recuperagdo judicial ou
recuperacdo extrajudiclal da Cedente, da Fiadora ou da Locataria
Complementar ou, ainda, qualquer evento que caracterize estado de

insolvéncia, incluindo acordo com credores, nos termos da legislagao

aplicavel;
© a tomada de quaisquer novas dividas pela Cedente;
(d) dissolucao, liquidagdo, extingdo, interdicdo ou procedimento similar
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da Cedente, da Fiadora ou da Locatéaria Complementar;

(e) a existéncia de qualquer decisdo judicial transitada em julgado, néo
sujeita a recurso, que reconheca a ilegalidade, inexisténcia ou ineficacia de

parte ou de todos os Documentos da Operagao; e

49 a distribuicdo de dividendos pela a Cedente, caso esteja inadimplente

com qualquer obrigagdo pecuniaria prevista nos Documentos da Operagao.

“Eventos de Recompra

Compulsoéria Nao

Automatica”:

Os eventos previstos no item 4.1.1. do Contrato de Cessdo, conforme abaixo

transcritos:

(a) () ocorréncia de cessdo de quotas, a terceiros, do principal quotista
da Cedente de forma que haja alteracdo do principal quotista e/ou; (i)
alteracdo e/ou transferéncia do controle acionario, direto ou indireto, da
Cedente e/ou da Locataria Complementar, nos termos do artigo 116 da Lei
n® 6.404 de 15 de dezembro 1976, conforme alterada, ficando, desde ja
aprovada, nas duas situagoes, as reorganizagdes societarias que ocorrerem
dentro do grupo econdémico da Cedente e da Locataria Complementar e
envolvendo os seus sdcios/acionistas pessoas fisicas, sendo que, neste caso,

a Securitizadora devera ser cientificada posteriormente;

(b) descumprimento do reforgo de garantia previsto no Contrato de

Alienacao Fiduciaria, a ser celebrado, no prazo acordado;

(o) se ocorrer a imiss&o proviséria do poder expropriante na posse dos
Iméveis em razao de acdo expropriatoria, contra a qual ndo caiba qualquer

recurso administrativo ou judicial, cujo objeto seja os imoveis;

(d) se ocorrer um sinistro total dos imoveis;

(e) caso se verifique a hipdtese prevista na Clausula 7.3.1. do Contrato
de Cessao;

(f) descumprimento pela Cedente de qualquer obriga¢do ndo pecuniaria

prevista nos Documentos da Operacdo que ndo seja sanado no prazo de até
15 (quinze) Dias Uteis contados da data de comunicagdo acerca do referido

inadimplemento, sendo que o prazo de cura previsto neste item nao se aplica
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a obrigacdes para as quais tenha sido estipulado prazo de cura especifico nos |

respectivos Documentos da Operagao;

9 se a Locataria Complementar ceder ou transferir quaisquer de suas
obrigacdes decorrentes do Contrato de Locacdo Complementar, total ou
parcialmente, admitindo-se sempre a sublocacdo, conforme previsto no

Contrato de Locacdo Complementar;

(h) transferéncia ou qualquer forma de cessao ou promessa de cessdo a
terceiros, pela Cedente ou pela Fiadora, das obrigacBes assumidas no
Contrato de Cessdo, sem a prévia anuéncia da Securitizadora, conforme

aprovada em assembleia geral de Titulares dos CRI;

Qo caso sejam, sem a autorizacdo dos Titulares de CRI reunidos em
assembleia geral, realizadas quaisquer alteracdes nos Documentos da
Operagao, exceto pelas alteracdes permitidas nos termos dos Documentos da

Operagdo;

0 a existéncia de qualquer decisdo judicial que reconheca a
ilegalidade, inexisténcia ou ineficdcia do instrumento que formaliza a

Alienacdo Fiduciaria de Imoveis;

(k) se houver a falta de cumprimento ou o vencimento antecipado
de qualquer obrigagdo pecuniaria da Cedente, da Fladora ou da Locatéria
Complementar firmada com instituigoes financeiras ou contratos celebrados
no ambito do mercado de capitais, de valor individual ou agregado superior
a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ou o equivalente em outras moedas,

em qualquer caso, ndo sanado no prazo previsto no respectivo instrumento;

1 caso a Cedente ndo registre o instrumento que formaliza a Alienagdao

Fiduciaria de imaveis nos prazos previstos no referido instrumento;

(m) a alienacdo ou qualquer forma de transferéncia dos Imoveis pela

Cedente, sem a prévia e expressa aprovagao da Securitizadora;

(n) a reducdo de capital social da Cedente e desde que esteja em curso
um inadimplemento de qualquer obrigacao relacionada aos Documentos da

Operacao (pecunidria ou nao pecuniaria);
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(0) criacdo de 6nus sobre os Imbveis, sem a prévia e expressa aprovagao
da Securitizadora, observado o prazo de cura de 15 (quinze) Dias Uteis
contados de referido descumprimento e/ou intimacéo da Cedente acerca do
&nus, 0 que ocorrer primeiro, para que seja demonstrado o cancelamento ou

liberacdo de referido 6nus;

(9] provarem-se falsas ou revelarem-se dolosamente incorretas ou
enganosas, em qualquer aspecto relevante que possa comprometer as
garantias da operagao, quaisquer declara¢des ou garantias prestadas pela
Cedente ou pela Fiadora, por sua controladora ou sociedades controladas
neste Contrato de Cessdo, nos instrumentos que formalizam a constituicao

das Garantias ou nos documentos que formalizam a emissdo dos CRI;

@) nio renovacdo, cancelamento, revogagdo Ou suspensao das
autorizacdes, concessdes, subvengoes, alvaras ou licencas, inclusive as
ambientais, exigidas para o regular exercicio das atividades desenvolvidas
pela Cedente ou pela Fiadora, exceto se, dentro do prazo de até 30 (trinta)
dias a contar da data de vencimento, ou 15 {(quinze) Dias Uteis da data de
intimacdo da Cedente acerca do cancelamento, revogacio ou suspensao, a
Cedente ou a Fiadora comprovem a existéncia de provimento jurisdicional
autorizando a regular continuidade de suas atividades até a renovagdo ou
obtencdo da referida licenca ou autorizacdo ou ainda caso esteja em Curso
procedimento administrativo visando & obtengao ou renovacao dos referidos
documentos, desde que a Cedente e a Fiadora estejam cumprindo
tempestivamente quaisquer exigéncias ou adequagOes impostas pelos

respectivos 6rgaos da administracao publica;

) mudanca ou alteragdo no objeto social da Cedente ou da Fiadora que

modifique substancialmente as atividades atualmente por elas praticadas, ou
gue agregue a essas atividades novos negbcios diversos daqueles referentes
3 atividade imobiliaria ou de incorporagao imobiliaria, observado o prazo de

cura de até 30 (trinta) dias contado de referido descumprimento;

(s) caso o indice de cobertura do servi¢o da divida ("ICSD"), equivalente
3 razdo entre os valores liquidos que tenham sido auferidos em cada més em
decorréncia da exploragdo do Shopping Sio Gongalo e que tenham

transitado pela Conta Centralizadora e a parcela devida no ambito dos CRIno
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mesmo periodo seja inferior a 1,20 (um inteiro e vinte centésimos) por 3 (trés)

meses consecutivos e ndo haja a recomposigao, pela Cedente, do indice para
1,20 no prazo de até 90 (noventa) dias a contar da data de notificacdo enviada
pela Cessionaria, notificacao esta que devera ocorrer no prazo de 2 (dois) dias
Uteis da data de calculo. O ICSD sera calculado mensalmente pela Cedente e
posteriormente validado pela Securitizadora, até o dltimo dia util de cada
més, sendo que o primeiro calculo devera ocorrer no 3° (terceiro) més

contado da data de emissdo dos CRI;

®) a concessdo, pela Cedente, de mutuo de qualquer natureza a
quaisquer sociedades pertencentes ao seu grupo econdmico ou societario,
exceto o mutuo no valor de até R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), de
forma agregada ao longo do tempo, a ser realizado pela Cedente para a

Fladora;

(u) protestos de titulos contra a Cedente ou a Fiadora, cujo valor,
individual ou em conjunto, seja superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais), ou seu valor equivalente em outras moedas, por cujo pagamento a
Cedente ou a Fiadora sejam responsaveis e que ndo sejam sanados,
declarados ilegitimos ou comprovados como tendo sido indevidamente
efetuados no prazo de cura de até 30 (trinta) dias contados da intimacdo das
mesmas, ou for demandada em processo de execucdo e ndo apresentar
embargos & execugdo ou nao liquidar a divida no prazo estipulado
judicialmente ou com 0 efetivo arresto judicial de bens; a excecgdo do protesto
efetuado por erro ou ma-fé de terceiro, desde que validamente comprovado
pela Cedente ou pela Fiadora no prazo de cura de até 30 (trinta) dias contados

de sua intimagao; ou

(v) caso o loan to value ("LT\"), definido como o saldo devedor dos CRI
dividido pelo valor de avaliagao dos Imoveis, conforme indicado em laudo de
avaliagdo emitido por um Avaliador Autorizado (conforme definido no
Contrato de Cess3o), seja superior a 75% (setenta e cinco por cento). O LTV
serd apurado anualmente no primeiro dia Util de maio de cada ano ("Data de

Verificacdo do LTV"), sendo que o primeiro calculo devera ocorrer em maio

de 2021, observado o quanto disposto no item 4.4., do Contrato de Cessao.

“Fladora™

L

FERNANDES ARAUJO ADMINISTRACAO DE INVESTIMENTOS E
PARTICIPAGOES S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade do Rio de
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Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas n® 8.445, sala
1401, Barra da Tijuca, CEP: 22793-081, inscrita no CNPJ sob o n°
08.043.041/0001-77;

“Flanca™

A Flanca prestada pela Fiadora, em garantia do fiel, integral e pontual
pagamento de todas as obrigagdes principais e acessorias decorrentes dos
Créditos Imobiliarios e das Obrigagdes Garantidas, por meio do qual a Fiadora
obrigou-se como fiadora e principal pagadora, solidariamente responsavel
com a Cedente, pelo pagamento de todos os valores decorrentes dos
Créditos Imobiliarios e das Obrigacdes Garantidas, do Contrato de Cessdo e
dos demais Documentos da Operagéo, incluindo, mas néo se limitando, ao
Pagamento Residual Cedente, 4 Recompra Compulséria e a Multa

Indenizatoria;

“Garantias”:

Alienacao Fiduciaria de Imoveis, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios,
Fianca e Fundo de Reserva. Adicionalmente, sera endossada a apélice de
seguro patrimonial dos Imévets atualmente em vigor, nos termos do Contrato

de Cessao;

“Imbveis”:

Os imoveis objeto das matriculas n° 39.921, 39.870 e 39.869, todos do
Registro Geral de Sao Gongalo, Estado do Rio de Janeiro, de propriedade da

GSR, e 0s quais compdem parte do Shopping Séo Gongalo;

“Instituicdo Custodiante™

A Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, qualificada

no preambulo acima;

“Instrucdo CVM n® 476/09"

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

“Investidores™

Os subscritores ou adquirentes dos CRI;

“Lein® 10.931/04":

LeiLn® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Lein® 11.101/05"

-

“Lei n°® 6.404/76"

Lein® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada;

Leil n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

“Lel n® 9.514/97"

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;
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“Locataria Complementar”:

FERNANDES ARAUJO RJ-02 PARTICIPACOES LTDA., sociedade empres@
limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas n°® 8.445, sala 1408, Barra da Tijuca, CEP 22793-081,
inscrita no CNPJ sob o n® 21.300.563/0001-75;

“Locatérios" Os Lojistas e a Locataria Complementar, quando mencionados em conjunto;

“Lojas™ S30 as 81 (oitenta e uma) lojas do Shopping S3o Goncalo, objeto dos
Contratos de Locacdo, onde sdo exploradas as atividades de shopping center,
conforme identificadas no Anexo | do Contrato de Locagdo Complementar;

“Lojistas™ Os terceiros locatarios das Lojas, que desenvolvem suas atividades no

Shopping Sado Gongalo, mediante a celebracdo dos Contratos de Locacédo

Lojistas com a Cedente;

“Multa Indenizatoria™

“Obriga¢es Garantidas™

A multa que devera ser paga pela Cedente caso ocorra qualquer um dos
Eventos de Multa Indenizatéria, mediante o pagamento dos Valores de Multa

Indenizatéria, conforme item 4.3 do Contrato de Cessao;

(i) todas as obrigagbes principais, acessorias e moratoérias, presentes ou

futuras, no seu vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes dos

juros, multas, penalidades e indenizagoes relativas aos Créditos Imobiliarios,
bem como das demais obrigagdes assumidas pela Cedente no Contrato de
Cessio, em especial, mas sem se limitar, ao Pagamento Residual Cedente
(conforme definido no Contrato de Cessao), ao Valor de Recompra (conforme
definido no Contrato de Cessao) € ao Valor de Multa Indenizatoria (conforme
definido no Contrato de Cessdo); e (ii) todos os custos e despesas incorridos
em relacdo & emisséo das CCl e dos CRi e 3 Securitizacdo, inclusive, mas nao
exclusivamente, para fins de cobranca dos Créditos 'mobilidrios e excussdo
das Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios, custas
e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como todo e qualquer
custo incorrido pela Securitizadora, pelo agente fiduciario dos CRI e/ou pelos
titulares dos CRI, inclusive no caso de utilizagao do Patrimdnio Separado para

arcar com tais custos;

“Pagamento_Residual

Cedente™

L

O reembolso que devera ser realizado pela Cedente a Emissora, nos termos
do item 2.3.2. do Contrato de Cess&o, em decorréncia do Ajuste do Valor da

Cessao;
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“Patrimdnio Separado”

O patriménio constituido, apds a instituicdo do Regime Fiduciério, pela
totalidade dos Créditos Imobilidrios, respectivos acessorios, Garantias,
incluindo a Conta Centralizadora, o qual ndo se confunde com o patriménio
comum da Securitizadora, destinando-se exclusivamente a liquidagao dos
CRl, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo

ordinaria e de obrigagdes fiscais;

“Prémio”:

Prémio estipulado no Contrato de Cessdo para o pagamento da Recompra
Facultativa dos Créditos Imobilidrios, pelo prazo remanescente dos CRI na
data de pré-pagamento, a ser calculado conforme a formula abaixo, incidente
sobre o saldo devedor dos CRI, acrescido da remuneragdo, na data do efetivo

pagamento da Recompra Facultativa:

Prémio = VR * ((1 + Taxa)”(du_vcto/252)-1)
Onde:
VR = saldo devedor dos CRI acrescido da remuneragao dos CRI, calculada pro
rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagdo dos CRI ou a data de
pagamento da Remuneragao imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data da efetiva Recompra Facultativa.

Taxa = Conforme tabela abaixo.

du_vcto = Prazo médio ponderado em dias Uteis entre a data da efetiva

Recompra Facultativa e a data de vencimento dos CRI.

Data da Recompra
Facultativa Taxa j
do dia 23/12/2019 a 0,25% {vinte e cinco centésimos
31/12/2022 por cento)
a partir do dia 0,20% (vinte centésimos por
01/01/2023 cento)

“Recompra Compulsoria™

Obrigagdo da Cedente recomprar © saldo atualizado dos Créditos

imobiliarios, mediante o pagamento dos Valores de Recompra Compulsoria
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caso ocorram os Eventos de Recompra Compulsoria Automética ou ﬂ

Eventos de Recompra Compulséria Nao Automatica;

“Recompra Facultativa™

Faculdade da Cedente de recomprar totalmente (ndo ha possibilidade de
recompra facultativa parcial) 0s Créditos Imobiliarios dos Contratos de
Locacdo no estado em que se encontrarem, mediante o pagamento dos

Valores de Recompra Facultativa;

“Regime Fiduciario™

O Regime Fiduciario, instituido sobre os Créditos Imobilirios, bem como
todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas e
acbes inerentes a Cessdo dos Créditos, tais cOmo multa indenizatoria, juros,
penalidades, indenizacbes e demais acessorios eventualmente devidos,
originados no Contrato de Cessdo e nos Contratos de Locagao, a Garantia e a

Conta Centralizadora, nos termos do Art. 9° da Lei n® 9.514/97;

"Resgate Antecipado Total"

O resgate antecipado total dos CRI, nos termos dos itens 6.1., 6.2. e 6.3. deste

Termo de Securitizagdo;

“Shopping Sao Gongalo™

O empreendimento denominado "S3o Goncalo Shopping Rio”, localizado na

Avenida Sdo Gongalo, n° 100, na Cidade de Sao Gongalo, Estado do Rio de

|

Janeiro;

“Titulares de CRI"

S30 os detentores de CRI;

“Valor da Cessdo™

O valor a ser pago a Cedente, pela Emissora, em razio da Cessdo de Créditos;

“Valores de Multa

Indenizatoria™

Os valores que deverdo ser pagos pela Cedente caso ocorra qualquer Evento

de Multa Indenizatéria, nos termos do item 4.3.1. do Contrato de Cesséo;

“Valores de Recompra”:

Os valores que deverdo ser pagos pela Cedente caso ocorra qualquer Evento
de Recompra Compulsoria Automatica, Recompra Facultativa, ou caso seja
deliberado pelos Titulares do CRI a recompra dos Créditos Imobiliarios em
funcdo da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra Compulsoria

N3o Automatica; e

“Valores de Recompra

Facultativa™

I B

Serao os Valores de Recompra acrescidos do Prémio.
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CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em caréter irrevogavel e irretratavel, a
totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, emitidas pela Cedente nos termos da Escritura
de Emissdo de CCl, aos CRI da 642 Série da 42 Emissdo, cujas caracteristicas sdo descritas na Cldusula Terceira,

abaixo.

2.1.1.  Sempre que ocorrer a emissdo de uma nova CCl Contrato de Locacdo Lojista em virtude do
disposto nos subitens 3.2.1. a 3.2.3. da Escritura de Emissdo de CCl, os Créditos Imobiliarios
representados por tal CCl Contrato de Locacéo Lojista serdo cedidos pela Cedente para a Emissora, nos

termos previstos no Contrato de Cessao.

212. As CCl Contratos de Locagdo Lojistas que vierem a ser emitidas nos termos acima previstos
serdo vinculadas a presente Emissdo, devendo as Partes celebrar um aditamento ao presente Termo de
Securitizacdo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar celebracdo do aditamento a Escritura de
Emissio de CCl, substancialmente na forma do Anexo IV deste Termo de Securitizagdo, de forma a
vincular tais Créditos Imobiliarios Lojistas e as respectivas CCl Contrato de Locacdo Lojistas a este Termo

de Securitizacao, independentemente de qualquer autorizagdo pelos Titulares de CRI.

2.13. Fica desde ja estabelecido que a celebragao de aditamentos a Escritura de Emissdo de CCl, ao
Contrato de Cessdo e ao presente Termo de Securitizagdo nos termos ja previstos em cada um dos

respectivos documentos independera de autorizagdo dos Titulares de CRI.

2.1.4. Ainda, nos termos do subitem 3.2.4. da Escritura de Emissdo de CCl, os Contratos de Locagdo
Lojistas poder&o ser modificados e/ou renovados pela Cedente, sem a necessidade de anuéncia prévia
da Emissora ou dos Titulares dos CRI, observado que, caso as eventuais propostas de modificagdes e/ou
renovacdes, acarretem, em conjunto ou isoladamente, a diminuicao do valor do aluguel entdo vigente
e, em razdo disto, o somatério do valor vigente das locacdes das Lojas ndo seja equivalente a 100%
(cem por cento) da parcela mensal (amortizagao e remuneragao) dos CRI do més subsequente, referida
locacdo objeto do Contrato de Locacdo Lojista ndo seré renovada pela Cedente, passando a locagdo
objeto do Contrato de Locacao Complementar a viger em relagéo a respectiva Loja, acima, sem prejuizo
de referida locacdo ser objeto de sublocagao, a ser celebrada nos termos dos subitens 1.4.1. e 1.4.2., do

Contrato de Locagado Complementar.

2 1.5. Nos termos do Contrato de Cesséo, a Cedente se comprometeu a enviar, trimestralmente, para a
formalizacdo das novas CCl Contrato de Locacéo Lojistas, a Emissora e a Instituicao Custodiante, copia
de todos os aditamentos aos Contratos de Locagao Lojistas que venham a ser celebrados, bem como

todos os demais documentos e informagoes eventualmente necessarios para a formalizagao das novas
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CCl Contrato de Locagéo Lojistas.

2.2. Autorizacio: A presente Emisséo foi aprovada pela Reunido do Conselho de Administracdo da Emissora
realizada em 10 de janeiro de 2019, cuja ata fol arquivada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo em 22 de
janeiro de 2019, sob 0 n° 47.719.19-9.

23 Valor: A Emissora declara que, pelo presente Termo de Securitizacdo, foram vinculados a presente emissao
de CR! os Créditos Imobiliarios, de sua titularidade, com valor de R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes
de reais), na Data de Emissdo. O Anexo II! deste Termo contém a descricdo das CCl que estdo vinculadas aos
CRI.

2.4 Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios vinculados a este

Termo de Securitizacdo, estdo perfeitamente descritas e individualizadas no Anexo 1ll, o qual é parte integrante

deste Termo de Securitizacao.
2.5. Forma: As CCl representativas dos Créditos Imobiliarios foram emitidas sob a forma escritural, a
Escritura de Emissdo de CCl se encontra custodiada na Institui¢do Custodiante, e as CCl serdo devidamente

registradas na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n® 10.931/11.

2.6. Aquisicio dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobiliarios foram transferidos pela Cedente a

Emissora, nos termos do Contrato de Cessao.

2.7. Preco de Cessdo: A Emissora pagara a Cedente, pela aquisi¢do dos Créditos Imobiliarios, o Valor da

Cessio, desde que cumpridas as Condigbes Precedentes, conforme disposto no Contrato de Cessao.

2.8. Recompra Facultativa: Nos termos da Clausula Quarta do Contrato de Cess3o é admitida a realizagao

de recompra facultativa dos Créditos Imobiliarios, a exclusivo critério da Cedente, mediante o pagamento do

valor de recompra facultativa dos Creditos Imobiliarios, acrescido do Prémio.

2.9. Arrecadacio dos Créditos Imobilidrios: A arrecadagdo dos Créditos Imobiliarios decorrentes dos

Contratos de Locacdo Locatarios sera realizada diretamente pela Emissora e os recursos decorrentes dos
pagamentos dos Locatarios serdo depositados na Conta Centralizadora, sendo que a cobranga judicial, caso
necessaria, sera efetuada por advogados especializados sob responsabilidade e coordenacao da Cedente, nos

termos do Contrato de Cessdo.

2.4.1. independente da obrigacdo da Instituicdo Custodiante, de realizar a custodia da Escritura de
Emissio de CCl e de seus eventuais aditamentos, conforme disposto no § 4° do artigo 18 da Lei n°
10.931/04, a Securitizadora manterad em seu poder uma via original da Escritura de Emissdo de CCl, e

de uma copia do Contrato de Cesséao e dos Contratos de Locacdo que evidenciam a valida e eficaz
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constituicdo dos Créditos Imobiliarios. A Securitizadora devera guardar toda a documentacao que esteja

na sua posse pelo prazo de 5 (cinco) anos, ap6s o pagamento integral dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICAGAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO

31. Caracteristicas_dos CRI: Os CR! objeto da presente emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos

Imobilidrios possuem as seguintes caracteristicas:

1. Emissdo: 4%

2. Série: 642;

3. Quantidade de CRI: 140.000 (cento e quarenta mil);

4. Forma: Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade serad comprovada

pelo extrato da conta de depésito aberta em nome de cada titular e emitido pela B3, quando os CRi
estiverem custodiados na B3. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de titularidade
dos CRI o extrato em nome dos titulares de CRI emitido pelo escriturador, enquanto os CRI nao

estiverem eletronicamente custodiados na B3;

5. Valor Global da Série: R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes de reais), na Data de Emissao;

6. Vator Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo;

7. Prazo do CRI: 5.471 (cinco mil, quatrocentos e setenta e um) dias;

8. Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera atualizado mensalmente pela variagao
do IPCA/IBGE, desde a primeira Data de integralizacdo, conforme previsto neste Termo de
Securitizacao;

9. Remuneracdo: Taxa fixa de 5,06% (cinco inteiros e seis centésimos por cento) ao ano, com base em
um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, desde a primeira Data de Integralizacdo ou da
Data de Aniversario imediatamente anterior, até a data do efetivo pagamento, calculados conforme
item 5.2. deste Termo de Securitizagao;

10. Periodicidade de Pagamento de Atualizagdo Monetaria e Remuneracdo: Mensal, conforme
cronograma de pagamentos constante no Anexo | deste Termo de Securitizagao;

11. Periodo de Caréncia de Amortizagdo: 18 (dezoito) meses a contar da Data de Emissao;

12. Periodicidade de Pagamento de Amortizacao: Mensal, conforme cronograma de pagamentos
constante no Anexo | deste Termo de Securitizacdo, observada a caréncia de 18 (dezoito) meses a
contar da Data de Emissao;

13. Regime Fiduciario: Sera instituido o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilirios representados
integralmente pelas CCl, as Garantias e a Conta Centralizadora, nos termos deste Termo de
Securitizagao;

14. Ambiente de Deposito, Distribuicao, Negociacdo, Custodia Eletronica e Liquidagdo Financeira: B3;

15. Data de Emissdo: 23 de dezembro de 2019;

16. Local de Emissdo: Sdo Paulo - SP;

17. Data de Vencimento Final: 15 de dezembro de 2034;
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18. Taxa de Amortizacdo: Variavel, de acordo com a tabela de amortizacdo constante do Anexo | a este

Termo de Securitizagao;

19. Garantia flutuante: Ndo;
20. Coobrigacdo da Emissora: Nao ha coobriga¢do da Emissora;
21. Garantias: Alienacdo Fiduciaria de Iméveis, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios Fianca e Fundo

de Reserva. Adicionalmente, serd endossada a apolice de seguro patrimonial dos Iméveis atualmente
em vigor, nos termos do Contrato de Cessao; e

22. Riscos: Fatores de Riscos, constantes da Clausula Vinte deste Termo de Securitizagdo.

3.2. Destinacio dos Recursos: Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizagdo dos CRI serdo

utilizados exclusivamente pela Emissora para o pagamento do Valor da Cessdo, conforme o disposto no

Contrato de Cessao.

3.3. Classificacio de Risco: Os CRI objeto desta Emissdo foram objeto de anélise de classificagdo de risco

pela Agéncia de Rating.

33.1. O relatorio foi disponibilizado pela Emissora ao Agente Fiduciario na mesma data de sua

divulgacio e esta disponivel no site da Agéncia de Rating.

33.2. A classificacdo de risco da Emissao devera ser atualizada anualmente, tendo como base a Data
de Emissdo, as expensas da Cedente. A Emissora disponibilizara ao Agente Fiduciario, na mesma data
de sua divulgacdo, qualquer relatério emitido por agéncia de classificagdo de risco a respeito desta

Emissao.

34. Distribuicio e Negociacdo: Os CRI serdo depositados para distribuicdo primaria, por meio do MDA -

Médulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3, e para negociacdo secundéria por meio do CETIP21 - Titulos e Valores
Mobiliarios, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes liquidadas financeiramente e 0s
CRIs custodiados eletronicamente na B3, sendo a distribuicdo priméria realizada com a intermediagdo do
Coordenador Lider, instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, nos termos do

artigo 2° da instrugdo CVM n° 476/09, observado o prazo previsto no subitem 3.5.2 abaixo.

35. Plano de Distribuicio: Os CRI serdo objeto da Oferta Restrita, em conformidade com a Instrugdo CVM

n° 476/09, sendo esta automaticamente dispensada de registro de distribuigao na CVM, nos termos do artigo
6° da Instrucdo CVM n° 476/09, entretanto, devera ser registrada na Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA"), para compor a sua base de dados, nos termos do artigo 12 do
Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Préaticas para Estruturagdo, Coordenagao e Distribuicdo de Ofertas
PUblicas de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores Mobilirios, vigente a partir de 03

de junho de 2019 ("Cddigo ANBIMA"), no prazo de até 15 (quinze) dias contados da data de envio do
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comunicado de encerramento da oferta dos CRI @ CVM, conforme disposto no inciso |l do artigo 16 do Cédigo
ANBIMA.

3.6.

3.5.1. A Oferta Restrita é destinada apenas a Investidores Profissionais.

3.5.2. O inicio da distribuicdo publica serd informado pelo Coordenador Lider & CVM, no prazo de 05
(cinco) Dias Uteis, contado da primeira procura a potenciais investidores, nos termos do Contrato de

Distribuicdo e do artigo 7-A da Instrucdo CVM n° 476/09.

3.5.3. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM n® 476/09, os CRI serdo ofertados a, no maximo,

75 (setenta e cinco) Investidores e subscritos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores.

35.4. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores, devendo os Investidores por
ocasido da subscricdo fornecer, por escrito, declaracdo a ser prevista no Boletim de Subscrigao,
atestando que estdo cientes de que, dentre outras questdes: (i) a Oferta Restrita nao fol registrada na
CVM: e (i) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricoes de negociacdo previstas na Instrugdo CVM n°®

476/09.

Encerramento da Oferta: A Oferta Restrita sera encerrada guando da subscrigdo e integralizacdo da

totalidade dos CRI pelos Investidores, ou no prazo previsto no subitem 3.6.2,, abaixo, 0 que ocorrer primeiro,

observado que os CRI ndo colocados serédo cancelados.

36.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instruggo CVM ne 476/09, o encerramento da Oferta
Restrita sera informado pelo Coordenador Lider & CVM, no prazo de até 5 (cinco) dias contados do seu
encerramento, devendo referida comunicagao ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na
rede mundial de computadores (se a pagina da CVM estiver disponivel) e conter as informagdes

indicadas no anexo 8 da Instrugdo CVM n° 476/09.

3.6.2. Caso a Oferta Publica Restrita ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu inicio,
o Coordenador Lider realizard a comunicagdo a CVM com as informacées indicadas no anexo 8 da
Instrucdo CVM n° 476/09 disponiveis a época, complementando-os semestralmente até o seu
encerramento, observado que a subscrigdo dos CRI objeto da Oferta Restrita deve ser realizada no

prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses contado da data de inicio da oferta.

3.7. Lock-up: Os CRI, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente poderdo ser negociados nos mercados

regulamentados de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de cada subscrigdo ou

aquisi¢do pelo Investidor.
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3.74. Observadas as restricdes de negociagdo acima, os CRI somente poderdo ser negociados entre
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da Instru¢do CVM n® 539/13, a menos que
a Emissora obtenha o registro de que trata o caput do artigo 21 da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro

1976, conforme alterada.

3.8. Negociacio dos CRI: Observado o item 3.7., acima, os CRI poderdo ser negociados nos mercados de

balcio organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da Instrucéo CVM n° 476/09.

3.9 Declara¢bes: As declaragbes a serem emitidas pelo Coordenador Lider, pela Emissora, pelo Agente
Fiduciario e pela Institui¢do Custodiante, encontram-se anexas ao presente Termo de Securitizagdo como Anexo
I

CLAUSULA QUARTA — SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

4.1. Subscricao e Integralizacdo dos CRI: Os CRI serdo subscritos e integralizados na forma do subitem 4.1.1,

abaixo. O preco de subscricdo de cada um dos CRI sera correspondente ao Valor Nominal Unitario na primeira
Data de Integralizacdo. Caso ocorra integralizagdo dos CRI ap0s a primeira Data de Integralizagdo, os CRI serdo

subscritos e integralizados pelo Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da Remuneracdo. (“Preco de

Subscricao”)
4.1.1. A integralizagdo dos CRI serd realizada em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser
informada pela Emissora no Boletim de Subscricdo, pelo Prego de Subscricdo, de acordo com 0s
procedimentos da B3.
412. Aintegralizagdo da totalidade dos CRI sera realizada via B3.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DA REMUNERAGAO E AMORTIZAGAO DOS CRI

5.1. Atualizacio Monetéria: O Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o caso, seré atualizado

monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE, conforme a formula abaixo (“Valor Nominal Unitério

Atualizado”). O valor referente a atualizagdo monetaria pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE incidente sobre
o Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, serd pago mensatmente nas

datas de pagamento dos juros remuneratorios.

SDa = SDx C onde:

SDa = Valor Nominal Unitario Atualizado. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
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SD = Valor Nominal Unitéario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso. Valor em reais calculado

com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variacdo acumulada do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado

da seguinte forma:

dep
C- NI,
NI, ,

NI, = Valor do nimero indice do IPCA divulgado no més imediatamente anterior ao més de atualizagao;

NI, = Valor do nimero indice do IPCA divulgado no segundo més imediatamente anterior ao més de

atualizacao;

dcp = NUimero de dias corridos entre a primeira Data de Integralizagao ou Data de Aniversario dos CRI anterior

e a proxima Data de Aniversario dos CRI ou data de atualizagdo; e

dct = Numero de dias corridos existentes entre a Data de Aniversario dos CRI anterior e a proxima Data de

Aniversario dos CRI.

Para o primeiro periodo, dct= 31 (trinta e um).

51.1. A aplicacdo do IPCA/IBGE incidira no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor, sem

a necessidade de ajuste ao Termo de Securitizacdo ou qualquer outra formalidade.

512. No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA/IBGE, serd utilizada, em sua substituicao, o
dltimo IPCA/IBGE divulgado oficialmente até a data do calculo relativo ao més imediatamente anterior,
calculado pro rata temporis por dias corridos, ndo cabendo, porém, quando da divulgacdo do
IPCA/IBGE devido, quaisquer compensagdes financeiras, multas ou penalidades, tanto por parte da

Emissora quanto pela Cedente.

513. Na hipotese de extingao, limitacao e/ou nao divulgagdo do IPCA/IBGE por prazo superior a 10
(dez) dias consecutivos contados da data esperada para sua apuragao e/ou divulgagdo (“Periodo de

Auséncia do IPCA/IBGE") ou, ainda, na hipétese de extincao ou inaplicabilidade por disposicao legal ou

determinacao judicial do IPCA/IBGE, o Valor Nominal Unitéario dos CRI ou seu saldo, conforme o caso,
passara a ser atualizado monetariamente pelo IGP-M/FGV. Na hipotese de extingéo, limitagdo e/ou ndo

divulgagdo do IGP-M/FGV por prazo superior a 30 (trinta) dias consecutivos, contados da data esperada
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para apuracdo e/ou divulgacdo ou, ainda na hipdtese de extingdo ou inaplicabilidade por disposicao
legal ou determinagéo judicial do IGP-M/FGV, a Emissora devera, no prazo maximo de 05 (cinco) dias
contados (i) do primeiro Dia Util em que o IGP-M/FGV n&o tenha sido divulgado pelo prazo superior a
30 (trinta) dias consecutivos; ou (ii) do primeiro dia em que o IGP-M/FGV ndo possa ser utilizado por
proibi¢do tegal ou judicial, convocar Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre o novo
parametro a ser aplicado, que serd informado a Emissora, 0 qual devera observar a regulamentagao
aplicavel e refletir pardmetros utilizados em operacdes similares existentes a época ("Taxa Substitutiva”).
Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva, a Ultima variagao disponivel do IGP-M/FGV divulgada
oficialmente sera utilizada para fins de calculo da Atualizagao Monetéaria, ndo sendo devidas quaisquer
compensacdes financeiras entre as partes, €aso tenha ocorrido pagamento da Atualizagdo Monetéria

até a data de deliberacdo da Taxa Substitutiva.

514. Caso o IPCA/IBGE venha a ser divulgado antes da definicao acima prevista, a referida
assembleia geral ndo sera mais realizada, e o IPCA/IBGE a partir de sua divulgagao, voltara a ser utilizado
para o célculo da Atualizacao Monetaria. Até a data de divulgacdo do IPCA/IBGE nos termos aqui
previstos, sera utilizada a Ultima variagéo disponivel do IGP-M/FGV divulgada oficialmente para fins de

calculo da Atualizacdo Monetaria, conforme previsto no item acima.

5.2. Calculo da Remuneracio: Os CRI fardo jus a uma remuneragdo que contemplara juros

remuneratorios, a contar da primeira Data de Integralizagao, correspondentes a taxa de 5,06% (cinco
inteiros e seis centésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias
corridos. A Remuneracdo seré calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por dias
corridos decorridos, incidente sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI desde a primeira Data
de Integralizacdo ou da Data de Aniversario imediatamente anterior, até a data do seu efetivo

pagamento, de acordo com a férmula definida abaixo:

J = SDax (Fator de Juros— 1) onde:

J = Valor unitario dos juros acumulados na data de pagamento da Remuneragdo dos CRI. Valor em reais,

calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

$Da = Conforme item 5.1. acima.

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

parametrizado conforme definido a seguir.

ct

0132
Fator de Juros = [(i + 1)360] , onde:
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