TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA
32 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA ALTERE SECURITIZADORA
S.A.

Pelo presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrio da 12 Série da 32 Emissdo de

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Altere Securitizadora S.A. {“Termo” e “CRIs”,

respectivamente), as partes (“Partes”}:

ALTERE SECURITIZADORA S.A., sociedade por aches, com sede na Cidade de S3o Pa ulo, Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1355, 32 andar, Pinheiros, CEP 01452-002,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“"CNPJ/MF") sob o
n9 02.783.423/0001-50, neste ato representada na forma de seu estatuto social ("Emissora"

ou "Securitizadora")

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3900 —~ 109 andar, Bairro Itaim Bibi,
fnscrita no CNPJ/MF sob o no 67.030.395/0001-46, neste ato, representada na forma de seu

Contrato Social, na qualidade de Agente Fiducidrio, e doravante assim designado, de outro

lado;

CONSIDERANDO QUE:

a) A SPE NOGUEIRA INCORPORADORA S.A., atual denominacg3o social de Mérito Business
Farticipacdes S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade de Belo Horizonte, estado
de Minas Gerais, na Avenida do Contorno, 6.594, 142 andar (parte), sala 1.402, CEP
30110-044, inscrita no CNPJ/MF sob o no 19.958.828/0001-85 (“Devedora”) tem
objeto a aprovacio desenvolvimento, construgdo, incorporagio e exploracio
comercial do Loteamento Nogueira, representado pela drea de 133.230,34m? do
imovel urbano denominado Nogueira, situado no Municipio de S3o0 Bras do

Suagui/MG;

b) A Devedora atua, portanto, no setor de desenvolvimento de empreendimentos

imobilidrios e pretende executar obras e servicos para desenvolver empreendimento

imobilidrio  residencial  “Projeto  Condominio Nogueira” (“Empreendimento

\



Imobilidrio”), no imével matriculado sob ne 18.307 do Registro de Imdveis de Entre
Rios, Estado de Minas Gerais (“Imgvel”);
A fim de viabilizar o desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio, a Devedora
emitiu, em 13 de setembro de 2017, em favor da Multipar Empreendimentos e
Participagbes Ltda., sociedade empreséria de responsabilidade limitada, com sede na
Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Professor Magalhies Crumond,
15, 52 andar, sala 502, CEP 30350-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 07.805.801/0001-
73 {“Cedente”) 60 (sessenta} debéntures simples de sua 12 emissdo, no valor total de
RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) (“Debéntures”), nos termos do “Instrumento
Particular de Escritura de Emissdo Privada de Debéntures Simples, Néo Conversiveis em
Agdes, da Espécie Quirograféria a ser convolada em Garantia Real, em Série Unica, da

12 {primeira) Emisséo da SPE Nogueira Incorporadora S.A.” (“Escritura de Emiss3o de

Debéntures”);

A titularidade, dos direitos e as obrigacSes das Debéntures, incluindo o Valor Nominal
Unitario Atualizado, a Remuneracio (conforme definidos na Escritura de Emissio de
Debéntures), bem como todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela
Devedora por forga das Debéntures, e a totalidade dos respectivos acessdrios, tais
como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas,
honorarios, e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos da Escritura
de Emissdo de Debéntures e das Garantias, conforme abaixo definidas(“Créditos
Imobilidrios”) foi adquirida pela Emissora, por meio da celebragdo do “Instrumento
Farticular de Contrato de Cessdio de Créditos, Transferéncia de Debéntures e Outras

Avencas” (“Contrato de Cessdo”}, para fins de vinculacdo dos respectivos créditos aos

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 Série da 32 Emiss3o da Emissora (“CRI");
Apbs a cessdo dos Créditos Imobilidrios, a Emissora emitiu a Cédula de Crédito
Imobilidrio de n2 70.080-1, série Gnica (“CCI"), representativa da totalidade dos
Créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures, por meio do “Instrumento Particular
de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiligrio Integral n? 70.080-1 sem Garantiq Real
Imobilidria sob a Forma Escrituraf’, celebrado em 13 de setembro de 2017, pela
Emissora e pelo Banco Paulista S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de S3o

Paulo, Estado de S3o Paulo,'na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 22 andar, inscrita




f)

g)

no CNPJ/MF scb o n2 61.820.817/0001-09, na qualidade de Instituicdo Custodiante da

CCl (“Escritura de Emissdo de CCI” e "Instituicio Custodiante", respectivamente);

A Emissora tem a inteng3o de emitir, sob regime fiduciério, os CRI objeto deste Termo
de Securitizagdo, com lastro na CCl, por meio e nos termos dos “Documentos da

Operagdo”, conforme definido abaixo; e

Os recursos, em moeda corrente nacional, decorrentes da emiss3o e venda dos CRI no
mercado de capitais serdo transferidos pela Emissora em contrapartida & aquisicio dos

Créditos Imobiliarios representados pela CCl.

RESOLVEM as Partes formalizar o presente Termo que se regerd de acordo com os seguintes

termos e condig¢fes:

CLAUSULA PRIMEIRA; OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

1.1.

1.1.1.

1.2,

1.3.
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A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdio da
totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl (descrita no Anexo IX),
descritos abaixo, aos CRIs de sua 12 série da 32 emiss3o ("Emissd0"), conforme as

caracteristicas descritas na Cladusula Segunda abaixo (“Emiss3o”).

A presente Emissdo de CRis é realizada em consondncia com o estatuto social da

Ermissora.

Os Créditos Imobilidrios vinculados & presente Emissdo tém valor nominal total de

R$30.000.000,00 (trinta milh&es de reais), na Data de Emiss3o.

A identificagdo completa do Empreendimento Imobilidrio ao qual se vinculam os
Créditos Imobilidrios encontra-se no Anexo | ao presente Termo de Securitizagao e as
caracteristicas dos Créditos Imobilidrios, encontram-se descritas na Escritura de
Emissdo de Debéntures, cuja copia estd inserida no Anexo Il a este Termo de

Securitizagao.

A CCl representativa dos Créditos Imobilidrios foi emitida sob a forma escritural e a

Escritura de Emissdo de CCl se encontra custodiada pela Instituicdo Custodiante, tendo
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sido a CC| devidamente registrada na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o - Segmento Cetip

UTVM (“B3”), na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n° 10.931.

1.5, Os Créditos Imobilidrios representados pela CCl foram adquiridos pela Emissora por

meic da celebragdo do Contrato de Cess3o.

1.5.1. As Debéntures serfio integralizadas em moeda corrente nacional pela Emissora, peio
seu valor nominal unitdrio devidamente atualizado e corrigido desde a sua emissdo, a vista,
conforme a subscri¢dio e integralizagdo dos CRI; sendo certo que, na data em que se verificar a
efetiva integralizagfo dos CRI e ¢ encerramento de sua oferta, conforme o item 2.4 abaixo, os
recursos oriundos da integralizagdo dos CRI permanecerdo depositados na Conta carrente ne
41.341-3, Agéncia 001, no Banco Paulista 5.A. (n2 611), de titularidade da Emissora ("Conta
Centralizadora"), e serdo liberados apds a deducio de RS 736.000,00 {setecentos e trinta e seis
mil reais), liquidos de impostos, para pagamento de despesas incorridas, a titulo de desagio,
sendo certo que deverd ser constituide pela Emissora na Conta Centralizadora, fundo de

reserva para pagamento dos CRI, em valor que deverd corresponder, a todo e qualquer

momento, ao montante de RS 100.000,00 (cem mil reais) ("Fundo de Reserva").

1.6. O valor de integralizacdo obtido por meio da distribuicdo dos CRI serd integralmente

aplicado para pagamento do valor a ser pago pela Emissora 3 CEDENTE nos termos do

Contrato de Cessdo {"Pre¢o de Cessdio").

CLAUSULA SEGUNDA: IDENTIFICACAO DOS CRIs E FORMA DE DISTRIBUICAD

2.1.  Os CRIs da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios

representados pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:
1. Emissdo: 32 (terceira);

2, Série: 12 (primeira);

3. Quantidade de CRIs: 60 (sessenta);

4. Valor Global da Série: R$30.000.000,00 (trinta milhes de reais);
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5. Valor Nominal Unitério Emiss3o dos CRls: RS 500.000,00 {quinhentos mil reais);

6. Prazo da Emissdo: 1827 dias;

7. Atualizagdo Monetdria: IPCA/IBGE, calculado conforme a Clausula 4.1 abaixo.

8. Jures Remuneratdrios: 12,0000% (doze por cento) ao ano, base 252 dias Uteis

calculados conforme a Clausula 4.2 abaixo;

9. Periodo de Caréncia Inicial: 24 (vinte e quatro) meses, contados da Data de
Emissdo, conforme disposto no Anexo Il deste Termo de Securitizacdo ("Periodo de

Caréncia"};

10. Periodicidade de Pagamento de Amortizacio e Juros Remuneratérios: mensal, apds

término do prazo de caréncia, conforme disposto no Anexo Il deste Termo;

11. Primeirc Pagamento de Juros: em 25 de outubro de 2019, sendo que os demais

pagamentos serdo realizados conforme a periodicidade do item {10} acima;

12. Primeirc Pagamento de Amortizacio: em 25 de outubro de 2019, sendo que os

demais pagamentos serdo realizados conforme a periodicidade do item (10) acima

13. Regime Fiducidrio: Sim.

14. Garantias das Debéntures: ser§o constituidas, no prazo de até 90 (noventa dias)
contados a partir da Data de Emiss3o das Debéntures, no &mbito da Escritura de
Emissdo de Debéntures, (i) alienagdo fiducidria do imdvel urbano com area de
133.230,34m? localizado no lugar denominado Nogueira, Municipio de S3o0 Bris do
Suacui, Estado de Minas Gerais, objeto da matricula n2 19.307 do Registro de Imdveis
de Entre Rios, Estado de Minas Gerais, adquirido pela Devedora por meio da Ata da
Assembleia Geral Extraordindria da Devedora realizada em 10/07/2017 pela qual os
entdo acionistas José Eustaquio de Paula e Vania Vida da Silva e Paula integralizaram o
imovel ao capital da Devedora, instrumento ainda pendente de registro, conforme
estabelecido no Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia

e Outras Avencas(respectivamente, a “Alienacdo Fiducidria de Iméveis” e o “Contrato

de Alienacdo Fiducidria de Imdveis”); e (i) cessdo fiduciaria dos recebiveis oriundos das




2.1.1.

2.1.2.

vendas dos Iotes integrantes de futuro loteamento a ser instalado pela Devedora no
imovel indicado no item "j" acima, conforme estabelecido no Instrumento Particular
de Cessdc Fiducidria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras

Avencas(respectivamente, a “Cessdo Fiducidria de Recebiveis”, em conjunto com a

Alienacdo Fiducidria de Iméveis, as “Garantias” € 0 “Contrato de Cess3o Fiduciaria de

Recebiveis” e, em conjunto ¢com o Contrato de Alienagdo Fiducidria de 'moveis, os

“Contratos de Garantia”);

15. Garantias: Coobrigacdo da Cedente, Fundo de Reserva, Regime Fiduciario e

consequente constitui¢do do Patriménio Separado.

16. Ambiente para Depésito, Distribui¢dio, Negociacdo e Liquidagdo Financeira: Os CRI
serdo depositados para distribuicdo no mercado primério e para negociacio no
mercado secunddrio no “MDA — Médulo de Distribuico de Ativos” e “CETIP21 -
Titulos e Valores Mobilidrios”, respectivamente, ambos administrados e

operacionalizados pela B3, e a custédia eletrénica dos CRI realizada por meio da B3;

17. Data de Emiss3o: 25 de setembro de 2017;

18. Local de Emiss3o: S3o Paulo, SP;

19. Data de Vencimento Final: 25 de setembro de 2022;

20. Taxa de Amortizag3o: de acordo com a tabela constante do Anexo Il deste Termo

Forma: Os CRIs serSio nominativos e escriturais. Nesse sentido, para todos os fins de
direito, serfio reconhecidos como comprovante de titularidade: (i} extrato deposicio
de custddia expedido pela B3, em nome de cada titular de CRI, conforme o caso; ou (ii)
0 extrato emitido pelo Escriturador dos CRl em nome de cada titular de CRI, com base

nas informag&es prestadas pela B3.

Multa e Juros Remuneratérios; Na hipdtese de atraso no pagamento dos CRls,
incidirdo, sobre os valores em atraso, multa moratéria de 2% {dois por cento), juros de
mora de 1% {um por cento) ao més e atualizacdo monetéria pelo indice Geral de

Precos do Mercado - IGP-M, divulgado pela Fundacio Getulio Vargas - FGV, ou




2.1.3.

2.1.4,

qualquer indice que vier a substitui-lo, desde a data da mora até a data do efetivo

pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

Cascata de Pagamentos: Os CRI deverdo obedecer 3 seguinte ordem de prioridade nos

pagamentos, de forma que cada item posterior somente serj pago caso haja recursos
disponiveis, apds o pagamento integral do item anterior:
a) Despesas do Patriménio Separado incorridas e n3o pagas até a data do

pagamento mensal;

b) Recomposicdo do Fundo de Reserva, se for o caso;
c) Remuneracéo dos CRIs; e
d) Amortizacdo dos CRIs e encargos moratérios eventualmente incorridos.

Pagamentos: Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios serdo depositados diretamente

na Conta Centralizadora.

Da forma de distribuicdo dos CRI

2.2,

2.3,

2.3.1.

Os CRIs da presente Emisséo destinam-se exclusivamente a investidores profissionais,
nos termos referidos no artigo 92-A da Instrugiio CVM n2 539, de 13 de novembro de

2013, conforme alterada (“Investidores Profissionais”}, e sua distribuicdo serd realizada

com esforgos restritos, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de
2009 (“Instrucio CVM 476”), conforme alterada, intermediada pela FOCO
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e

Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n? 100, 172 andar, conj. 171, Bairro
ltaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob n.2 00.329.598/0001-67 ("COORDENADOR

LIDER"),instituicio integrante do sistema de distribuigo de valores mobiliarios.

Os CRIs serdo objeto de distribuigdo publica com esforgos restritos, nos termos do
Contrato de Distribuiciio firmado entre a EMISSORA e o COORDENADOR LIDER,
estando automaticamente dispensados do registro de distribuicdo na CVM, em

conformidade com a instrucdo CVM 476.

Os CRIs somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores

mobiliarios (i) depois de decorrides 90 (noventa) dias contados da sua subscricdo; (i)




2.4,

2.5.

apenas nos mercados de balcdo organizado e nio organizado, excluida a negociaco

em bolsa; e (iii) exclusivamente entre investidores qualificados.

Em conformidade com o Contrato de Distribuicdo, o prazo méximo de colocagdo dos
CRls sera de 6 (seis) meses a contar da data de inicio de distribuicio (“Prazo de
Colocacdo”), podendo ser prorrogado por iguais periodos de 6 {seis) meses até o seu
encerramento, sendo que o COORDENADOR LIDER realizars a comunicacio a CVM

com os dados disponiveis & época, complementando-os semestralmente até o seu

encerramento.

Para fins de atender ao previsto no item 15 do Anexo || da Instrugdo CVM n2 414,
seguem anexos (Anexos IV, V, VI e VII} ao presente Termo de Securitizagdo,
declaragbes emitidas pelo COORDENADOR LIDER, pela Emissora, pelo Agente

Fiduciario e pela Institui¢do Custodiante, respectivamente.

CLAUSULA TERCEIRA: SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DOS CRIs

3.1.

Os CRIs serdo subscritos e integralizados na forma da Clausuia 3.1.1 abaixo, sendo
admitido, inclusive, 4gio ou desagio no momento da sua subscri¢do e integralizacio,

desde que ofertados em condicdo de igualdade a todos os investidores.

3.1.1. Aintegralizac3o dos CRI serd realizada a vista, na data de subscri¢do, em moeda
corrente nacional, pelo seu Valor Nominal Unitdrio. O Valor Nominal Unitario sers
acrescido de remuneracdo (Juros Remuneratdrios e Corre¢do Monetaria), calculada
pro rata temporis, a partir da Data da Primeira Subscri¢do e Integraliza¢éio. O Preco de
Subscricdo poderd ser acrescido de eventual 4gio ou deduzido de desagio
negociado na distribuicdo, calculados pro rata die, a partir da Data Primeira

Subscrigdo e Integralizagdo até a data de sua efetiva integralizacao.

3.1.1. A integralizagdo dos CRI serd realizada por intermédio dos procedimentos

estabelecidos pela B3.

3.1.2. O montante total da integralizacio dos CRI serd utilizado para pagamento do

Prego de Cessdo.
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CLAUSULA QUARTA: DOS CALCULOS DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO MONETARIA E
DOS JUROS E DA AMORTIZACAO

4.1, Calculo do Saldo Devedor unitario do CRI com atualizagdo monetaria:

O Valor Nominal Unitério dos CRIs sers atualizado monetariamente pela variacio
do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”), calculada de forma
pro rata dias Uteis, sendo o produto da Atualizagdo Monetdaria incorporado
automaticamente ao Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Nominal Unitério ,
nos seguintes periodos: (i) para o primeiro periodo de atualizagdio, a atualizacdo
serd calculada a partir da Data Primeira Subscrigdo e Integralizac3o até o término
do Periodo de Caréncia do Valor Nominal Unitario; (ii) para as atualizactes

sucessivas, as atualizagSes ocorrerdo mensalmente até a Data de Vencimento
VNA= VNB x C, onde:

VNA =Valor Nominal Unitdrio Atualizado, expresso em reais, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

VNB = Valor Nominal Unitdrio na Data da Primeira Subscricdo e Integraliza¢do, ou
saldo do Valor Nominal Unitirio apés incorporagio de juros, atualizagdo ou
amortizacao, o que ocorrer por Gltimo, expresso em reais, calculado/informado com 8

{oito) casas decimais, sem arredondamento;

C= Fator acumulado da variagdo do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado conforme segue:

L NI dup | dut
C = Tk
k=l [( N, ) ], onde:

Fray I}

n = namero total de indices considerados na atualizagdio do ativo, sendo “n” um ndmero

inteiro;
! }
9 \ ;




dup = niimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscricdo e Integralizacio ou a (ltima
data de aniversério e a data de cdleulo, limitado ao ndmero total de dias Gteis de vigéncia do
indice de prego, sendo "dup" um nimero inteiro;

dut =Ndmerc de dias Uteis contidos entre a dltima e a proxima data de aniversario, sendo
"dut” um ndmero inteiro;

Nlk= valor do numero-indice do IPCA do més anterior a0 més de atualizagio, caso a
atualizagdo seja em data anterior ou na propria data de aniversério do ativo. Ap0Os a data de
aniversdrio, valor do nimero-indice do més de atualizacdo;

NIk-1 = valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”.

Sendo que:

(D A aplicagdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor,
sem necessidade de ajuste a Escritura ou qualquer outra formalidade.

(ii) O IPCA devera ser utilizado considerando idéntico ndmero de casas decimais
divulgado pelo érgdo responsavel por seu caleulo;

(ili)  Considera-se data de aniversario o dia 25 (vinte e cinco) de cada més ou o primeiro
dia util seguinte caso o dia 25 {vinte e cinco) ndo seja dia util;

(iv)  Considera-se como més de atualizacdo, o periodo mensal compreendido entre duas
datas de aniversarios consecutivas do ativo em questdo;
dup
N]k dut
NI,

v) Os fatores resultantes da expressio:
casas decimais, sem arredondamento;

530 considerados com 8 (oito)

(vi) O produtério é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, 0s mais remotos. Qs resultados intermediarios sdo calculados com 16
casas decimais, sem arredondamento:

(vil)  Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do dia dtil
subsequente, apropriando o pro rata do Gltimo dia Gtil anterior.

4.2, A remuneragdo dos CRI (“Remuneracio”) compreenderd juros remuneratérios
incidentes sobre seu Valor Nominal Unitdrio Atualizado a partir da Data da Primeira Subscri¢do
e Integralizagdo, e pagos ao final de cada Periodo de Capitalizacdo, calculados de forma

exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias Gteis decorridos e a seguinte férmula:

J =VNA x (Fator de Juros — 1), onde:
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J = Valor unitdrio dos juros acumulados no periodo, calculado com & (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNA = Valor Nominal Unitario Atualizado em conformidade com o item 4.1 acima, se

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

Fator de Juros = Fator de juros fixos (ou spread), calculado com 9 {nove) casas

decimais, sem arredongdamento;

DP

FatorJuros = [l + Taxa] 2
100

,onde
i = Taxa de juros expressa em 252 dias ateis, informada com 4 {quatro) casas decimais,

correspondente a 12,0000 {doze inteiros) ao ano;

DP= NUmero de dias Uteis. Para ativo com pagamento periddico de juros, nimero de
dias Gteis entre a Data da Primeira Subscricdo e Integralizagdo e o primeiro evento
de juros; ou entre a Data de Subscricdo e integralizacdo e a Data de Incorporacgéo;
ou entre a Data de Incorporagdo e o primeiro evento de juros; ou entre o dltimo

evento de juros e o proximo evento de juros;

4.3. Apos o Periodo de Caréncia, o Valor Nominal Unitdrio Atualizado dos CRI serd

amortizado em 36 (trinta e seis) parcelas mensais (cada uma, uma “Parcela de Amortizacdo”},

sendo a primeira data de pagamento da Parcela de Amortizacdo em 25 de outubro de 2019,
conforme Anexo Ili a este Termo. A Parcela de Amortizacdo serd acrescida da parcela de
remuneracdo referente ao ultimo periode de capitalizagdo. O cdlculo da parcela de
amortizacdo mensal do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI serda realizado de acordo

com a seguinte férmula:

AM, = VNE x El]x C, onde:
‘ 100

AMi= Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagdo, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNE = Valor Nominal ap6s a incorporagdo de juros em conformidade com o item 4.1 acima;
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Ta= i-ésima taxa de amortizagdo informada com 4 (quatro) casas decimais, sem

arredondamento.

4.4. Considera-se data de aniversario o dia 25 {vinte e cinco) de cada més ou caso o dia 25

(vinte e cinco) ndo seja dia Util, sera observado o previsto nas cldusulas 4.5 e 4.6 abaixo.

4.5.  Sempre que o dia do més correspondente & data prevista para recebimento dos
Créditos Imobilidrios coincida com um dia que ndo seja um Dia Util, os prazos de pagamento
de quaisquer obrigagdes referente ao CRI devidas no més em questdo serdo prorrogados pelo
numero de dias necessarios para assegurar que entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios

pela Emissora e o pagamento de suas obrigagbes referentes aos CRI sempre decorra um Dia
Util.

4.6. A prorrogagdo prevista no item 4.5 acima se justifica em virtude da necessidade de
haver um intervalo de pelo menos um Dia Util entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios

pela Emissora e o pagamento de suas obrigagBes referentes aos CRI.

4.7. Caso o IPCA seja extinto ou considerado legalmente inaplicével aos CRI, fica estabelecido
que os valores fixados no presente Termo passardo automaticamente a ser corrigidos pelo
indice Geral de Precos — Mercado, divulgado pela Fundacdo Getdlio Vargas (“IGP-M/FGV”), ou,
na impossibilidade de utilizagdo do referido indice, outro indice oficial vigente, reconhecido e
legalmente permitido, dentre aqueles que melhor reflitam a inflacio do periodo. Este novo
indice sera definido de comum acordo entre os Titulares dos CRI, reunidos em assembleia
geral, e a Emissora. Caso, no entanto, se na data de vencimento das obrigagées pecunidrias da
Emissora previstas neste Termo, referentes ao Més de Atualizagdo, ndo houver sido divulgado
o indice aplicavel, a parcela sera reajustada tomando-se por base a variagdo acumulada dos 12
(doze) ltimos indices publicados, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes financeiras,
multas ou penalidades, por parte da EMISSORA em refagdo a referida parcela. Desde j3, fica
certo que, tdo logo o indice referente 3 atualizacdo da parcela do Més de Atualizacdo seja
divulgado, as demais parcelas referentes a tal ano, até o préximo Més de Atualizacdo, serdo

reajustadas pelo indice entdo divulgado, de acordo com as regras estabelecidas neste Termo.
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CLAUSULA QUINTA: DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA QU RESGATE ANTECIPADO

5.1. A EMISSORA poderd, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, promover a amortizac3o
extraordinaria e/ou o resgate antecipado dos CRI, independente de aprovacdo dos Titulares
dos CRI, mediante comunicagdo, por escrito, os Titulares dos CRI, & B3 com cdpia ao AGENTE
FIDUCIARIO, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias da realizacdo da amortizacio

extraordinaria e/ou do resgate antecipado dos CRI vinculados ao presente Termo.

5.1.1. Exclusivamente na hipdtese acima (de amortizacdo extraordinaria e/ou resgate
antecipado dos CRIs ao exclusivo critério da Emissora), o valor a ser pré-pago seré acrescido de
um prémio equivalente a 1% (um por cento) flat sobre o mantante pago a titulo de

amortizagdo extraordindria e/ou resgate antecipado.

5.2, Os CRI serdo (i) amortizados extraordinariamente, observado o limite de 98% (noventa
e oito por cento) do Valor Nominal Unitério Atualizado, nas hipdteses de Aquisicdo Facultativa
Parcial das Debéntures; ou (ii) integralmente resgatados na hipétese {a) de Aquisicdo
Facultativa Total das Debéntures, ou (b), em caso de declaragdo de vencimento antecipado das
Debéntures em razdo de Evento de Vencimento Antecipado. Em qualquer caso, os eventos
descritos nos itens desta cldusula deverfio ser comunicados ao Agente Fiducidrio pela

Emissora.

5.2.1. Para os fins da Cldusula 5.2 acima, "Aquisicdo Facultativa Total das Debéntures" & 3
aquisicdo, pela Devedora, da totalidade das Debéntures em circulacdo, as quais poderdo ser

canceladas, permanecer na tesouraria da Devedora ou ser novamente colocadas no mercado.

5.3. A amortizacdo extraordindria  alcancar3, indistintamente, todos os CR,
proporcionalmente ao seu valor unitdrio na data do evento. No caso de amortizagdo
extraordinaria, a nova tabela de pagamentos de juros e amortiza¢3o, com os valores alterados,
serd elaborada pela Emissora e disponibilizada e comunicada ao Agente Fiducidrio, aos

titulares dos CRIs, e 3 B3.
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CLAUSULA SEXTA: OBRIGACOES DA Emissora

6.1.

6.2.

A EMISSORA obriga-se a divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores

todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da prépria EMISSORA, assim como

prontamente informar tais fatos diretamente ao COORDENADOR LIDER e ao AGENTE

FIDUCIARIO por meio de comunicacdo por escrito.

A EMISSORA obriga-se, ainda, nos termos do Artigo 17 da Instrucdo CVM 476:

a)

b)

f)

g)

preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, seforo
caso, demonstrac@es consolidadas, em conformidade com a Lei 6.404/1976 e

com as regras emitidas pela CVM:

submeter suas demonstracdes financeiras a auditoria, por auditor registrado

na CVM;

divulgar suas demonstracBes financeiras, acompanhadas de notas explicativas
e parecer dos auditores independentes, em sua pdgina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do
exercicio social, mantendo os documentos na sua pagina por um prazo de 3

{trés) anos;

observar as disposicdes da Instrucio CVM ne 358, de 3 de janeiro de 2002

(“ICVM 358”), no que se refere a dever de sigilo e vedagBes a negociacio;
divulgar em sua pégina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato
relevante, conforme definido pelo art. 22 da ICVM 358, comunicando
imediatamente ao intermedidrio lider da oferta;

fornecer as informag@es solicitadas pela CVM; e

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatdrio anual e

demais comunicagBes enviadas pelo AGENTE FIDUCIARIO na mesma data do

seu recebimento, observado ainda o disposto na alfhea “d” acima.
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6.3. A Emissora obriga-se desde j& a informar e enviar as informacdes necessdrias 3
realiza¢do do relatérie anual, conforme Instrucdo CVM n¢ 583, que venham a ser solicitados
pelo Agente Fiducidrio, as quais deverso ser devidamente encaminhadas ao Agente Fiducidrio
em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizagio na CVM. O
referido organograma do grupo societério da Emissora deverd conter, inclusive, controladores,
controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento

de cada exercicio social.

CLAUSULA SETIMA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

7.1. Na forma do artigo 92 da Lei ne 9.514/1997, a Emissora institui, em carater irrevogdvel
e irretratdvel, Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios, a CCl, a Alienac3o
Fiducidria de Imdveis, a Cess3o Fiducidria de Recebiveis, o Fundo de Reserva, a
Coobrigacdo da Cedente e a Conta Centralizadora, nos termos da declaragdo constante

do Anexo V deste Termo.

7.2. Os Créditos Imobilidrios, a CCl, a Alienagdo Fiducidria de Imdveis, a Cessdo Fiducidria
de Recebiveis, o Fundo de Reserva, a Coobrigacdo da Cedente e a Conta Centralizadora
sob Regime Fiducidrio permanecerdo separados e segregados do patrimdnio comum

da Emissora, até que se complete o resgate dos CRls.

7.3. Na forma do artigo 11 da Lei n? 9.514/1997, os Créditos Imobilidrios, a CCl, a Alienacdo
Fiducidria de Imdéveis, a Cess3o Fiducidria de Recebiveis, o Fundo de Reserva, a
Coobrigagdio da Cedente e a Conta Centralizadora estio isentos de qualquer acdo ou
execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou
a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam,

e sO responderdo pelas obrigaces inerentes aos CRIs.
7.4. A Emissora administrard ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as
diligéncias necessdrias & manutencio de sua regularidade, do principal, juros

moratdrios e eventuais encargos acessérios.

7.5. A Emissora somente responderd por prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio

Separado, em caso de descumprimento de disposicio legal ou regulamentar,
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negligéncia ou administracdio temerdria ou, ainda, desvio de finalidade do Patriménio

Separado, nos termos do Artigo 12, § Unico da Lei 9.514/97.

CLAUSULA OITAVA: AGENTE FIDUCIARIO

3.1.

8.2.

A Emissora, neste ato, nomeia e constitui 0 Agente Fiducidrio, j3 qualificado, que,

neste ato, formalmente aceita 3 sua nomeagdo, para desempenhar os deveres e

atribuicBes que the competem, sendo-Ihe devida uma remuneragdo nos termos da lei

e deste Termo.

Atuando como representante dos titulares dos CRIs, o Agente Fiducidrio declara:

a)

b)

c)

d)

g)

aceitar a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres

e atribuicBes previstas na legislacdo especifica e neste Termo;

aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e

condicdes;

estar devidamente autorizado a celebrar este Termo e 3 cumprir com suas
obrigagBes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutdrios necessarios para tanto;

que a celebragdo deste Termo e o cumprimento de suas obriga¢des aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo

Agente Fiduciario;

que verificou, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informagdes
relativas as garantias e a consisténcia das demais informagdes contidas neste
termo de securitiza¢do de direitos creditérios, diligenciando no sentido de que

sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

ndo se encontrar em nenhuma das situacBes de conflito de interesse previstas
nos termos da Instrugdo CVM ne2 583, de 20 de dezembro de 2016 {“Instrucio
CVM 583”);

S
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)

k)

sob as penas da lei, ndo ter qualgquer impedimento legal para o exercicio da
funcdo que lhe é atribuida, conforme o § 32 do artigo 66 da Lei n® 6.404/1976 e
0 artigo 42 da Instrugio CVM 583;

nao possuir qualquer relacio com a Emissora, com o Cedente ou com a

Devedora que 0 impeca de exercer suas funcdes de forma diligente;

Que assegurard, nos termos do § 12 do artigo 62 da Instrugio CVM ne 583,
tratamento equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis
imobilidrios de eventuais emissdes realizadas pela Emissora, sociedade
coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora,

em que venha atuar na qualidade de Agente Fiduciario; e

ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo,
para verificacdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,

correcdo e suficiéncia das informagées disponibilizadas pela Emissora; e,

com base nos documentos e informag&es fornecidos pelas Partes deste Termo,
reputados como verdadeiros pelo AGENTE FIDUCIARIO, ter verificado a
veracidade, consisténcia e correcio das Garantias previstas na Clausula Sétima

acima.

8.3 O Agente Fiducidrio exercers suas fungbes a partir da data de assinatura deste Termo

devendo permanecer no exercicio de suas fun¢bes até a quitagdo integral dos CRI ou até sua

efetiva substituicdo.

8.4 Incumbe ao AGENTE FIDUCIARIO ora nomeado, principalmente:

a)

zelar pela protegio dos direitos e interesses dos titulares dos CRIs,
empregando no exercicio da funcio o cuidado e a diligéncia que todo homem
ativo e probo emprega na administragdio dos préprios bens, acompanhando a

atuacdo da Emissora na administragdo do Patriménio Separado;



c)

d)

f}

i)

verificar a regularidade da constituicdo das Garantias, bem como o valor dos
bens dados em garantia, observando a manutencdo de sua suficiéncia e

exequibilidade conforme disposto neste Termo;

exercer, na hipdtese de insolvéncia da Emissora ou nas demais hipoteses

previstas neste Termo, a administracdo do Patriménio Separado, observado o

disposto neste Termo;

promaover, na forma prevista na cldusula décima primeira, abaixo, a liquidacdo

do Patriménio Separado;

renunciar a fungdo, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou

de qualquer outra modalidade de inaptiddo e/ou impedimento;

conservar em boa guarda toda a escrituragio, correspondéncia, informaggo,
inclusive aquelas enviadas por meio magnético, e documentos em geral

relacionados ao exercicio de suas funcdes;

verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informacgdes
relativas as Garantias e a consisténcia das demais informacg8es contidas neste
Termo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou

defeitos de que tenha conhecimento;

manter atualizada a relacdio de titulares dos CRIs e seus enderecos mediante,

inclusive, gestdes junto & Emissora;

manter os Titulares de CRI informados acerca de toda e qualquer informacdo
que possa vir a ser de seu interesse, inclusive, sem limitacio, com relagdio a

ocorréncia de um evento de liquida¢8o do Patrimdnio Separado;

fiscalizar o cumprimente das clausulas constantes deste Termo de
Securitizacdo, especialmente daquelas impositivas de obrigacées de fazer e de

ndo fazer;

™
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k)

n)

p}

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias 3 defesa dos
interesses dos titulares dos CRIs, bem como 3 realizagdo dos Créditos

Imobilidrios e Garantias afetados ao Patriménio Separado, caso a Emissora n3o

o faga;

soficitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungBes,
certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartérios de protesto, Procuradoria da Fazenda Pdblica ou outros drgios
pertinentes, onde se localiza a sede do estabelecimento principal da Emissora,

da Cedente e/ou da Devedora, conforme o caso;

opinar sobre a suficiéncia das informac¢Bes constantes das propostas de

modificagfes nas condigdes dos CRI;

comunicar os Investidores, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contado a
partir de sua ciéncia de eventual inadimplemento, pela Emissora, pela Cedente
ou pefa Devedora, de quaisquer obrigacBes atinentes a qualquer dos
Documentos da Operag3o, que nfo tenham sido sanadas no prazo de cura
eventualmente previsto nos respectivos instrumentos, indicando o local em
gue fornecerd aos interessados maiores informagSes. Comunicacdo de igual
teor deve ser enviada: (a) 8 CVM; (b) a B3; e (c} ao Banco Central do Brasil, se

aplicavel;

acompanhar e fiscalizar a atuacdo da Emissora na administragdo do Patriménio
Separado e solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordindria na

Emissora, justificando as razées de tal medida;
disponibilizar o valor unitério dos CRI, calculado pela Emissora acs Titulares de
CRI, a Emissora e aos participantes do mercado, através de sua central de

atendimento e/ou de seu website;

fornecer & Emissora termo de quitagdo, no prazo de 3 (trés) dias uteis apds a

solicitagao da Emissora, bem como, apds a comprovacdo de quitacio dos CRIs

N

em circulagdo a época e extingo do Regime Fiduciario;
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o) elaborar relatorio destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, § 19,
b da Lei das Sociedades por AcBes e do artigo 15 da Instrugdo CVM ne 583, o
qual devera conter, ao menos, as informacgdes do Anexo 15 da instrucdo CVM

ng 583;

p) comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, pelo
Cedente efou pela Devedora, de obrigac@es financeiras assumidas nos
Documentos da Operagdo, incluindo as obrigagBes relativas a garantias e a
cldusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e
que estabelecem condigdes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora,
pelo Cedente e/ou pela Devedora, 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 Instrucdo CVM n? 583;

q) acompanhar a prestagdo das informac6es periédicas pela Emissora e alertar os
Titulares de CRI, no relatério anual de que trata o art. 15 da Instrugio CVM n®

583, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha cenhecimento;

r} convocar, quando necessario, a Assembleia dos Titulares de CRl, incluindo, sem
limitacdo, na hipdtese de insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado, para
deliberar sobre a forma de administracdo ou liquidacio do Patriménio

Separado, bem como a nomeaciio do liquidante, caso aplicivel; e

5) comparecer a Assembleia dos Titulares de CRI a fim de prestar as informacgdes

que lhe forem solicitadas.

8.4.1. No caso de inadimplemento da Emissora efou da Devedora, o Agente Fiducidrio
deverd usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo para proteger direitos
ou defender interesses dos Titulares de CRI, observado que quaisquer modificaces das
condi¢Bes dos CRi ou a n3o adocdo das medidas aqui referidas deve ser aprovada em
Assembleia dos Titulares de CRI mediante deliberagdo da maioria absoluta dos CRI em

circulacdo.
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8.5. O Agente Fiducidrio recebers da Emissora, como remuneracgo pelo desempenho dos
deveres e atribuigdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, RS 28.000,00 {vinte
e oito mil reais)ao ano, sendo devida a primeira parcela até o 52 {quinto) dia Gtil apés a
assinatura deste Termo e as demais parcelas na mesma data dos anos subsequentes até a Data

de Vencimento ou enquanto o Agente Fiducidrio permanecer no exercicio de suas fungBes.

8.5.1. O valor previsto acima serd atualizado anualmente pela variacdo acumulada do
IGPM, ou na sua falta ou impossibilidade de aplicacdo, pelo indice oficial gue vier a
substitui-lo, a partir da data de do pagamento da primeira parcela, até as datas de

pagamento de cada parcela subsequente calculada ‘pro rata temporis”.

8.5.2. Os valores serdo acrescidos dos tributos incidentes sobre a remuneragdo do Agente
Fiducidrio: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN); Programa de
Integracéo Social (PIS} e Contribuicio para Financiamento da Seguridade Social
(COFINS) incluindo quaisquer majoracdo das aliquotas ja existentes, de forma que o
Agente Fiducidrio receba a remuneragdo como se tais tributos nio fossem

incidentes.

8.5.3 No caso de inadimplemento no Pagamento dos CRI ou de reestruturacdo de suas
condicBes apds a subscricdo, ou, da participacdo em reunides ou conferéncias
telefonicas, bem como atendimento s solicitagBes extraordindrias, serd devido ao
Agente Fiducidrio adicionalmente, o valor de RS 300,00 {trezentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado a tais fatos, bem como & (a) a assessoria aos titulares
dos CRI, (b} comparecimento em reunides com a Emissora e/ou com os titulares
doa CRI, (¢} a implementaco das consequentes decises dos titulares dos CRI e da
Emissora, e (d) para a execuco das garantias ou dos CRI. A remunerac3o adicional
deverd ser paga pela Emissora ao Agente Fiducidrio no prazo de 05 (cinco) dias

dteis apds a entrega do relatério demonstrativo de tempo dedicado.

8.5.4, No caso de celebracio de aditamentos ao Termo de Securitizagdo bem como, nas
horas externas ao escritério do Agente Fiducidrio, serdo cobrados, adicionalmente,
o valor de R$300,00 (trezentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais

altera¢des/servigos.
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8.5.5.

8.5.6.

8.5.7.

8.5.8.

8.5.8.

Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em decorréncia da
remuneracgdo ora proposta, os débitos em atraso ficardo sujeitos a juros de mora de

1% (um por cento) ac més e muita n3o compensatdria de 2% sobre o valor devido;

As remuneracdes nfio incluem as eventuais despesas com publica¢des, taxas,
emolumentos, autenticacdes de documentos, despachantes para obtencio de
certiddes, registros, copias xerogrdficas, ligacBes interurbanas, transporte,
alimentacdo, viagens e hospedagens, entre outras, que se fizerem necessarias para
a prestacdo dos servicos, a serem cobertas pela Emissora, observando-se que a

mesma serd comunicada sobre tais despesas previamente, por escrito.

As remuneragdes também n3o incluem a remuneracdo e as eventuais despesas
incorridas pelo AGENTE FIDUCIARIO, com a gestdo, cobranga, realizacdo,
administracéo, custédia e liquidagio do patriménio separado constitutivo do lastro
da emissdo dos CRIs, inclusive as despesas referentes a sua transferéncia para outra
entidade que opere no sistema financeiro imobilidrio, caso o AGENTE FIDUCIARIO

venha a assumir a gestdo do patriménio separado.

As remuneragdes serdo devidas mesmo apos o vencimento dos CRis caso o AGENTE
FIDUCIARIO permaneca atuando na cobranga de cumprimento de obrigactes da
Emissora, e ndo incluem o pagamento de honorarios de terceiros especialistas, tais

como auditores independentes, advogados, consultores financeiros, entre outros.

No caso de inadimplemento da Emissora, no gue tange a remuneracdo citada no
item 8.5.1., acima, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que 0 AGENTE FIDUCIARIO venha a incorrer para resguardar os
interesses dos titulares dos CRis deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas
pelos titulares dos CRIs, e posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas
pela Emissora, desde que devidamente comprovadas. Tais despesas a serem
adiantadas pelos titulares dos CRis incluem também os gastos com honorarios
advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias de ac¢des propostas
pelo AGENTE FIDUCIARIO ou decorrentes de acdes intentadas contra ele no
exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhdo dos titulares dos CRIs. As eventuais
despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes

Judiciais serdo igualmente suportadas pelos titulares dos CRIs, bem como a
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8.5.10.

8.6.

8.7.

8.8.

remuneracéo e as despesas reembolsaveis do AGENTE FIDUCIARIO, na hipétese de
a Emissora permanecer em inadimpléncia com relacdo ao pagamento destas por
um periodo superior a 10 (dez) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia

prévia dos titulares dos CRIs para cobertura do risco da sucumbéncia;

Caso a totalidade dos CRIs seja resgatada antecipadamente ndo sera devida
qualquer remuneracdo adicional ac AGENTE FIDUCIARIO, exceto pelos custos j3
incorridos até a data do resgate e que néro tenham sido devidamente
quitados, bem como aqueles que possam surgir apos o resgate oriundos da

funcdo de Agente Fiduciario.

O AGENTE FIDUCIARIO poderd ser substituido nas hipéteses de auséncia ou
impedimento temporério, rendncia, intervengdo, liquidagdo, faléncia ou qualquer
outro caso de vacéncia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
ocorréncia de qualguer desses e ventos, assembleia geral dos titulares dos CRls, para

que seja eleito o novo Agente Fiducidrio.
O AGENTE FIDUCIARIO poderd ser destituido:
a) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;

b) pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos titulares dos CRIs em circulacdo, detidos pelos

Titulares de CRI presentes na Assembleia de Titulares de CRI;

¢) por deliberacdo em assembleia geral, na hipétese de descumprimento dos deveres

previstos neste Termo e no Artigo 13 da Lei n® 9.514/1997; e

d) nas hipdteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 8.3

acima.
O AGENTE FIDUCIARIO eleito em substituicio nos termos do item 8.6, acima, assumira

integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacio

aplicavel e deste Termo.
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8.9.

8.10.

8.11

8.12.

A substituicdo do AGENTE FIDUCIARIO em cardter permanente deverd ser objeto de

aditarmento ao presente Termo.

Os titulares dos CRIs poderdo nomear substituto provisério nos casos de vacancia por

meio de voto da maioria absoluta destes.

Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem
responsabilidade para os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacées
para com eles, bem como agueles relacionados ao devido cumprimento das obrigag&es
assumidas neste Termo, somente serdo vélidos quando previamente assim deliberado

pela Assembleia de Titulares de CRI.

O Agente Fiducidrio n3o emitira qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre
a orientagdo acerca de qualquer fato da Emiss3o que seja de competéncia de definigio
pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tio-somente a agir em conformidade com
as instrugbes que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste sentido, o
Agente Fiducidrio ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os
efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientacdes dos Titulares de
CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos Titulares de CRI e reproduzidas
perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos gue venham a ser
causados em decorréncia disto aos Titulares de CR! ou 2 Emissora. A atuacfio do
Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrucdo CVM n° 583 e dos artigos apliciveis
da Lei das Sociedades por Acdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto,
de qualguer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislacdo aplicivel

e das obrigac@es assumidas nos documentos da oferta ptblica restrita.

CLAUSULA NONA: LIQUIDACAQ DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1,

Caso seja verificada (i} a insolvéncia da Emissora, ou, ainda, (ii) qualquer uma das
hipéteses previstas no item 9.4, abaixo, 0 AGENTE FIDUCIARIO, conforme disposto no
item 8.3,acima, deverd realizar imediatamente a administracio do Patrimdnio
Separado constituido pelos Créditos Imobiliarios, pela CCl, pela Alienagio Fiducidria de
imodveis, pela Cessdo Fiducidria de Recebiveis, pelo Fundo de Reserva, pela

Coobriga¢do da Cedente e pela Conta Centralizadora, ou promover a liquidacio do
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9.2.

9.3.

Patriménio Separado na hipdtese em que a assembleia geral dos titulares dos CRIs

venha a deliberar sobre tal liquidac¢do.

Em até 5 {cinco) dias a contar do inicio da administragdo, pelo AGENTE FIDUCIARIO, do
Patriménio Separado, devera ser convocada uma assembleia geral dos titulares dos
CRls, na forma estabelecida na Cliusula Décima Primeira, abaixo, e na Lei n®

9.514/1997.

A assembleia geral dos titulares dos CRIs devera deliberar pela liquidacio do
Patriménio Separado, ou pela continuidade de sug administracdo pelo Agente
Fiduciario, fixando, neste caso, a remuneragao deste Ultimo, bem como as condicBes

de sua viabilidade econdmico financeira.

9.3.1.A deliberacdo pela ndo declara¢io da liquidacdo do Patriménio Separado devers ser

9.4,

tomada pelos Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 {dois tercos) dos CRI

em Circulac8o.

Além da hipétese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembileis geral dos
titulares dos CRIs, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a
assun¢do da administra¢do do Patriménio Separado pelo AGENTE FIDUCIARIO, para

fins de liquida-lo ou n3c conforme itens 9.1 a 9.3, acima:

a) pedido de recuperagio judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da
Emissora ef/ou da Cedente, independentemente de deferimento do

processamento da recuperagdo ou de sua concessio pelo juiz competente;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes ndo
pecunidrias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipdtese, a liquidacdo do
Patrimonio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure
por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagdo formal e

comprovadamente realizada pelo AGENTE FIDUCIARIO; ou

c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualgquer das obrigacdes
pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipétese, a liquidacio do

Patrimdnio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure
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por mais de 5 {cinco) dias, contados da notificagdo formal e comprovadamente

realizada pelo Agente Fiducisrio.

9.5. A liquidagdo do Patriménio Separado seri realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobilidrios e demais ativos integrantes do Patriménio Separado aos Titulares deCRl.
Agente Fiducidrio ou 3 instituicio administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de
CRI, conforme deliberado pelos Titulares de CRI em assembleia geral, para fins de exting¢do de
toda e qualquer obrigaciio da Emissora decorrente dos CRI. Caso os Créditos Imobilidrios e
demais ativos integrantes do Patrimdnio Separado sejam transferidos ac Agente Fiduciario (ou
a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), conforme
deliberag&o dos Titulares de CRI caberd a eles: (a) administrar os Créditos Imobilidrios e demais
ativos que integram o Patriménio Separado, {b) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizago dos créditos oriundos dos Créditos Imobilidrios e demais ativos
que lhe foram transferidos, (c) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na
propor¢do de CRI detidos, e (d) transferir os Créditos imobilidrios e demais ativos que integram
o Patrimdnio Separado eventualmente nio realizados aos Titulares de CRI, na proporgdo de

CRI detidos.

9.6. Em caso de vencimento antecipado, de insuficiéncia de recursos no Patrimdnio
Separado e/ou ndo recebimento de recursos advindos dos Créditos Imobiliarios representados
pela CCl, as despesas sob responsabilidade do Patriménio Separado serdo suportadas pelo
proprio Patriménio Separado e, caso ndo seja suficiente, os titulares do CRI, reunidos em
Assembleia de Tituiares de CRI, dever3o deliberar pela liquidac&o do Patriménio Separado. Em
dltima insténcia, as despesas que eventualmente ndo tenham sido saldadas na forma deste
item serdo acrescidas & divida da Devedora e gozardo das mesmas garantias dos Créditos

Imobilidrios, preferindo a estes na ordem de pagamento.
CLAUSULA DEZ: ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS CRIs

10.1.  Os titulares dos CRIs poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a fim

de deliberarem sobre matéria de interesse da comunh3o dos titulares dos CRls.
10.2. A assembleia geral dos titulares dos CRIs podera ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario;

b} pela Emissora; ou
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10.3.

¢} por titulares dos CRIs.

A convocacdo da assembleia geral dos titulares dos CRIs far-se-a na forma do § 22 do
Art, 14 da Lei 9.514/97,sendo que instalar-se-3, em primeira convocagao, com a
presenca dos titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRIs em
circulagdo e, em segunda convocacdo, com qualquer ndmero, sendo vélidas as

deliberagdes tomadas pela maioria absoluta dos CRI emCirculacio.

10.4. A presidéncia da assembleia geral caberd, de acordo com quem a tenha convocado,

respectivamente:

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

a) ao Diretor-Presidente ou Diretor de RelagGes com Investidores da Emissora; ou

b} acs titulares de CRIs presentes.

Sem prejuizo do disposto no item 10.6, abaixo, a Emissora e/ou os titulares dos CRIs
poderdo convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar
das assembleias gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for

relevante para a deliberagdo da ordem do dia.

O AGENTE FIDUCIARIO devera comparecer a todas as assembleias gerais e prestar aos

titulares dos CRIs as informacées que lhe forem solicitadas.

A cada CRI correspondera um voto, sendo admitida a constituicio de mandatarios,

observadas as disposiciies dos §§ 12 e 22 do artigo 126 da Lei n® 6.404/1976.

As deliberacdes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quoruns e as
disposicBes estabelecidos neste Termo, serdo existentes, vdlidas e eficazes perante a

Emissora, bem como obrigariio a todos os titulares dos CRI.
Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, serd considerada

regularmente instalada a assembleia geral dos titulares dos CRis a que comparecerem

todos os titulares dos CRIs.
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CLAUSULA ONZE: DESPESAS DA EMISSAO

11.1,

Sdo despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:

a)

b)

d)

as despesas com a gestdo, cobranga, realizacdo, administragdo, custddia e
liquidagdio do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia
para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipStese de o

Agente Fiducidrio vir a assumir a sua administragdio;

as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem
como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbeéncia,
incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRls e realizacdo dos
Créditos Imobilidrios, da CCl, da Alienacdo Fiducidria de Iméveis, da Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis, do Fundo de Reserva, da Coobrigacio da Cedente e
da Conta Centralizadora integrantes do Patrimdnio Separado, que deverdo ser

previamente aprovadas e pagas pelos mesmos titulares;

as despesas com publicacBes, transporte, alimentacdo, viagens e estadias,
necessdrias ao exercicio da fun¢do de AGENTE FIDUCIARIO, durante ou apods a
prestacdo dos servigos, mas em razdo desta, serdo pagas pela Emissora, desde

gue aprovadas previamente por ela;

os eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRls, venham a ser
criados ‘e/ou majorados ou que tenham sua base de cdlculo ou base de
incidéncia alterada ,questionada ou reconhecida, de forma a representar, de
forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacio incidente sobre os

CRIs e/ou sobre os Créditos Imobilidrios, Debéntures, CCi e Garantias;

as perdas, danos, obrigagbes ou despesas, incluindo taxas e honorérios
advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da
Emissdo, exceto se tais perdas, danos, obrigagBes ou despesas: {i) forem
resultantes de inadimplemento, dole ou culpa por parte da Emissora ou de
seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser

determinado em decisdo judicial final proferida pelo juizo competente; ou (ii)




sejam de responsabilidade da DEVEDORA ou puderem ser a ela atribuidos

como de sua responsabilidade; e

f) demais despesas previstas em lei, regulamentaggo aplicdvel ou neste Termo.

11.2.  Serdo de responsabilidade da DEVEDORA:

a) despesas com as publicagBes necessdrias nos termos dos Documentos da
Operacio;
b) honorérios e demais verbas e despesas devidos a advogados e consultores,

incorridos em razdo da anélise e/ou elaboragdo dos Documentos da Operacio,

realizacdo de diligéncia legal e emiss3o de opinido legal;

c) quaisquer taxas, impostos ou contribuicBes e quaisquer outros encargos,
presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Emissora efou ao

Patrimdnio Separado, em razdo da presente oferta publica restrita; e

d} eventuais despesas com registros perante Srgdos de registro do comércio e
publicagdo de documentacio de convocagdo e societdria da Emissora
relacionada aos CRI, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos, na

forma da regulamentacao aplicavel.

113. Em caso de insuficiéncia de recursos no Patriménio Separado, as despesas serfio
suportadas pelos Tituiares de CRI, podendo a Emissora deduzir esses valores do fluxo de
pagamento dos CRI, sem prejuizo do direito dos Titulares de CRI, por meio da Emissora e/ou

do Agente Fiducidrio, de cobrarem da Devedora os valores por ela devidos.

11.4. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patriménio Separado,
sobejarem Créditos Imobilidrios representados integraimente pela CCl, seja na forma de
recursos ou de créditos, tais recursos e/ou créditos devem ser restituidos pela Emissora 3

Devedora na conta indicada por esta em até 5 (cinco) Dias Uteis.

11.5. Os impostos diretos e indiretos de responsabilidade dos Titulares de CRI estdo

descritos no Anexo VIl a este Termo.
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CLAUSULA DOZE: FATORES DE RISCO

121. 0O investimento'nos CRIs envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo
potencial adquirente dos CRIs. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
regulamentacdes especificas, entre outros, que se relacioham & EMISSORA, a DEVEDORA, as
Garantias e aos préprios CRIs. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as

informac@es que estdo escritas neste Termo antes de tomar uma decis3o de investimento.

a} _ Risco da néo realizacdo da carteira de ativos: A EMISSORA é uma companhia emissora
de titulos de créditos imobilidrios, voltada & aquisicdo e securitizacdo de créditos
imobilidrios através da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, cujos
patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como
principal fonte de recursos os Crédito Imobilidrios representados por Debéntures,
representativas da CC! que lastreia os CRIs. Desta forma, qualquer atraso ou falta de
recebimento de tais valores pela EMiISSORA poderd afetar negativamente a capacidade
da EMISSORA de honrar as obrigacies decorrentes dos presentes CRls. Na hipdtese da
EMISSORA ser declarada insolvente, 0 AGENTE FIDUCIARIO devera assumir a custédia
e administragdo dos Créditos imobilidrios representados pela CCl, Debé&ntures e dos
demais direitos e acessérios que integram o Patriménio Separado. Em Assembleia de
Titulares de CRIs, os Titulares de CRIs poderdo deliberar sobre as novas normas de
administragdo do Patriménio Separado ou optar pela liquidag3o deste, que poders ser
insuficiente para o cumprimento das obrigagbes da Emissora perante os Titulares dos
CRls,

b} Riscos relativos ao Setor de Atuacdio da Emissora. A atividade da Emissora estd sujeita

a regulamenta¢do da CVM no que se refere a ofertas publicas. Alteragbes na atual
regulamentacdio poderdio gerar um aumento nos custos de securitizagdo o que pode
tornar o negécio desaconselhdvel do ponto de vista econdmico.

c) Pagamento Condicionado e Descontinuidade. As fontes de recursos da Emissora para

fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta ou indiretamente: {i) dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios, e (i) liquidacdo financeira das Garantias. Os
recebimentos oriundos dos itens “i” e “ij” podem ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento de juros, amortizacdes e demais valores devidos aos ,
Titulares de CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. \\

Apos o recebimento dos mencionados recursos e, se for o caso, depois de esgotados
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d)

todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobilidrios e suas garantias, caso estes n3o sejam suficientes, a Emissora n3o disporé
de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos

Titulares de CRI.

Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da EMISSORA. Ao longo do prazo de

durac¢do dos CRIs, a EMISSORA poders estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacio
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime
Fiduciario e o Patriménio Separado sobre cada um dos créditos imobiliarios, eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas,
poderdo afetar tais créditos, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em
nosso pais sobre a plena eficicia da afetacdo de patrimdnio.

Originacdo _de Novos Negécios ou Reducio da Demanda por CRIs. A EMISSORA

depende de originagdo de novos negécios de securitiza¢dio imobilidria, bem como da
demanda de investidores pela aquisicio dos CRIs de sua emissio. No que se refere aos
riscos relacionados aos investidores, inUmeros fatores podem afetar a demanda de
investidores pela aquisicdo de CRIs. Por exemplo, alteragBes na legislacdo tributéria
que resulte na reducdio dos incentivos fiscais para os investidores podera reduzir a
demanda dos investidores pela aquisicio de CRIs. Caso a EMISSORA ndo consiga
identificar projetos de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicdo de CRIs venha a ser reduzida, a EMISSORA poders ser afetada.

Crescimento da Emissora e do seu Capital. O capital social da EMISSORA podera nio

g)

ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manuten¢ao do crescimento
esperado, de forma que a EMISSORA pode vir a precisar de fonte de financiamento
externo. Ndo se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em
que a EMISSORA necessitar, e, caso haja, as condicBes desta captagio poderiam afetar
o desempenho da Emissora.

A Importancia de uma Equipe Qualificada. A perda de membros da equipe operacional

da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrais e manter pessoal qualificado pode ter
efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados
operacionais da EMISSORA. O ganho da Emissora provém basicamente da
securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para
originacdo, estruturacdio, distribuicio e gestd3o, com vasto conhecimento tecnico,
operacional e mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de
componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia

afetar a nossa capacidade de geracgdo de resultado.




Ndo_existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdp. Toda a arquitetura do

modelo financeiro, econdmico e juridico desta Emisséio considera um conjunto de
rigores e obriga¢des estipuladas através de contratos elaborados nos termos da
legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdio e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacdo
financeira, em situagdes de estresse poderd haver perdas por parte dos Investidores,
inclusive decorrentes do dispéndio de tem PO e recursos necessarios para fazer valer as
disposigSes contidas nos documentos da operacao.

Direitos dos Credores da Emissora. A presente Emiss3o tem como lastro os Créditos

Imobilidrios repfesentados pelas Debéntures que lastreiam a CCl, os quais constituem
Patriménio Separado. A Lei n? 9.514 e a Lei n? 10.931 possibilitam que os Créditos
Imobilidrios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto,
como se trata de uma legislagdo recente, ainda n3o ha jurisprudéncia firmada com
relagdo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a
créditos trabalhistas, fiscais e previdencidrios, em face do que disp&e o artigo 76 da
Medida Proviséria n2 2.158-35/2001, podendo, assim, afetar as suas emissdes de
certificados de recebiveis imobilidrios, inclusive os presentes CRis.

Inadimpléncia da Devedora e Auséncia de Coobrigacdo da Emissora. A capacidade da

k)

Emissora de honrar suas obrigagées decorrentes dos CRls depende do pagamento pela
DEVEDORA. O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRIs n3o
consta com qualquer garantia ou coobrigagdo da EMISSORA. Assim, o recebimento
integral e tempestivo pelos titulares dos CRIs dos montantes devidos conforme este
Termo depende do recebimento das quantias devidas em fun¢3o das Debéntures em
tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRIs e, portanto, o risco de
crédito da presente opera¢do concentra-se na Devedora. A ocorréncia de eventos que
afetam a situa¢io econdmico-financeira da DEVEDORA, assim como aqueles descritos
nesta Clausula, poderdo afetar negativamente o Patriménio Separado e,
consequentemente, os pagamento devidos aos Titulares dos CRIs pela Emissora.

Riscos Financeiros. Ha 3 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente identificados

em operagdes de securitizagdo no mercado brasileire: (i} riscos decorrentes de
possiveis descompassos entre as taxas de remuneracado de ativos e passivos; (ii) risco
de insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e {iii) risco de falta de
liquidez. A ocorréncia de qualquer das situacées descritas pode afetar negativamente

os CRIs, causando prejuizos aos seus titulares.
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Risco Tributdrio. A criagdo ou majoracio de tributos, nova interpretacdo ou, ainda,

m}

alteragdo de interpretagdo hoje preponderante no mercado, que venha a causar a
necessidade de recclhimento de valores adicionais de tributos pela EMISSORA ou pelos
Investidores, inclusive relacionados a fatos passados, podem impactar adversamente a
rentabilidade final dos Investidores nos CRIs. Neste sentido, sem prejuizo da
generalidade do risco ora apontado, eventual retorno da CPMF ou a criagdo de
qualquer outro tributo incidente sobre a movimentacdo ou transmiss3o de valores e
de créditos e direitos de natureza financeira poderé impactar negativamente cada uma
das movimentagdes financeiras abrangidas pelo fluxo da estrutura de securitizacio e
impactar negativamente os valores de amortizagio, remuneracio ou resgate dos CRls.

Baixa Liguidez no Mercado Secundério. Atualmente, o mercado secunddrio de

n)

certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez ou nenhum
liguidez e ndo hd nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para
negociacdo dos presentes CRIs que permita sua alienagdo pelos subscritores desses
valores mobilidrios caso estes decidam pelc desinvestimento. Dessa forma, os Titulares
de CRIs poderdo encontrar dificuldades para negocid-los no mercado secundario,
devendo estar preparado para manter o investimento nos presente CRIs por todo o
praze da Emissdo.

Risco de Resgate Antecipado ou Amortizacio Extraordindria. Os presentes CRIs estardio

nj

sujeito, na forma definida neste Termo o, a eventos de Resgate Antecipado ou de
Amortizagdo Extraordinaria, inclusive mas ndo exclusivamente na hipdtese de a
Devedora optar pela liquidagdo antecipada voluntéria das Debéntures e na hipdtese de
extingdo da taxa de juros caso ndo entrem em acordo com os Titulares de CRI em
relagdo a nova taxa de juros. A ocorréncia destes eventos poderd resultar em
diminuicdo do horizonte de investimentos dos Titulares de CRIs dificuldades de
reinvestimento - por parte dos investidores 3 mesma taxa estabelecida como
remuneragdo dos CRIs ou até mesmo em impossibilidade de reinvestimento.

Quérum de Deliberacdo nas Assembleias de Titulares de CRIs. As deliberagSes a serem

tomadas em Assembleias de Titulares de CRIs serdo aprovadas por 50% mais um dos
CRIs em circulagdo presentes na respectiva Assembleia Geral, dependerdo de
aprovagdo por quorum qualificade. O Termo ndo prev@ mecanismos de venda
compulsdria ou outros direitos relativos ao titular de CRIs dissidente que n3o concorde
com as deliberacbes aprovadas segundo os quéruns previstos no Termo. Diante desse
cenario, o titular de pequena quantidade de CRIs pode ser obrigado a acatar decisdes

da maioria, ainda que tenha votado em sentido contrario.

p ™~

: \



o)

Risco em Funcdo de Dispensa de Registro, A Emissdo, distribuida nos termos da

Instrugdo CVM n? 476, estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM,
de forma que as informacBes prestadas no dmbito dos documentos da operacio nao
foram objeto de andlise pela referida autarquia.

Risco de_Realizacdo da Oferta mesmo em caso de Colocacdo Parcial. A Emissdo podera

a)

ser concluida mesmo em caso de distribuicio parcial dos CRIs, sendo que os CRIs que
ndo forem colocados no dmbito da Emiss3o serio cancelados pela Emissora. A
Emissora, de comum acordo com o Coordenador Lider e com 3 CEDENTE, podera
decidir por reduzir o Valor Total da Emiss3o até um montante equivalente ao dos CRls
efetivamente colocados. Caso ndo haja a colocagdo da totalidade dos CRI a Emissora
poderd, de comum acordo com a CEDENTE e o Coordenador Lider, cancelar a Emissio
e os titulares de CRIs que ja tiverem subscritos e integralizados os CRIs na dmbito da
Oferta receberdo do Coordenador Lider 0s montantes utilizados na integralizac3o dos
CRI no prazo previsto neste Termo, deduzidos dos encargos e tributos devidos, ndo
sendo devida, nessas hipéteses, qualquer remunera¢do ou atualizacdo pela Emissora
ou pelo Coordenador Lider aos referidos titulares dos CRis. Adicionalmente, em caso
de distribuicdio parcial, a liguidez dos CRIs no mercade secundirio podera ser

adversamente afetada.

Risco_de ndo constituicdo das Garantias. As garantias n3o estdo devidamente
constituidas até a data de assinatura deste Termo de Securitizacdo, tendo-se em vista
que os seus respectivos instrumentos ainda ndo foram registrados, arquivados ou
averbados, conforme o caso, perante as entidades competentes, razdo pela qual existe
o risco de atrasos ou, eventualmente, de impossibilidade na constituicdo de uma ou
mais dessas garantias, principalmente em decorréncia da burocracia efou exigéncias
cartoriais. Com rela¢do a Alienacdo Fiducidria de Imdveis, a viabilidade de seu registro
imobilidrio estd condicionada ao prévio registro do titulo aquisitivo da Devedora junto
aos 6rgdos competentes. Ademais, de modo a possibilitar a completa implementagdo
juridica do loteamento que a Devedora pretende estabelecer na 4rea do imével objeto
da Alienagdo Fiduciaria de Imdveis: (i) a Devedora devera obter a sua devida aprovacio
perante a Municipalidade de S&o Bras do Suagui; (ii) a Devedora devera figurar como
loteadora nos documentos relativos 3 aprovagio do empreendimento, o que podera
demandar o apostilamento ou revalidaco das licencas j& obtidas perante os orgdos

competentes; e (iii) apds a devida revalidagdo das licengas, aprovagdo do Loteamento

‘perante a de Sdo Bras do Suagui e titulagdo da Devedora como loteadora, o registro do

loteamento no Registro de Imdveis competente poderd demandar a

{
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r)

s)

liberagdio/cancelamento da Alienacio Fiducidria de Iméveis e o seu restabelecimento
com o registro de novo contrato nas matriculas dos lotes. Igualmente, o Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis prescinde da individualizagdo dos lotes, o que poders
exigir revalidacio de aprovacdes existentes ou da obtengdo de novas aprovagdes junto
aos orgdos pulblicos competentes, conforme acima indicado para o alcance da plena
regularidade do loteamento e dos lotes a permitirem a sua comercializac3o. A
inexisténcia de um projeto j4 aprovado pela Municipalidade de S5o Bras do Suagui é
outro fator que pode reduzir o valor dos imdveis objeto da Alienac3o Fiducidria de
Iméveis, isso porque sua avaliacdo considerou o projeto nos moldes apresentados para
aprovacdo, sendo certo gue a Municipalidade de S&o Bras do Suacui pode condicionar
a aprovacdo a doagdo de dreas ou inclusdio de drea dominicais ou de infraestrutura
adicionais que reduzam a drea total comercializavel do loteamento.

Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobilidria. Possiveis variagbes no mercado

imobilidrio poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos iméveis objeto
da Alienac8o Fiducidria de imdveis, de forma positiva ou negativa, durante todo o
prazo da Emissdo. As variacdes de preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas
predominante, mas ndo exclusivamente, 3 relacio entre a demanda e a oferta de
iméveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciagdo, obsolescéncia e
adequacdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietarios. A inexisténcia de um projeto ja aprovado pela Municipalidade de S3o
Brés do Suacui é outro fator que pode reduzir o valor dos iméveis objeto da Alienacdo
Fiduciaria de Iméveis, isso porque sua avaliacio considerou o projeto nos moldes
apresentados para aprovagdo, sendo certo que a Municipalidade de S3o Bras do Suacgui
pode condicionar a aprovagdo a doacgdo de dreas ou inclusio de drea dominicais ou de
infraestrutura adicionais que reduzam a drea total comercializavel do loteamento.

Verificacdo da Capacidade da DEVEDQORA e/ou da CEDENTE de Honrar suas Obrigacdes.

A Emissora ndo realizou qualquer analise ou investigacio independente sobre a
capacidade da DEVEDORA efou da CEDENTE (em funcio da coobrigacdo) de honrar
com as suas obrigacfes. Ndo obstante ser a presente Emissdo realizada com base em
uma operagdo estruturada, a existéncia de outas obrigagdes assumidas pela
DEVEDORA e/ou pela CEDENTE poderd comprometer a capacidade da DEVEDORA e/ou
da CEDENTE de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios, bem
como a capacidade da DEVEDORA e/ou da CEDENTE de cumprir as demais obrigacées

previstas nos documentos da operagio.
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Risco relacionado ao Escopo Limitado da Auditoria. A auditoria realizada no dmbito da

presente oferta teve escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos
0s aspectos refacionados & DEVEDORA efou & CEDENTE. A ndo realizagdo de um
procedimento completo de auditoria, em especial a ndo verificaciio da regularidade do
Imdvel em relacdo a legislagdo ambiental e verificacdo de antecessores, pode gerar
impactos adversos para o investidor e comprometer a regularidade das Garantias.

Risco Relacionado a Auséncia de Classificacio de Risco. Os CRI, bem como a presente

v)

Oferta Publica Restrita nio foram objeto de classificagiio de risco de modo gue os
Titulares de CRI ndo contarfo com uma andlise de risco independente realizada por
uma empresa de classificagio de risco {empresa de rating). Cabera aos potenciais
investidores, antes de subscrever e integralizar os CRI, analisar todos os riscos
envolvidos na presente Oferta Plblica Restrita e na aquisi¢do dos CRI, inclusive, mas
ndo mas ndo se [imitando, aqueles riscos descritos no presente Termo de
Securitizacgo.

Risco da Formaiizacio do Lastro dos CRI. A emiss3o das Debéntures deverd atender aos

w)

critérios legais e regulamentares estabelecidos para sua regular emissioc e
formalizacdo. Neste sentido, para a correta formalizagdo e transferéncia das
Debéntures a Emissora, a Escritura de Emiss3o das Debéntures e o Contrato de Cessido
deverdo ser registrados na competente junta comercial e no cartorio de registro de
titulos e documentos da sede das Partes, respectivamente, sendo que, caso nio sejam
registrados, podera haver a contestacdo por terceiros de suas regulares constitui¢des,
causando prejuizos aos Titulares de CRI.

Demaijs Riscos. Os CRIs estdo sujeitos 3s variacBes e condi¢des dos mercados de

atuacdo da Cedente, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRIs também poderdio estar sujeitos a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos, tais como moratdria, guerras,
revolu¢des mudangas nas regras aplicaveis aos CRIs, alteragdo na politica econdmica,

decisbes judiciais, dentre outros.

CLAUSULA TREZE: PUBLICIDADE

13.1.

As publicacdes relacionadas aos fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos
CRIs serdo efetuadas no jornal "o Dia" em circulagdo no Estado de S3o Paulo, devendo
assim a Emissora encaminhar a referida publica¢dio ao Agente Fiducidrio no mesmo dia

de sua publicagdio, podendo a Emissora, mediante comunicacdo prévia ao Agente
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13.2.

Fiducidrio e aos titulares de CRI, alterar referido veiculo, por meio de aditamento ao
presente Termo de Securitizagdo.

As demais informacGes periddicas da Emiss3o e/ou da Emissora ser3o disponibilizadas
ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de
Informag@es Periddicas e Eventuais, ou em outro meio autorizado pela Instru¢do da
CVM n® 547, de 5 de fevereiro de 2014, assim como prontamente informara tais fatos

diretamente ao Agente Fiducidrio por meio de comunicacdo por escrito.

CLAUSULA QUATORZE: REGISTRO DO TERMO

14.1. O presente Termo serd entregue para registro a Instituicio Custodiante, nos termos do

Paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n° 10.931, para que seja registrado o Regime Fiduciario,

nos termos da declaragdo constante do Anexo VI deste Termo.

CLAUSULA QUINZE: DISPOSICOES GERAIS

15.1.

15.2.

15.3.

154,

Sempre que solicitada pelos titulares dos CRIs, a Emissora lhes dard acesso aos

relatorios de gestdo dos Créditos Imobilidrios vinculados pelo presente Termo.

Na hipétese de qualquer disposicdo do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invdlida, prevalecerio as demais disposicBes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposicdo afetada por outra que, na

medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, gue verificaram e
atestaram a legalidade e auséncia de vicios da presente operagdo de securitizacdio,
além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgBes prestadas

neste Termo.

O Agente Fiducidrio ndo serd obrigado a efetuar nenhuma verificagdo de veracidade
nas delibera¢@es sociais e em atos da administracio da Emissora ou ainda em qualquer
documento ou registro que considere auténtico e que Ihe tenha sido encaminhado
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisdes. Nio
sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsdvel pela efaboragdo destes documentos,
Que permanecerdo sob obrigagdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos

termos da legislagdo aplicdvel.
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CLAUSULA DEZESSEIS: NOTIFICACOES

16.1.

16.2.

Todas as comunicacBes entre as Partes serdo consideradas vdlidas a partir do seu
recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a

indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.

Se para a EMISSORA:

ALTERE SECURITIZADORA S.A.

End.: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1355, 32 andar, Pinheiros, S0 Paulo, SP - CEP
01452-002

At.: Alexandre Gomide

Tel.: (11) 3299-2323

Fax.: (11) 3299-2260

E-mail:alexandre@alteresec.com.br

Se para 0 AGENTE FIDUCIARIO:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

End.: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3900 — 10¢ andar, Bairro Itaim Bibi, cidade de
Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo

At.: Viviane Rodrigues / Tatiana Lima

Tel.: (11) 2172-2628 / (11) 2172-2613

Fax.: {11) 213078-7264

E-mail. vrodrigues@planner.com.br; tiima@planner.com.br;

fiduciario@planner.com.br

As comunicacBes serdo consideradas entregues quando (i} recebidas com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, nos
enderecos mencionados neste Termo; (ii) entregues pessocalmente & pessoa a ser
notificada, mediante protocolo; ou {iii) apés confirmacdo de envio de correspondéncia
eletrbnica. Os respectivos originais deverio ser encaminhados para os enderecos
acima em até S {cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. A mudanca de qualquer
dos enderecos acima devera ser comunicada 3 outra parte pela parte que tiver seu

endereco alterado..
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CLAUSULA DEZESSETE: FORO

17.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo para dirimir as

questdes porventura resultantes deste Termo.

O presente Termo é firmado em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)

testemunhas.

S30 Paulo, 13 de setembro de 2017.

‘@M\H\ v L N

ALTERE SECURITIZADORA 5.4/

Nome: (/ Nome:
Cargo: securitizadora SIA Cakpere Securitizadora S/A
P\%?i?e Wallace Simonsen Algrandre Gomide M. dos Samos

2 ="

¢
/’/K/ - PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA. <o
Nome: Nome: R B.Pas

tirocurador

Tatiana Lima

Cargo:  procuradora Cargo:
Testemunhas:
Nome: Nome:
RGn.2: RG n.2: o
CPF/MF n.2: CPF/MF n.2: odrigo Viana

RG. 33.566.630-9
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ANEXO |

Descricdo do Empreendimento Imobiiiario

Empreendimento; -

~ .| “Projeto Condominio Nogueira”

identificagio do Projeto: -

: - Empreendimento em fase de aprovacdo, sendo lotes
-] localizados em S3o Bras do Suacui, Municipio de Entre

Rios, Estado de Minas Gerais, que sera composto de
casas para o publico-alvo de média e baixa renda

N da Matncula. TR

1 19.307

Registro de imdveis de Entre Rios, MG

Cartério de Reglstro de Imovms:_;f e

. Dataéde lmcaoi R

| Marco de 2019.

| setembro de 2020.

: Atual fase do projeto

Em fase de aprovagio perante a municipalidade
competente
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ANEXO I

Escritura da Emissdo de Debéntures

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE EMISSAO PRIVADA DE DEBENTURES SIMPLES,
NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA A SER CONVOLADA EM

GARANTIA REAL, EM SERIE UNICA, DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DA SPE NOGUEIRA
INCORPORADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular:

SPE NOGUEIRA INCORPORADORA S.A, atual denominacio social de Msérito Business
Participagbes S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade de Belo Horizonte, estado de
Minas Gerais, na Avenida do Contorno, 6.594, 142 andar (parte), sala 1.402, CEP 30110-044,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas luridicas do Ministério da Fazenda {“CNPJ/MF”) sob o
n2 19.958.828/0001-85, registrada na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais ("JUCEMG")
scb o NIRE n® 31.300.10.737-0, neste ato representada na forma de seu Estatuto Sociai
(“Emissora”); e

e, de outro lado,

MULTIPAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de
responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na
Rua Professor Magalhdes Drumond, 15, 5¢ andar, sala 502, CEP 30350-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n2 07.805.801/0001-73, registrada na JUCEMG sob o NIRE n2 31.207.458.176,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Debenturista” ou “Debenturista
Inicial”},

Vém, na melhor forma de direito, celebrar o presente “Instrumento Particular de Escritura de
Emissdo Privada de Debéntures Simples, Néo Conversiveis em Acdes, da Espécie Quirografdria
a ser convolada em Garantia Real, em Série Unica, da 19 (Primeira} Emisséo da SPE Nogueira
Incorporadora 5.A.” (“Escritura_de Emissio de Debéntures” ou “Escritura”}, de acordo com os
seguintes termos e condicbes:

CLAUSULA PRIMEIRA —~ AUTORIZACAO E REQUISITOS PARA A EMISSAO

1.1. Autorizacdo. A emissdo, em série Unica, de debéntures simples da 12 (primeira)
emissdo da Emissora (“Debéntures” e “Emissdo”, respectivamente), nos termos desta Escritura

de Emissdo de Debéntures, e a consequente celebragdo desta Escritura de Emissdo de
Debéntures, foram devidamente deliberadas e autorizadas na Assembleia Geral Extraordinaria
da Emissora, realizada em 13 de setembro de 2017 (“AGE”), nos termos dos artigos 59 e 122
da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das Sociedades por Acbes”} e do Estatuto
Social da Emissora.
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1.2.  Requisitos de Emiss&o. A efetivagdo da Emissdo estd condicionada a0 cumprimento

dos seguintes requisitos de emissio (“Requisitos de Emissd0”), nos termos do artigo 62 da Lei
das Sociedades por AcBes:

(i) arquivamento, na JUCEMG, e posterior publicacio, no Didrio Oficial do Estado de
Minas Gerais e no jornal em que a Emissora normalmente publica seus atos societdrios, da ata
de AGE que aprovou a Emisséo, sendo que os atos societarios que, eventualmente venham a
ser praticados apds o arquivamento acima mencionado e que tenham qualquer rela¢do com a
presente Escritura de Emiss3o de Debéntures deverdo ser igualmente arquivados na JUCEMG e
publicados em até 5 {cinco) dias corridos contados da data de sua realizaggo; e

(i) inscricdo da Escritura de Emissdo de Debéntures e eventuais aditamentos posteriores
na JUCEMG.
1.3. Inexisténcia de Registro: A emissdo das Debéntures njo sera registrada na Comiss3o

de Valores Mobilidrios (“CVM”) e na ANBIMA — Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais, visto que n3o havera distribuicdo pablica das Debéntures.

1.4, Condicdo Suspensiva. A integralizacio das Debéntures estd suspensivamente
condicionada a integralizagio dos CRIs, conforme definido abaixo, pelos Investidores
Profissionais, conforme definido abaixo, visto que as Debéntures serio integralizadas por meio
dos recursos provenientes dos CRIs, e na medida em que estes forem subscritos e
integralizados pelos Investidores Profissionais.

1.5. Operacdo Estruturada. As Debéntures serdo subscritas inicialmente pela Debenturista
Inicial e, imediatamente apés a subscrigdo pela Debenturista [nicial, a totalidade das
Debéntures sera transferida para a Altere Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n?
02.783.423/0001-50 {“Securitizadora”), nos termos do “Instrumento Particular de Cessdio de
Créditos, Transferéncio das Debéntures e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a Emissora, a

Debenturista Inicial e a Securitizadora (“Contrato de Cessio e Transferéncia”), na data em que

as Debéntures forem subscritas pela Debenturista Inicial {"Data de Subscricdo"), por meio da

assinatura do boletim de subscri¢do das Debéntures, conforme modelo constante no anexo | a
este instrumento (“Anexo |” e “Boletim de Subscricio”). Apds a celebracio do Contrato de
Cessdo e Transferéncia, a Securitizadora realizard (a) a emissio de Cédula de Crédito
Imobiliario, nos termos da Lei n? 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada {“CCi”),
que representard a integralidade dos créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures
(“Créditos Imobilidrios”), haja vista a Destinagdo Imobilidria das Debéntures, conforme

definida abaixo; e (b) na qualidade de companhia securitizadora, a emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (“CRIs”) nas mesmas caracteristicas e quantidade das Debéntures,
tendo como lastro Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures. Na operacdo de Emissdo
dos CRIs, a PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., instituicio financeira, com sede na cidade de 530
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n9\§900 — 102 andar, Bairro
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Itaim Bibi, inscrita sob o ne 67.030.395/0001-46, atuard como agente fiducidrio dos CRI
{(“Agente _Fiduciario”), a serem colocados junto a investidores profissionais, conforme
caracterizados na Instru¢cdo da CVM ne2 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada
(“Investidores Profissionais”), mediante oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos
de colocagdio, nos termos da Instrucdo CVM ne 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada (“Oferta de CRIs”). Desta forma, uma vez subscritos e integralizados os CRIs, o valor
correspondente serd integralmente aplicado para integralizagdo das Debéntures (“Operacio
Estruturada”).

1.5.1. Em vista da vinculagdo mencionada na Cldusula 1.5 acima, a Emissora tem ciéncia e
concorda que, uma vez ocorrida a transferéncia das Debéntures, em razdo do regime
fiducidrio a ser instituido pela Securitizadora, na forma do artigo 92 da Lei n?2 9,514, de
20 de novembro de 1997, conforme alterada, todos os recursos devidos 3
Securitizadora estardo expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados
pelos investidores dos CRI e ndo estardo sujeitos a qualquer tipo de compensacdo com
obrigacGes da Debenturista.

1.5.2.  As Partes reconhecem que, para todos os fins e efeitos desta Escritura de Emissdo de
Debéntures, o termo “Debenturista”, apds a celebracio do Contrato de Cess3o e
Transferéncia, passaré a designar tnica e exclusivamente a Securitizadora, sendo certo
e ajustado entre as Partes que, exceto pelo ajustado no Contrato de Cessio e
Transferéncia, a Debenturista Inicial ficara completamente livre e desonerada de
qualquer responsabilidade, devendo a Companhia responder frente a quaisquer
obrigacdes atribuidas nos termos desta Escritura de Emiss3o de Debéntures.

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

2.1. Objeto Social da Emissora. A Emissora tem por objeto a aprovacdo desenvolvimento,
construgdo, incorporagdo e exploracio comercial do Loteamento Nogueira, representado pela
area de 133.230,34m? do imével urbano denominado Nogueira, situado no Municipio de Sdo
Bras do Suagui/MG.

2.2, Destinacdo Imobilidria dos Recursos: A destinagdo dos recursos captados por meio das

Debéntures é imobilidria, nos termos da clausula quarta, abaixo.

2.3, Emissdo. Esta Escritura de Emissdo de Debéntures representa a 12 {primeira) emissdo
de debéntures da Emissora.

2.4 Valor Total da Emissdo. O valor total da emissio serd de RS 30.000.000,00 {trinta
milhSes de reais) (“Valor Total da Emiss3g”).

2.5. Comprovacdo de Titularidade das Debéntures. Para todos os fins de direito, a

titularidade das Debéntures serd comprovada pela inscricio do nome da Debenturista no Livro
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de Registro de Debéntures e no Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures. O Livro de
Registro de Debéntures e o Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures serdo
custodiados, até o resgate integral das Debéntures, pela Emissora, cabendo a essa a realizag3o
de todos os langamentos e averbacbes devidos. A transferéncia das Debéntures e de suas

garantias deverd ser averbada no Livro de Registro de Debéntures e no Livro de Registro de
Transferéncia de Debéntures.

2.5.1. A Emissora se obriga a promover a inscricdo da Companhia no Livro de Registro de
Debéntures e no Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures em prazo nio

superior a 2 (dois) dias Uteis, contados a partir da celebra¢fo do Contrato de Cesséo e
Transferéncia,

2.,6.  Colocacdo e Procedimentos de Distribuicdo. A distribuicdo das Debéntures serd
privada, sem a intermedia¢do ou esforgos de venda por parte de instituicdes integrantes do
sistema de distribuigio de valores mobilidrios e ndo serdo registradas no sistema de
distribuicio e/ou negociacdo de mercado organizado ou de bolsa de valores.

2.7. Caracteristicas das Debéntures. Serdo emitidas 60 (sessenta) Debéntures, em série
Unica, com as seguintes caracteristicas:

{i) Espécie. As Debéntures s3o da especie quirografaria, nos termos do artigo 58 da Lei
das Sociedades por AgBes, e serdo convoladas em espécie com garantia real, no momento em
que forem celebrados os Contratos de Garantias (abaixo definido).

{ii} Classe. Simples, ndo conversiveis em acdes;

{iii) Forma. As Debéntures s3o emitidas sob a forma nominativa registraria, sem emissio
de cédrtulas ou certificados, ou sem registro em sistema eletrdnico de escritura¢do, sendo que,
para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures é comprovada pela apresentacio
do Boletim de Subscrigdo, bem como pelo registro do nome da Debenturista e do nimero de
Debéntures de sua propriedade nos Livros de Registro de Debéntures e Livro de Registro de
Transferéncia de Deb&ntures da Emissora;

{iv) Data de Emisséo. Para todos 0s fins e efeitos legais desta Escritura de Emissdo de
Debéntures, a data de emissdo das Debéntures serda 13 de setembro de 2017 {(“Data de
Emissdo”}. Na Data de Emissdo, as partes deverdo firmar o Boletim de Subscricio;

{v) Valor Nominal Unitdrio. R$ 500.000,00 {(quinhentos mil reais}) (“Valor Nominal
Unitarie”);

{vi) Subscricdo. A subscricdo das Debéntures serd privada e deverd ocorrer mediante
assinatura, pela Debenturista Inicial, do Boletim de Subscrigdo. Nos termos a serem definidos
no Contrato de Cessdo e Transferéncia, a Debenturista Inicial deverd, na mesma data em que
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subscrever as Debéntures, transferi-las em sua totalidade @ Companhia, incluindo a obrigacio
de integralizagdio. Ademais, as Debéntures serdo subscritas pela Debenturista Inicial pelo seu
Valor Nominal Unitario;

{vii) Integralizacdio. As Debé&ntures ser3o integralizadas pela Companhia na mesma data em
que ocorrer a integraliza¢do dos CRls, sendo que caso a integralizacdo dos CRis ocorra apos as
16:00 horas, a integralizaciio das Debéntures correspondentes ocorrerd no dia ttil posterior,
sem qualquer remuneragio (“Data de Integralizacdio das Debéntures”}, 3 vista, em moeda
corrente nacional, observados os termos e condigSes estabelecidos no respectivo Boletim de
Subscricdio, mediante pagamento do Valor Nominal Unitario;

(viii)  Atualizacio Monetdria. O Valor Nominal Unitéric das Debéntures serd atualizado
monetariamente pela variagdo positiva do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“1PCA"),
calculada de forma pro rata dias Oteis, a partir da Data de Subscricdo (“Atualizacio
Monetaria”);

{ix) Juros Remuneratodrios. A taxa efetiva de juros remuneratérios das Debéntures serd de
12% (doze por cento) ac ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias tteis, calculados de
forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis, a partir da Data de Subscricio sobre o
Valor Nominal Unitdrio atualizado monetariamente  (“Juros  Remuneratérios” e

"

Remuneracdo”, respectivamente);

(%) Periodicidade de Pagamento da Remuneracio. O pagamento da Remuneracio sers
realizado mensalmente, apés término do prazo de caréncia, correspondente a 24 {(vinte e
quatro} meses, contados a partir da Data de Subscrigéio (“Periodo de Caréncia”), conforme
previsto no anexo Il a este presente instrumento {“Anexo II” e “Data_de Pagamento da

Remuneracéo”, respectivamente);

{xi) Periodicidade de Pagamento da Amortizacio. A amortiza¢do do Valor Nominal Unitério
devidamente atualizado sera realizada em 24 (vinte e quatro) parcelas mensais e consecutivas,
observado o Periodo de Caréncia, conforme Anexo || {“Amortizacio” e “Data de Pagamento da
Amortizacio”, respectivamente):

(xii) Data de Vencimento. As Debéntures terdio vencimento em 25 de setembro de 2022,
conforme Anexo Il {“Data de Vencimento);

(xiii)  Prorrogacdo de Prazos. Considerar-se-3o prorrogados os prazos referentes ao

cumprimento de qualquer obrigagdio pecunidria ou nio pecunidria, pela Emissora e
Debenturista, até o préximo Dia Util se o vencimento n3o coincidir com um Dia Util. Para os
fins desta Escritura de Emissio de Debéntures, “Dia Util” significa qualquer dia que ndo seja
sabado, domingo e feriados nacionais;
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{xiv)  Encargos Moratérios. Na hipdtese de a Emissora nio efetuar, total ou parcialmente, o
pagamento da Remuneracdo e/ou Amortizagdo nas respectivas Datas de Pagamento da
Remuneracdo ef/ou Data de Pagamento da Amortizacdo, sobre os valores ndo pagos,
devidamente acrescidos da Atualizagdo Monetdria e dos Juros Remuneratérios, incidirdo: (i)
multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito; e (ii) juros moratérios de 1% {um por
cento) ao més sobre o valor do débito em atraso, calculados em bases pro rata temporis desde
a data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, independentemente de qualquer
aviso, notificacdo ou interpelacio judicial ou extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicBes
previstas nesta Escritura de Emiss3o de Debéntures (“Encargos Moratdrios”);

{xv) Repactuacio. Ndo haverd repactuacdo das Debéntures;

(xvi}  Local de Pagamento: As Debéntures serdo devidas e pagas pela Emissora diretamente
em conta vinculada do regime fiduciario dos CRIs, a saber, n® 41.341-3, Agéncia 001, Banco
Paulista S.A. (n2 611) (“Conta Centralizadora”);

(xvii)  Prazo das Debéntures: 60 {sessenta) meses.

2.7.1. A Emissora, quando da integralizacdo das Debéntures, devers emitir, na
mesma data da integralizac3o das Debéntures, em favor da Debenturista, certidio do Livro de
Registro de Debéntures, contendo todas as informagdes sobre as Debéntures integralizadas
pela Debenturista, incluindo data e valor da integralizacio, nome da Debenturista, niimero de
Debéntures de titularidade da Debenturista, endere¢o da Debenturista e, caso disponivel,
endereco eletrdnico {e-mail), devendo referida certiddo ser assinada pelos representantes
legais da Emissora.

{xviii) Garantias: Em garantia do integral e pontual cumprimento de todas as obrigacdes,
principais, acessorias, presentes ou futuras da Emissora em conexdo com as Debéntures, no
seu vencimento original ou antecipado, inclusive (i) o Valor Nominal Unitério, bem como todo
e qualquer montante devido a titulo de juros remuneratdrios, multas, encargos ordinarios,
encargos de mora e/ou indenizacSes relativas aos créditos imobilidrios devidos pela Emissora
em virtude das Debéntures; e (ii) todos os acessérios ao principal, inclusive qualquer custo ou
despesa, judicial ou extrajudicial, incorrido pela Debenturista em decorréncia das Debéntures
e da Operagdo Estruturada efou, quando houver, honorérios advocaticios, verbas
indenizatérias devidas pela Emissora no dmbito de qualquer processo judicial, administrativo
ou arbitral relativo s Debéntures e 3 Operagdo Estruturada (“Obrigacdes Garantidas”) serdo
constituidas, no prazo de até 90 {noventa dias), contados a partir da Data de Emissdo, as
seguintes garantias: (i) alienacdo fiducidria do imével urbano com drea de 133.230,34m?
localizado no lugar denominado Nogueira, Municipio de Sdo Bras do Suacui, Estado de Minas
Gerais, objeto da matricula n2 19.307 do Registro de imdveis de Entre Rios, Estado de Minas
Gerais, adquirido pela Devedora por meio da Ata da Assembleia Geral Extraordinaria da
Devedora realizada em 10/07/2017 pela qual os entdo acionistas José Eustaquio de Paula e
- Vania Vida da Siiva e Paula integralizaram o imovel ao capital da Devedora, instrumento ainda
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pendente de registro, conforme estabelecido no Instrumento Particular de Alienacio
Fiducidria de Iméveis em Garantia e Outras Avengas (respectivamente, a “Alienacdo Fiducisria
de Iméveis” e o “Contratc de Alienac3o Fiducidria de Imdveis”) e (ii) cessdo fiduciaria dos
recebiveis oriundos das vendas dos lotes integrantes de futuro loteamento a ser instalado pela
Devedora no imével indicado no item "i" acima, conforme estabelecido no Instrumento
Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avencas
(respectivamente, a “Cess3o Fiduciaria de Recebiveis”, em conjunto com a Alienagdo Fiducidria
de Iméveis, as “Garantias” e o “Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis” e, em conjunto
com o Contrato de Aliena¢do Fiducidria de Imdveis, os “Contratos de Garantia”) .

CLAUSULA TERCEIRA — ATUALIZACAO MONETARIA, REMUNERACAO, AMORTIZACAO E
RESGATE DAS DEBENTURES

3.1, Atualizacdio Monetéria das Debéntures: O Valor Nominal Unitario das debéntures serd
atualizado monetariamente pela variacdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
apurado e divuigado pelo IPCA, calculada de forma pro rata dias Uteis, sendo o produto da
Atualizagdo Monetéria incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitério ou saldo do

Valor Nominal Unitdrio , nos seguintes perfodos: (i) para o primeiro periodo de atualizac3o, a
atualizacdo serd calculada a partir da Data Primeira Subscricdo e Integralizacdo até o término
do Perfodo de Caréncia do Valor Nominal Unitario; (ii) para as atualizagBes sucessivas, as
atualizagBes ocorrerdo mensalmente até a Data de Vencimento

VNA = VNB x C, onde:

~ VNA =Valor Nominal Unitério Atualizado, expresso em reais, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNB = Valor Nominal Unitaric na Data da Primeira Subscricdo e Integralizac3o, ou saldo do
Valor Nominal Unitario apds incorporacio de juros, atualizagdo ou amortizacdo, o que ocorrer
por Ultimo, expresso em reais, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

C= Fator acumulado da variagéo do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado conforme segue:

oo n [( ka )dup!du!]

k=1 NI , onde:
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n = numero total de indices considerados na atualizacdo do ativo, sendo “n” um ntimero
inteiro;

dup = nimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscricdo e Integralizacdo ou a dltima
data de aniversario e a data de célculo, limitado ao ndmero total de dias Uteis de vigéncia do
indice de preco, sendo "dup" um ndmero inteiro;

dut = Ndmero de dias (teis contidos entre a dltima e a préxima data de aniversario, sendo
"dut" um nimero inteiro;

Nik=valor do nlmero-indice do IPCA do més anterior ao més de
atualizagdo, caso a atualizacio seja em data anterior ou na propria data de aniversario do
ativo. Apos a data de aniversdrio, valor do nimero-indice do més de atualizacio;

NIk-1 = valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”.

Sendo que:

(vili) A aplicagdio do IPCA incidiré no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor,
sem necesstdade de ajuste a Escritura ou qualquer outra formalidade.

(ix) O IPCA deverd ser utilizado considerando idéntico nimero de casas decimais

divulgado pelo érgdo responsdvel por seu célculo;

(x) Considera-se data de aniversario o dia 25 {vinte e cinco) de cada més ou o primeiro
dia Gtil seguinte caso o dia 25 (vinte e cinco) n3o seja dia util;
(xi)  Considera-se como més de atualizac3o, o periodo mensal compreendido entre duas
datas de aniversarios consecutivas do ativo em questdo;
dup

NI, \au

.. NI . . .
(xil)  Os fatores resultantes da express3o: k-1 sdo considerados com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

(xiii) O produtério é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermedidrios sdo calculados com 16

casas decimais, sem arredondamenitc;

(xiv) Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do dia Gtil
subsequente, apropriando o pro rata do ultimo dia util anterior.

3.2 Juros Remuneratdrios. A taxa efetiva de juros remuneratérios das Debé&ntures serd de 12%

(doze por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculados de
forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis, a partir da Primeira Data de Integralizacio
das Debéntures sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado (“Juros Remuneratérios”).

48




3.2.1. Na hipétese de o IPCA/IBGE do més aplicével ndo ter sido divulgado até a data
da respectiva atualizagdo, deverd ser utilizado, provisoriamente, para reajuste monetdrio, a
variacdo acumulada dos 3 (trés) ultimos indices publicados, sendo certo que eventuais
diferencas, quer positivas, quer negativas, deverio ser compensadas na data de pagamento
imediatamente subsequente/n3o serdo compensadas.

3.3. Remuneracdo das Debéntures: A partir da Data de Integralizacio das Debéntures, a
Debenturista fara jus a Juros Remuneratérios, de acordo com os termos descritos abaixo:

J =VNA x (Fatar de Juros —1) , onde:

J = Valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNA = Valor Nominal atualizado, se for o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

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

DP

T aanE
100

FatorJuros = (I +

,onde

i = Taxa de juros expressa em 252 dias Gteis, informada com 4 (quatro) casas decimais,

correspondente a 12,0000 {(doze inteiros) ao ano;

DP = Nimero de dias Uteis. Para ativo com pagamento periddico de juros, nimero de dias
Uteis entre a Data da Primeira Subscri¢cdo e Integralizacio e o primeiro evento de juros; ou
entre a Data de Subscrigéo e Integralizagdo e a Data de Incorporagdo; ou entre a Data de
Incorporagdo e o primeiro evento de juros; ou entre o Gitimo evento de juros e o préximo

evento de juros;

3.4. Amortizacdo das Debéntures: Apds o Periodo de Caréncia, o Valor Nominal Unitério

Atualizado das Debéntures sera amortizado em 36 (trinta e seis) parcelas mensais (cada uma,
uma “Parcela de Amortizacdo”), sendo a data de pagamento de cada Parcela de Amortizacdo o
dia 15 de cada més (“Data de Aniversdrio”).
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3.4.1. O célculo da parcela de amortizacdo anual do Valor Nominal Unitério Atualizado serd
realizado de acordo com a seguinte férmula:

o
AM, = PNA x (E"—
100

4, onde:

AMi = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortiza¢do, calculado com 8 {oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNA = Valor Nominal Unitario Atualizado;
Tai= Taxa de amortizagdo informada com 4 {quatro) casas decimais, sem arredondamento.
3.5. Aquisicdo_Integral Facultativa: A Emissora poders, a qualquer tempo, a seu exclusivo

critério, observado o disposto no pardgrafo 3¢ do artigo 55 da Lei das Sociedades por Agdes,
adquirir parte ou a totalidade das Debéntures em Circulacio, as guais poderdo ser canceladas,

permanecer na tesouraria da Emissora ou ser novamente colocadas no mercado, nos termos
fegais.

CLAUSULA QUARTA — DESTINAGAO IMOBILIARIA DOS RECURSOS DAS DEBENTURES

4.1. Destinacdo Imobilidria dos Recursos das Debéntures. Os recursos captados por meio
da Emissdo serdo utilizados integralmente pela Emissora para desenvolvimento do loteamento
“Projeto Condominio Nogueira” (“Empreendimento Imobilidrig”), no imével matriculado sob o
n? 19.307 do Registro de Imédveis de Entre Rios, Estado de Minas Gerais (“Imdvel”), sendo
certo gue o Empreendimento Imobilidrio ainda encontra-se em fase de aprovacdo perante a
prefeitura de S&o Bras do Suagui, Estado de Minas Gerais {“Destinacio Imobilidria”).

4.1.1. A Emissora se obriga a informar a comprovacio da utilizacio dos recursos
captados pela Emissora conforme a Destinacdc Imobilidria & Debenturista e ao Agente
Fiduciario, através de relatérios (“Relatérios de Destinaciio Imobiligria”), sempre que solicitado
por escritc com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, sendo que o primeiro Relatdrio de
Destina¢do Imobilidria deverd ser apresentado em 31 de junho de 2018 e tais solicitacdes
deverdo observar um prazo minimo de 3 (trés) meses da emiss3o do ultimo relatério.

4.1.2. Na hipétese de a Debenturista sofrer auditoria pela CVM ou outro 6rgio
regulador, a Emissora deverd enviar & Debenturista e ao Agente Fiduciério, no prazo de 10
(dez) dias Uteis contados a partir da referida solicitacdo, o Relatdrio de Destinacdo Imobiliria
acompanhado dos documentos comprobatérios da utilizagio dos recursos captados.

4.1.3. Considerando que os recursos captados pela Emissora serfo utilizados para
desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio mediante cronograma de obra, até a sua
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efetiva utiliza¢3o, tais recursos poderdo ser aplicados em titulos publicos federais, fundos de
investimento renda fixa, investimentos de renda fixa e aquisicdo de créditos privados.

CLAUSULA QUINTA — ASSEMBLEIA GERAL DA DEBENTURISTA
5.1, Deliberacdo da Assembleia Geral. A Debenturista podera, a qualquer tempo, reunir-se

em assembleia geral, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por AcBes, a
fim de deliberar sobre matéria de seu interesse (“Assembleia Geral de Debenturistas”).

5.2. Convocacdo da Assembleia. As Assembleias Gerais de Debenturistas poderdo ser
convocadas pela Emissora, pela Debenturista, ou pela CYM.

5.3. Instalac8io da Assembleia Geral. As Assembleias Gerais de Debenturistas instalar-se-do,
em primeira convocagdo, com a presenca de titulares de, no minimo, metade das Debéntures
em Circulagéo, e, em segunda convocacdo, com qualquer guorum.

5.4, Presidéncia das Assemblejas. A presidéncia e a secretaria das Assembleias Gerais de
Debenturistas caberdo & Emissora e 3 Debenturista.

5.5.  Votos. Nas deliberagdes das Assembleias Gerais de Debenturistas, a cada uma das
Debéntures em circulagdo caberd um voto, admitida a constituicdo de mandatirio,
debenturista ou ndo. Exceto pelo disposto na Clausula 5.6 abaixo, todas as deliberagdes a
serem tomadas em Assembleia Geral de Debenturistas dependerdo de aprovagio de
debenturistas representando, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em
Circuiacdo.

5.6. Quoruns Especiais. No estdo incluidos no quorum a que se refere a cldusula 5.5
acimas:

l. 0S gudruns expressamente previstos em outras clausulas desta Escritura de
Emissdo de Debéntures: e

Il. as alteragdes que dever3o ser aprovadas por debenturistas representando, no
minimo, 90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulacdo, a saber as
alteracBes (a) das disposi¢Bes desta clausula; {b) de qualquer dos guoruns previstos
nesta Escritura de Emissdo de Debéntures; (c) da Remuneracio; (d) de quaisquer
datas de pagamento de quaisquer valores previstos nesta Escritura de Emissdo de
Debéntures; (e) do prazo de vigéncia das Debéntures; (f) da espécie das Debéntures:
(g) da criagdio de evento de repactuagio; (h) das disposi¢Bes relativas a resgate
antecipado facultativo; (i) das disposig@es relativas a aquisicdo integral facultativa; ou
{j) da redagdo de qualquer Evento de Inadimplemento, abaixo definido.
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5.7. Debéntures em Circulaciio. Para os fins desta Escritura de Emissdo de Debéntures,
"Debéntures em Circulacdio” significam todas as Debéntures subscritas e integralizadas e n3o
resgatadas, excluidas as Debéntures mantidas em tesouraria e, ainda, adicionalmente, para
fins de constituicio de quorum, pertencentes, direta ou indiretamente, (i} 2 Emissora; (i) a
qualquer controladora, a qualquer controlada efou a qualquer coligada de qualquer das
pessoas indicadas no item anterior; ou ({iii)a qualguer diretor, conselheiro, cénjuge,
companheiro ou parente até o 39 ({terceiro) grau de gualquer das pessoas referidas nos itens
anteriores.

5.8 Eficdcia das_ Decises da Assembleia Geral. As deliberaces tomadas pelos
debenturistas, no &mbito de sua competéncia legal, observado os quoruns e condigBes
previstos nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, serfo vélidas e eficazes perante a
Emissora e obrigardo todos os debenturistas, independentemente de seu comparecimento ou
voto na respectiva Assembleia Geral de Debenturistas.

5.9. Aprovacdo dos Titulares dos CRI. Por se tratar de Operagio Estruturada, previamente
ao exercicio do direto de voto da Debenturista, deverd ocorrer assembleia geral dos titulares
dos CRIs para deliberar sobre referido assunto, sendo que a Debenturista se compromete a
exercer seu direito de voto em quaisquer decisbes efou assembleias, da qual participe nos
termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures, em estrita consondncia com a decisdo
tomada pelos titulares dos CRIs. A Emissora ndio computard quaisquer votos da Debenturista
que ndo esteja em consonéncia com a decisdo dos titulares dos CRls.

5.9.1. Na hipdtese dos titulares dos CRIs n3o comparecerem 3 Assembleia Geral de
Debenturistas, ou ndo cheguem a uma defini¢io sobre a orienta¢do, ou ainda o Agente
Fiducidrio ndo informe a Debenturista sobre a orientacio de voto definida, a
Debenturista devers, imediatamente, declarar o vencimento antecipado das
Debéntures, nas hipdteses de antecipagdo do fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios, promover a amortiza¢do extraordinéria compulséria dos CRI.

5.10. Aplicacdo da Lei das Sociedades por Acdes. Aplica-se 3 Assembleia Geral de
Debenturistas, no que couber, o disposto na Lei das Sociedades por Acdes.

CLAUSULA SEXTA — OBRIGACOES DA EMISSORA

6.1. ObrigacBes da Emissora. Até a Data de Vencimento, a Emissora, sem prejuizo das

demais obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, obriga-se a
{"Obrigactes da Emissora”):

(i) apresentar a Debenturista e ao Agente Fiducidrio, em até 15 (quinze) dias dteis
contados a partir da presente data, cdpia autenticada desta Escritura de EmissSo de
Debéntures, devidamente registrada junto 3 JUCEMG;
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{ii) apresentar a Debenturista e ao Agente Fiduciario, em até 2 (dois) dias Gteis contados a
partir da celebragio do Contrato de Cessdo e Transferéncia, copias autenticadas do Livro de
Registro de Debéntures e do Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures que contenha a
inscricdio da Companhia como detentora da totalidade das Debéntures;

(iin) apresentar a Debenturista e ao Agente Fiducidrio, em até 60 (sessenta) dias corridos,
contados a partir da presente data, cépia autenticada do protocolo para registre do Contrato
de Alienagdo Fiducidria de Imdveis, nos Cartérios de Registro de Iméveis competentes;

{iv) apresentar a Debenturista e ao Agente Fiducidrio, em até 60 (sessenta) dias corridos,
contados a partir da presente data, cépia autenticada do protocolo para registro do Contrato
de Cessdo Fiducidria de Recebiveis, nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos
competentes;

(v) apresentar a Debenturista e ao Agente Fiducidrio, em até 5 (cinco) dias corridos,
contados a partir da obteng3o do registro, vias originais do Contrato de Alienacdo Fiducidria de
Iméveis, devidamente registrado nos Cartérios de Registro de Imdveis competentes,
acompanhado da certiddo atualizada das matriculas dos iméveis alienados fiduciariamente,
evidenciando a constitui¢do da alienac3o fiducidria em favor da Companbhia;

{vi) apresentar a Debenturista e ao Agente Fiducidrio, em até S (cinco) dias corridos,
contados a partir da obtengfio do registro, vias originais do Contrato de Cess3o Fiduciria de
Recebiveis, devidamente registrado nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos
competentes;

{vii) manter vélidos e regulares todos os alvards, licengas, autorizagbes ou aprovacdes
necessarios ao regufar funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer pagamento
necessario para tanto;

(viii)  manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdencidria e ambiental, e quaisquer outras
obrigagdes impostas por lei ou regulamento, no que for materialmente relevante;
(ix) fazer com que seus representantes comparecam as Assembleias Gerais de
Debenturistas, sempre que solicitado pela Debenturista, mediante comunicacdo prévia, de 25
{vinte e cinco) dias para a realiza¢dio da referida Assembleia Geral de Debenturista;

(x) aplicar os recursos obtidos por meio da Emiss3o nos termos da Destinagdo Imobilidria;

(xi) proceder a publicidade de suas informagdes econdmico-financeiras, se exigido e nos
termos da Lei das Sociedades por Acdes;

{xif) manter sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo com
os principios contdbeis geralmente aceitos no Brasil;
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(xiii)  divulgar suas demonstra¢des financeiras 3 Debenturista, ao menos anualmente, se
exigido e nos termos da Lei das Sociedade por Acdes;

(xiv)  ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social e/ou com esta
Escritura de Emissdo de Debéntures;

{xv}  cumprir e manter em vigor todas as autorizacBes necessdrias a validade e
exequibilidade das Debéntures e dos Contratos de Garantia;

(xvi} caso a Emissora receba proposta para venda de qualquer dos ativos alienados
fiduciariamente em garantia dos CRIs, deverd em até 05 {cinco} dias uteis, notificar a
Debenturista, para que no prazo de 20 (vinte) dias se manifeste sobre a aceitacdo ou ndo da
proposta, a qual deverd ser aprovada pelos titulares dos CRIs, reunidos em assembleia geral,
Caso a Debenturista e os titulares dos CRIs votem pela aceitagdo da proposta de venda, a
Emissora ficara obrigada a aceitar a proposta do adquirente dos respectivos ativos, de forma
aplicar, proporcionalmente, a totalidade dos recursos provenientes da venda dos ativos
alienados fiduciariamente no resgate antecipado das Debéntures e dos CRIs;

{xvii}  utilizar, por si ou por suas subsidirias, os recursos captados pela Emissora por meio da
Emissdo exclusivamente para os fins previstos na Destinagdo Imobilidria, responsabilizando-se
a integral e prontamente indenizar a Fiducidria efou o Agente Fiduciario por eventuais
tributos, custos, despesas, incluindo honorarios advocaticios, que venham a ser cobrados e/ou
suportados pelo Debenturista e/ou pelo Agente Fiducidrio; na hipétese de a Fiducidria efou
Agente Fiducidrio vir a ser legal e validamente exigido por autoridade competente a
comprovar a destinacdo dos recursos do objeto das Debéntures. A Emissora deverd enviar a
Debenturista e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, os documentos e informacdes
necessarios para a comprovagéo da utilizagiio da totalidade dos recursos desembolsados na
forma aqui prevista em até 30 {trinta) dias contados do recebimento pela Emissora da
solicitago, por escrito, da Debenturista e/ou do Agente Fiducidrio, conforme o caso, nesse
sentido ou em prazo inferior, se assim determinado pela autoridade competente, de modo a
possibilitar o cumprimento tempestivo pela Debenturista e/ou pelo Agente Fiducidrio,
conforme o caso, de quaisquer solicitagBes efetuadas por autoridades ou orgdos reguladores,
regulamentos, leis ou determinagdes judiciais, administrativas' ou arbitrais;

{xviii) nHo realizar a negociac¢do das Debéntures.

6.1.1. Obrigaciio de Fazer. No caso de ndo cumprimento das obrigagdes descritas na Clausula

6.1 acima, a Emissora estard sujeita ac pagamento de uma multa pecunidria, ndo
compensatoria, no valor equivalente a 0,5% (meio por cento) ao més, calculados “pro rata
temporis” por Dias Uteis, sobre o saldo devedor atualizado do valor nominal das Debéntures.

CLAUSULA SETIMA - DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA
"\\ -
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7.1. Declaragdes. A Emissora presta, na presente data, as seguintes declaracdes e garantias
a Debenturista, responsabilizando-se pela sua veracidade, completude, precisio e
regularidade:

(i) Existéncia e Forma Societdria. A Emissora é sociedade andnima validamente
constituida e existente de acordo com a legislacdo brasileira, estando habilitada a conduzir

seus negocios, e possui todas as autorizagBes administrativas e governamentais necessarias
para exercer suas atividades,

(i} Poderes. A Emissora tem todos os direitos, poderes e autoridade necessarios e plena
capacidade legal para celebrar esta Escritura de Emissdo de Debéntures e cumprir as suas
obrigacBes dagui decorrentes, bem como para efetuar a Emissio e consumar todas as
operacdes aqui previstas, tendo sido praticados todos os atos necessarios e obtidas todas as
autorizacBes necessarias para a Emiss3o.

{iif) Auséncia de Conflito ou de Inadimplemento. Inexiste qualquer impedimento legal ou
contratual em relagdo & Emissora para a efetivacio desta Escritura de Emiss3o de Debéntures
e da Emissdo, as quais ndo ocasionardo nem resultaro: (a} no vencimento antecipado ou
inadimplemento de quaiquer obrigacdo decorrente de qualquer dos seus contratos, acordos,
compromissos ou obrigagdes; ou (b) na rescisdo de qualquer um desses contratos, acordos,
Compromissos ou obrigacdes.

(iv) Obrigacdo Vilida. Esta Escritura de Emissdo de Debéntures ou gualquer outro
instrumento que tenha sido entregue ou celebrado em decorréncia dela constituem
obrigacBes legais, vélidas e vinculantes a Emissora, exequivel contra ela de acordo com seus
.termos. A celebragdo desta Escritura de Emissdo de Debéntures e a consumacdo das
operagdes aqui previstas ndo estdo sujeitas a qualquer autorizacdo ou ordem de qualguer
autoridade governamental, ente pUblico ou qualquer outra pessoa ou entidade, exceto quanto
ao registro (i) da Escritura de Emissdo de Debéntures na JUCEMG (i) do Contrato de Alienacdo
Fiducidrias de Imdveis nos Cartérios de Registro de Iméveis competentes, e (iii) do Contrato de
Cessdo de Recebiveis nos Cartdrios de Titulos e Documentos competentes

(v) Capital Social e Titularidade. A Emissora tem, na presente data, capital social total
subscrito e integralizado no valor de RS 2.500.900,00 {dois mithdes, quinhentos mil e
novecentos reais), dividido em 2.500.900 (dois milh&es, quinhentas mil e novecentas) a¢Bes

ordinarias. Todas as agfes foram validamente emitidas, subscritas e integralizadas e
encontram-se devidamente registradas nos livros, demonstragdes financeiras e registros
apropriados, e estdo livres e desembaragadas de todo e qualgquer gravame ou énus.

(vi) Observéncia de Leis. A Emissora cumpre e continuard cumprindo todas as leis, normas

e regulamentos, portarias, decisdes judiciais ou administrativas de qualguer ente publico ou

Y.

autoridade governamental.



(vii) Matérias Ambientais. Ndo tem conhecimento de qualquer demanda administrativa ou
judicial pendente ou potencial contra a Emissora, questionando a ndo observincia de qualquer

lei, norma ou regulamentacio de matéria ambiental, que possa causar efeito materialmente
adverso 3s atividades da Emissora.

7.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente a Debenturista caso
quaisquer das declaragBes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas.

CLAUSULA OITAVA - VENCIMENTO ANTECIPADO

8.1. Eventos de Inadimplemento. Na ocorréncia dos seguintes eventos de inadimplemento
("Evento de Inadimplemento"), a Debenturista devers convacar a Assembleia Geral de
Debenturista, para que esta se manifeste sobre eventual declaracdo de vencimento
antecipado das Debé&ntures a seu exclusive critério e a qualquer tempo:

{i) falta de cumprimento pela Emissora, no prazo e pela forma devidos, de qualquer
obrigacdo pecunidria, principal ou acesséria, contraida junto a Debenturista em decorréncia
desta Escritura de Emissdo de Debéntures, dos Contratos de Garantia ou de outros
documentos relacionados 3 Operacdo Estruturada;

(i) decretacdo de faléncia da Emissora, pedido de autofaléncia da Emissora, pedido de
faléncia da Emissora formulado por terceiros que ndo seja elidido no prazo legal, pedido de
recuperacdo judicial ou de recuperaggo extrajudicial formulado pela Emissora;

{iii) protesto de titulos contra a Emissora, ainda que na condicdo de garantidora, cujo
valor, individual ou agregado seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 {cinco milh&es de reais)
Ou o equivalente em outras moedas, exceto se, no prazo de 10 {dez) Dias Uteis contados da
data do respectivo protesto, tiver sido comprovado que o protesto fol sustado ou cancelado,
ou foi objeto de medida judicial que o tenha suspendido;

(iv) vencimento antecipado de qualguer obrigacio financeira da Emissora, cujo valor
individual ou agregado seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milh&es de reais) ou seu
equivalente em outras moedas, e/ou ocorréncia de qualquer evento ou inadimplemento de
qualquer obrigagdo que, apds o decurso de qualquer prazo de cura previsto no respectivo
documento, possa ensejar a declaracdo de vencimento antecipado de qualquer obrigagdo
financeira da Emissora, cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a
R$5.000.000,00 {cinco milhdes de reais) ou seu equivalente em outras moedas, exceto se, no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de ocorréncia do evento, for comprovado 3

Debenturista que o vencimento antecipado ou inadimplemento ocorreu indevidamente ou foi
sanado pela Emissora, ou foram suspensos os efeitos do inadimplemento por meio de

=1

qualguer medida judicial ou arbitral;
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(v alteracdo do controle acionario (conforme definicdo de controle prevista no artigo 116
da Lei das Sociedades por AgGes), direto ou indireto, da Emissora, exceto se (a) a alteracdio do
controle aciondrio tiver sido previamente aprovada pela Debenturista representando, no
minimo, 75% (setenta e cinco por cento} das Debéntures, em Assembleia Geral de
Debenturistas, convocada para esse fim; ou (b} tiver sido assegurado a Debenturista se
desejar, durante o prazo minimo de 30 (trinta) dias contados da data de alteracio do controle
aciondrio, a aquisicdo, pela Emissora, das Debéntures de sua titularidade, mediante o
pagamento do saldo devedor do vaior nominal das Debéntures, acrescido da Remunera¢io e
Atualizagdo Monetdria, calculada pro rata temporis desde a Data de Subscricio, conforme o
caso, até a data do efetivo pagamento; ou (c) a alteragio do controle aciondrio decorrer de
controle difuso, assim entendido como o controle exercido por acionista titular de menos de
50% (cinquenta por cento) do capital votante, ou por grupo de acionistas que ndo seja
signatario de acordo de votos e gue ndo esteja sob controle comum e nem atue representando
um interesse comum, desde que os atuais acionistas da Emissora com participacio igual ou
superior a 30% (trinta por cento) do capital votante permanegam no exercicio do controle da
Emissora;

(vi) pagamento, pela Emissora, de dividendos, juros sobre o capital proprio ou qualquer
outra forma de pagamento aos seus acionistas tal como participacdo no lucro prevista no
estatuto social da Emissora, caso a Emissora esteja em mora com gualquer de suas obrigacﬁes
estabelecidas nesta Escritura de Emisso de Debéntures, no Contrato de Alienacio Fiduciaria
de Imdveis e/ou no Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis, ressalvado, entretanto, o
pagamento do dividendo minimo obrigatério previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por
Acdes;

(vii) inadimplemento, pela Emissora de qualquer decisio ou sentenca judicial transitada em
julgado, que seja passivel de ser executada contra a Emissora, ainda que na condicio de
garantidora, em valor individual ou agregado, na data de referida decisdo, igual ou superior a
RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) ou equivalente em outras moedas, nfo sanado no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que tal obrigacdo deveria ter sido cumprida,
desde que (a) a Emissora tenha sido regularmente intimada da deciso ou sentenga judicial
transitada em julgado; e/ou (b} a aciio objeto da decisdo ou sentenca judicial transitada em
julgado ndo esteja garantida por bens ou direitos;

(viii)  n3o renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensio das autorizagBes e licencas,
inclusive as ambientais, necessarias para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Emissora que cause: {(a) qualquer efeito adverso relevante na situacdo financeira ou de outra
natureza, seus negocios, nos bens, nos resultados operacionais e/ou nas perspectivas; {b)
qualquer efeito adverso relevante nos seus poderes ou capacidade juridica efou econdmico-
financeira de cumprir qualquer de suas obrigacBes nos termos desta Escritura de Emissdo de
Debéntures e dos Contratos de Garantia; e/ou (c) qualquer evento ou condi¢do que, apds o
decurso de prazo ou envio de notificacio, ou ambos, possa resultar em um Evento de
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[nadimplemento, exceto se, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data do evento, for
comprovado a Debenturista a existéncia de provimento jurisdicional autorizando a regular

continuidade das atividades da Emissora até a renovacdo ou obtencdo da referida ticenca ou
autorizacdo;

{ix) declaragdo de nulidade de qualquer do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imdveis
e/ou do Contrato de Cessdc Fiduciaria, sem que haja sua substituicdo, em montante igual ou
maior aoc originalmente estabelecido, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data de ciéncia,
pela Emissora da declaracio de hulidade;

(x) cisdo, fusdo, incorporagio ou qualquer outra espécie de reorganizagio societéria
possivel envolvendo a Emissora efou qualguer Controlada Relevante, exceto se: (a)
previamente aprovado pela Debenturista representando, no minimo, 75% (setenta e cinco por
cento) das Debéntures presentes em Assembleia Geral de Debenturista convocada para este
fim; ou {b) se tiver sido assegurado a Debenturista durante o prazo minimo de 6 (seis) meses
contados da data de publicagdo das atas dos atos societarios relativos a operagio, o resgate
das Debéntures de que for titular, mediante pagamento do saldo devedor das Debé&ntures nos
termos do item 3.4.1 desta Escritura de Emiss3o de Debéntures;

{xi) alteracdo ou modificacdio relevante do objeto social da Emissora;

(xii) conforme aplicavel, cessdio, venda, alienacdo, transferéncia ou constituicdo de
qualquer &nus real sobre os imdveis objeto dos Contratos de Garantia;

(xiii)  qualquer evento que faca com que o indice de garantia minima da Operac8o
. Estruturada ndo mais represente ao menos 120% {cento e vinte por cento} do saldo devedor
dos CRIs e/ou os imoveis objeto do Contrato de Alienacdo Fiducidria de iméveis n3o mais
representem, a prego de venda forcada, nos termos de previa avaliagdo, ao menos 120%
{cento e vinte por cento) do saldo devedor dos CRls;

{xiv)  inadimplemento, pela Emissora, de qualquer obrigagdo ndo pecunidria prevista nesta
Escritura de Emissdo de Debéntures e demais documentos da Operac¢do Estruturada, nio
sanado no prazo de 15 {(quinze) Dias Uteis contados do recebimento de aviso por escrito
acerca do descumprimento que lhe for enviado diretamente pela Debenturista;

(xv) nédo utilizacdo, pela Emissora, dos recursos liquidos obtidos com a Emissdo para a
cansecugdo da Destinacio Imobilidria;

(xvi}  provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas, enganosas, inconsistentes ou
imprecisas quaisquer das declara¢des, informacdes ou garantias prestadas, diretamente ou
por meio de prepostos ou mandatdrios, através de documento publico ou particular de
qualquer natureza, pela Emissora, na presente Escritura de Emissdo de Debéntures, no
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Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imdveis, no Contrato de Cess3o Fiducidria e/fou em
quaisquer documentos da Operacdo Estruturada, conforme aplicavel;

{xvii}  pratica de atos relacionados a qualquer Matéria de Aprovacdo em Assembleia sem a
prévia e expressa aprovagdo da Debenturista ou de atos contrarios as Obrigages da Emissora;

(xviii) se as Garantias objeto dos Contratos de Garantia se tornarem, por qualquer motivo,
invalidas ou ineficazes ou passarem a ser indbeis ou improprias, observado eventuais prazos
de cura, ou, ainda, em caso de depreciagdo, perda, defraudagio, desapropriacio,
perecimento, sinistro ou qualquer causa, inclusive por fato imputavel a terceiro, que ocasione
a perda do bem ou a diminuigdo de seu valor, e a Emissora, intimada a reforgé-las, ndo as
substituirem cu complementarem nos prazos previstos nos respectivos instrumentos;

{xix)  transformagdo da Emissora em sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a 222
da Lei das Sociedades por Acdes;

(xx) pratica de qualquer ato ou ocorréncia de qualquer sem a anuéncia prévia e expressa
dos titulares dos CRIs, conforme previsto neste ou em qualquer dos demais contratos que
compdem a Operagdo Estruturada;

(xxi)  ndo obtengdo, pela Emissora, da aprovagio do desenvolvimento do Empreendimento
Imobiliario perante a Municipalidade de S3o Bras do Suacui, Estado de Minas Gerais, no prazo
de até 360 (trezentos e sessenta) dias, contados a partir da Data de Emissdo; e

' {xxii) em caso de deliberacio de vencimento antecipado dos CRIs pelos titulares dos CRIs,
conforme os documentos da Operagdo Estruturada.

8.2. Convocacdo da Assembleia_Geral de Debenturista na ocorréncia de FEventos de
Inadimplemento. Uma vez constatada pela Debenturista e/ou pelo agente fiducidrio da Oferta
de CRIs a ocorréncia de quaisquer das hipéteses dos Eventos de Inadimplemento, este devers
convocar Assembleia Geral de Debenturista para que se manifeste sobre a eventual declaracio
do vencimento antecipado das obrigacSes assumidas pela Emissora perante a Debenturista na
forma como deliberado pelos titulares dos CRIs. Caso a deliberacdo seja no sentido de declarar

o vencimento antecipado das Debéntures, ou ainda, caso a referida assembleia nio seja
instalada, por qualguer motivo, a Emissora deverd resgatar, em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data em que for deliberado o vencimento antecipado ou da data em que a
assembleia dos titulares dos CRIs deveria ocorrer, a totalidade das Debéntures em circulagio,
com o seu cancelamento, obrigando-se a pagar o saldo devedor nos termos do item 3.5.1
desta Escritura de Emissdo de Debéntures. Na hipdtese de a Emissora n3o efetuar o
pagamento aqui previsto dentro prazeo aqui estabelecido, sobre os valores ndo pagos incidirdo

« 0s Encargos Moratérios.
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8.2.1. Nas Assembleias Gerais de Debenturistas instaladas para a finalidade de
deliberagdo sobre a declaracdo do vencimento antecipadc das Debéntures, deverd ser
outorgada a Emissora a faculdade de apresentar as justificativas para o respectivo
descumprimento das obrigagSes assumidas no 4mbito da Emissdo.

8.3. Informacdes. A Emissora compromete-se a fornecer informacées por escrito 3
Debenturista e ao agente fiduciario da Oferta de CRIs sobre a ocorréncia de quaisquer das
hipdteses de vencimento antecipado, de natureza pecuniaria ou n3o, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis de sua ocorréncia. A falta de envio das informag&es por notificagio pela Emissora no
prazo aqui previsto ndo prejudica a possibilidade de ser declarado o vencimento antecipado
pela Debenturista.

CLAUSULA NONA ~ PAGAMENTO DE TRIBUTOS

9.1. Tributos. Com base na legislagio fiscal vigente 4 época da assinatura desta Escritura de
Emissdo de Debéntures, sobre a presente Emissdo ndo incidem quaisquer impostos, taxas,
contribuicbes ou quaisquer outros tributos federais, estaduais ou municipais, sendo entendido
que ndo sdo necessdrios quaisquer recolhimentos sobre os pagamentos, Remuneragio ou
reembolso devidos. Caso qualquer érgdo competente venha a exigir, mesmo gue sob a
legislagio fiscal vigente, o recolhimento, pagamento e/ou retengdo de quaisquer impostos,
taxas, contribuigdes ou quaisquer outros tributos federais, estaduais ou municipais sobre os
pagamentos, Remuneracgdo ou reembolso previstos nesta Escritura de Fmiss3o de Debéntures,
ou a legisla¢do vigente venha a sofrer qualquer modificacdo ou, por quaisquer autros motivos,
novos tributos venham a incidir sobre os pagamentos, Remuneracdo ou reembolso devidos a
Debenturista no dmbito desta Escritura de Emiss3o de Debéntures, a Emissora das Debéntures
sera responsavel pelo recolhimento, pagamento efou retengdo destes tributos. Nesta situac3o,
a Emissora devera acrescer a tais pagamentos valores adicionais de modo que a Debenturista
receba os mesmos valores liquidos que seriam recebidos caso nenhuma retengdo ou deducdo
fosse realizada. A responsabilidade da Emissora é restrita ao acréscimo dos custos dos tributos
supramencionados aos pagamentos realizados, permanecendo a responsabilidade tributaria
de cada uma das Partes de acordo com o estabelecido na legislacdo pertinente.

CLAUSULA DEZ - DISPOSICOES GERAIS

10.1.  Prazo de Vigéncia. Esta Escritura de Emissdo de Debéntures permanecerd em vigor e

produzira efeitos a partir desta data até a data em que a Debenturista tenha dado quitacio de
gue todos os pagamentos a ele devidos nos termos desta Escritura de Emiss3o de Debéntures
e que foram pagos pela Emissora.

10.2. Comunicacbes. Todas e quaisquer notificagBes, solicitagdes, aprovagdes e demais
comunicagbes com a Emissora serdo feitas por escrito e serdo consideradas validamente

recebidas quando entregues em mios, por servico de courier, correio eletrénico ou

N
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transmissdo de fax, quando do recebimento nos seguintes enderecos ou nuimeros de fax
constantes abaixo:

SPE NOGUEIRA INCORPORADORA S.A.

Avenida do Contorno, 6.594, 142 andar (parte), sala 1.402
CEP 30110-04a

Belo Horizonte - MG

At.: Elias Fernando da Silva Oliveira

Telefone: (31) 2552 0804

Correio eletrénico: elias@alcance.com.br

10.3.  Custos e Despesas da Operacdo Estruturada. Todos os custos e despesas incorridos
com a estruturacdo da Operagdo Estruturada, bem como com a emissdo, inscri¢do, subscricio,
integralizacdo e execucdo das Debéntures, incluindo publicagdes, inscrigdes, registros,
eventual contratacio de prestadores de servigos, registros em cartérios dos documentos e

contratos referentes a Emissdo e 4 emissdo dos CRIs e seus posteriores aditamentos ser3o
suportados pela Emissora.

10.3.1. O pagamento dos Custos e Despesas da Operag¢do Estruturada serd realizado
diretamente pela Emissora (“Custos e Despesas da Operacdo Estruturada”), ou reembolsadas
pela Emissora, conforme o caso, no prazo de até 5 {cinco) dias.

10.3.2. Mediante prévia aprovagdo da Emissora, fica facultado 3 Debenturista,
iguatmente, que solicite a terceiros, prestadores de servico envolvidos com o processo da
Operagdo Estruturada, gue emitam suas faturas diretamente & Emissora.

10.4. Aditivo. Nenhuma mudanca, alteracio ou aditivo de qualquer disposicdo desta
Escritura de Emissdo de Debéntures ters efeito, salvo se previamente e por escrito acordado
entre a Emissora e a Debenturista através de Assembleias Geral de Debenturista.

10.5. Titulos Executivos. Esta Escritura de Emissdo de Debéntures e as Debéntures
constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos dos artigos 784, inciso lll, e seguintes
do Cédigo de Processo Civil.

10.6. Independéncia das Disposicées. Se qualquer disposicio desta Escritura de Emissio de
Debéntures for considerada nula, inexequivel, invilida ou fhoperante, nenhuma outra

disposicdo sera consequentemente afetada. Da mesma forma, todas as demais disposicSes
desta Escritura de Emissdo de Debéntures deverio permanecer vélidas e exequiveis como se
tal disposigcdo nula, inexequivel, invalida ou inoperante ndo fosse parte deste instrumento.
Nesse caso, a Emissora compromete-se a negociar com a Debenturista a substituicio de tal
disposicdo nula, inexequivel, invalida ou inoperante,
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10.7.  Rendncia. A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitério e
nao configurardo, em qualquer hipétese, rendncia, transigéncia, remicao, perda, modificagdo,
reducdo ou ampliacio de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes
conferidos a qualquer das Partes nos termos desta Escritura de Emiss3o de Deb&ntures.

10.8. Sucessores. Esta Escritura de Emissdo de Debéntures vincula a Emissora e os seus
respectivos sucessores e cessionarios.

10.8.  Interpretacfio Cumulativa. A presente Escritura de Emiss3o de Debéntures integra um
conjunto de negociagdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além desta
Escritura de Emissdo de Debéntures, a dos demais documentos da Operacdo Estruturada,
razao por que nenhum dos documentos da Operagdo Estruturada poderd ser interpretado
e/ou analisado isoladamente.

CLAUSULA ONZE — LEI APLICAVEL E SOLUCAO DE CONFLITOS

11.1.  Legislacdo Aplicdvel. Os termos e condigbes desta Escritura de Emiss3o de Debéntures
devem ser interpretados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

11.2. Foro. Fica eleito o foro da Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, para dirimir
quaisquer duvidas ou controvérsias oriundas desta Escritura, com rendncia a qualquer outro,

por mais privilegiado que seja.

As partes assinam esta Escritura de Emiss3o de Debéntures, em 03 (trés) vias, de igual teor,
para um sd efeito, juntamente com as 2 {duas) testemunhas abaixo.

Belo Horizonte, 13 de setembro de 2017.
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(Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de FEscritura de Emissdo Privada de
Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Acbes, da Espécie Quirografaria, a ser Convolada em
Garantia Real, em Série Unica, da 12 (primeira) Emiss3o da SPE Nogueira tncorporadora S.A.,
celebrado em 13 de setembro de 2017, entre a SPE Nogueira Incorporadora S.A. e a Multipar
Empreendimentos e Participacdes Ltda.)

SPE NOGUEIRA INCORPORADORA S.A.
Emissora

MULTIPAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGCOES LTDA.
Debenturista inicial

TESTEMUNHAS;

1. 2
Nome: Nome:
CPF/MF: CPF/MF




Anexo | da Escritura de Emissdo de Debéntures

BOLETIM DE SUBSCRICAO

MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRICAO

BOLETIM DE SUBSCRICAO DA EMISSAD PRIVADA DE DERENTURES SIMPLES, NAD
DATA: [ ] CONVERSIVEIS EM AGGES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA A SER CONVOLADA EM .
GARANTIA REAL, EM SERIE UNICA, DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAQ DA SPE NOGUEIRA N2 ]
Is)2 via INCORPORADORA 5.4, sl

Para os fins deste boletim de subscrigio de Debéntures {“Boletim de Subscricio”), adotam-se as definigdes constantes no Instrurnento
Particular de Escritura de Emisséo Privada de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis ern Ages, da Espécie Quirografdria a ser convolada em
Garontia Real, em Série Unica, da 1¢ (Primeira) EmissGo da SPE Nogueira Incorporadorg $.A., firmado em 13 de setembro de 2017 pela

Emissora, abalixo identificada {“Escritura de Emiss3o de Debéntures”).

" EMISSORA

Emissora:

SPE Nogueira Incorporadora  S.A, atual denominacio social de Mérito  Business
Participacées 5.A., sociedade Por acBes, com sede na cidade de Belo Horizonte, estade de
Minas Gerais, na Avenida do Contorno, 6.594, 142 andar {parte), sala 1.402, CEP 30110-044,
inscrita no Cadastro Macional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF”)
soh o n¢ 19.958.828/0001-85, registrada na Juntz Comercial do Estado de Minas Gerais
(“JUCEMG") s0b o NIRE ne 31.300.10.737-0.

CARACTERISTICAS DA EMISSAQ

Dados da Emissgo

Local Data: Emissdo

Valor Nominal Unitério Valor Total da Série
RS RS

Série Qtd.

Belo Emiss8o:
Horizonte J:r{gs:r/migig 12
- MG .

25/09/2022

Unica 60 (sessenta) RS 500.000,00 R$ 30.000.000,00

FORMA DE PAGAMENTO DAS DEBENTURES IMOBILIARIAS :

AMORTIZACAOD

REMUNERACAD

Atualizacio Monetdria Forma de Pagamento Taxa Forma de Pagamento

Em 36 (trintz e seis) parcelas
mensais e consecutivas, Mensaimente, observado o periodo

Calculada com base na variagdo observado o perfode de caréncia 12% {doze por cento) a0 de caréneia inicial de 24 {vinte e
mensal do IPCA/IBGE. inicial de 24 (vinte e quatro} ano. guatro) meses, contados a partir da

meses, contados a partir da Data Data de Subscri¢ia,
de Subscrigia.

OUTRAS CARACTERISTICAS DAEMISSAD - T

Forma:

Neminativa registraria, sem emissio de cartulas ou certificados, ou sem registro em
sistema eletrénico de escrituracio.

Garantias:

Serdc constituidas, no prazo de ate 90 {noventa dias), contados a partir da Data de
Emissdo, as seguintes garantias: (i} alienag¢do fiducidria do  imével urbano com érea de
133.230,34m? iocalizado no lugar denominado Nogueira, Municipio de S3o Brss do Suagui,
Estado de Minas Gerais, objeto da matrfcula n® 19.307 do Registro de Iméveis de Entre
Rios, Estado de Minas Gerais, adquirido pela Devedora por meic da Ata da Assembleia
Geral Extraordindria da Devedora realizada em 10/07/2017 pela qual os entdo acionistas
José Eustaquio de Paula e Vinia Vida da Silva e Paula integraiizaram o imével ao capital da
Devedora, instrumento ainda pendente de registro, conforme estabelecido no Instrumento
Particular de Contrato de Alienagdc Fiducidria de Iméveis e Outras Avencas, a ser firmado
entre a Emissora, a Altere Securitizadora S.A., inscrita no CNPJI/MF sob o ne
02.783.423/0001-50 (“Securitizadora”) e os intervenientes anuventes |3 descritos; e (b)
cessdo fiducidria dos recebiveis oriundos das vendas dos iotes integrantes de futuro
loteamento a ser instalado pela Devedora no imdvel indicado no item "I" acima, conforme
estabelecido ne Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Gararttia, a
ser firmado entre a Emissora, a Securitizadora e os intervenientes anuentes [4 descritos.

Data da Escritura de Emissdo de Debéntures:

13 de setembro de 2017




Nome, ou Denominagdo Socia

I CPF/MF, cu CNPJ/MF:
MULTIPAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGGES LTDA. 07.805.801/0001-73
Enderego: Ne Complemento:
Rua Professor Magalhdes Drumond 15 52 andar, sala 502
CEP: Cidade: UF: Pais:
30350-000 Belo MG Brasil
Horizonte

QUANT

Conforme Clausula 2.7{vii} da Escritura de Emiss3o de Debéntures, as Debéntures subscritas por esse Boleti
integralizadas na medida em que os CRI forem integralizados.

Condigbes:

O Subscriter, neste ato, declara, em carater irrevogavel e irretratdvel, em relacio & 12 Emiss3o de Debéntures Simples, N3o Conversiveis
em Acdes, da Espécie Quirografaria a ser convolada em Garantia Real, em Série Unica da Emissora, para os devidos fins, que conhece, ests
de acorde e por isso adere 2 todas as disposicdes constantes deste Boletim de Subscrigdo e da Escritura de Emissdo de Debéntures, a qual
foi firmada de acordo com a autorizacdo da Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 13 de setembro de 2017, nos termos
dos artigos 59 e 122 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

A totalidade das Debéntures ora subscritas serd, nesta data, transferida para a ALTERE SECURITIZADORA S.A., inscrita ho CNPI/MF sob o
n? 02.783.423/0001-50 ("Securitizadora”), nos termes do “Instrumento Particulor de Cesséio de Créditos, Transferéncio das Debéntures e
Outras Avencas”, celebrade em 13 de setembro de 2017, pela Emissora, o Subscritor e a Securitizadora.

As Debéntures que ndo venham a ser integralizadas até o encerramento da distribuicdio dos CRI serdo automaticamente canceladas,
conforme termos e condicBes previstos na Escritura de Emissio de Debéntures.

Belo Horizonte, 13 de setembro de 2017.

MULTIPAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

Subscritor

SPE NOGUEIRA INCORPORADORA 5.A.

Emissora
TESTEMUNHAS:
1. 2.
Nome: Nome:
CPF/MF: CPF/MF




Anexo Il da Escritura de Emissdo de Debéntures

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

28 Cl A # =1p
1 24/10/2017 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
2 24/11/2017 RS$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
3 24/12/2017 R$0,00 RS0,00 R$0,00 0,00%
4 24/01/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
5 24/02/2018 R$0,00 R50,00 RS$0,00 0,00%
6 24/03/2018 RS0,00 R$0,00 R30,00 0,00%
7 24/04/2018 R$0,00 R30,00 R$0,00 0,00%
8 24/05/2018 R$0,00 R$0,00 RS0,00 0,00%
9 24/06/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
10 24/07/2018 R50,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
11 24/08/2018 R$0,00 R$0,00 R50,00 0,00%
12 24/09/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
13 24/10/2018 R50,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
14 24/11/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
15 24/12/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
16 24/01/2019 RS0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
17 24/02/2019 R$0,00 R$0,00 R30,00 0,00%
18 24/03/2019 R$0,00 RS$0,00 R$0,00 0,00%
19 24/04/2019 R$0,00 RS$C,00 R$0,00 0,00%
20 24/05/2019 R$0,00 R$0,00 R$C,00 0,00%
21 24/06/2019 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
2 24/07/2019 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
23 24/08/2019 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
24 24/09/2019 RS$0,00 R$0,00 RS0,00 0,00%
25 24/10/2019 | R$881.841,35 | R$357.082,26 | R$1.238.923,61 2,34%
26 24{11/2019 | R$890.208,96 | R$348.714,65 | R$1.238.923,61 2,37%
27 24/12/2019 | R$898.655,97 | R$340.267,64 | R$1.238.923,61 2,39%
28 24/01/2020 | R$907.183,13 | R$331.740,48 | R$1.238.923 61 2,41%
29 24/02/2020 | R$915.791,21 [ R$323.132,40 | R$1.238.923 61 2,43%
30 24/03/2020 | R$924.480,96 | R$314.442,65 | R$1.238.923 61 2,46%
31 24/04/2020 | R$933.253,17 | R$305.670,44 | R$1.238.923,61 2,48%
32 24{05/2020 | R$942.108,61 | R$296.815,00 | R$1.238.923,61 2,50%
33 24/06/2020 | R$951.048,09 | R$287.875,52 R$1.238.923,61 2,53%
34 24/07/2020 | R$960.072,39 | R$278.851,22 R$1.238.923,61 2,55%
35 24/08/2020 | R$969.182,31 | R$269.741,30 R$1.238.923,61 2,59%
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24/09/2020 | R$978.378,68 R5260.544,93 | R$1.238.923,61 2,60%
37 24/10/2020 | R$987.662,32 R$251.261,29 | R$1.238.923,61 2,62%
38 24/11/2020 | R$997.034,04 (R$241.889,57 R$1.238.923,61 2,65%
39 24/12/2020 | R$1.006.494,69 | R$232.428,92 R$1.238.923,61 2.67%
40 24/01/2021 | R$1.016.045,11 | R$222.878 50 R$1.238.923,61 2,70%
41 24/02/2021 | R$1.025.686,15 | R$213.237,46 R$1.238.923,61 2,73%
42 24/03/2021 | R$1.035.418,67 | R$203.504,94 R$1.238.923,61 2,75%
43 24/04/2021 | R$1.045.243,55 | R$193.680,06 R$1.238.923,61 2,78%
44 24/05/2021 | R$1.055.161,65 R$183.761,96 | R51.238.923 61 2,80%
as 24/06/2021 | R$1.065.173,86 | R$173.749,75 R$1.238.923,61 2.83%
46 24/07/2021 | R$1.075.281,07 | R$163.642,54 R$1.238.923,61 2,86%
47 24/08/2021 | R$1.085.484,19 | R$153.439,42 R$1.238.923,61 2,88%
48 24/09/2021 | R$1.095.784,13 | R$143.139,48 R$1.238.923,61 2,91%
49 24/10/2021 | R$1.106.181,79 | R$132.741,82 R$1.238.923,61 2,94%
50 24/11/2021 | R$1.116.678,12 | R$122.245,49 R$1.238.923,61 2,97%
51 24/12/2021 | R$1.127.274,05 ( R$111.649,56 R$1.238.923,61 3,00%
52 24/01/2022 R$1.137.970,52 R$100.953,09 R$1.238.923,61 3,02%
53 24/02/2022 | R$1.148.768,49 | R$90.155,12 R$1.238.923,61 3,05%
54 24/03/2022 | R$1.159.668,91 { R$79.254,69 R$1.238,923,61 3,08%
55 24/04/2022 | R$1.170.672,77 | R$68.250,84 | R$1.238.923 61 3,11%
56 24/05/2022 | R$1.181.781,04 | R$57.142,57 R$1.238.923,61 3,14%
57 24/06/2022 | R$1.192.994,72 | R$45.928,89 |R$1.238.923,61 3.17%
58 24/07/2022 | R$1.204.314,80 R$34.608,81 | R$1.238.923,61 3,20%
59 24/08/2022 | R$1.215.742,29 | R$23.181,32 | R$1.238.923 61 3,23%
60 24/09/2022 | R$1.227.278,22 | R$11.645,39 R$1.238.923,61 3,26%




ANEXO IH

Fluxo de Amortizacio do CRI

¥ oe _*- : " P ¥ 0 HOr ga p ‘."_.

1 25/10/2017 R$0,00 R$0,00 RS0,00 0,00%
2 25/11/2017 R$0,00 RS0,00 R$0,00 0,00%
3 25/12/2017 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
4 25/01/2018 RS$0,00 R$0,00 R30,00 0,00%
5 25/02/2018 R$0,00 R$0,00 RS0,00 0.00%
6 25/03/2018 R$0,00 R$0,00 RS0,00 0.00%
7 25/04/2018 R$0,00 R30,00 R$0,00 0,00%
8 25/05/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
9 25/06/2018 R$0,00 RS0,00 R$0,00 0,00%
10 25/07/2018 R$0,00 R30,00 R$0,00 0,00%
11 25/08/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
12 25/09/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
13 25/10/2018 RS0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
14 25/11/2018 R30,00 R30,00 R$0,00 0,00%
15 25/12/2018 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
16 25/01/2019 R$0,00 RS$0,00 R$0,00 0,00%
17 25/02/2019 R$0,00 R30,00 R$0,00 0,00%
18 25/03/2019 RS0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
19 25/04/2019 RS$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
20 25/05/2019 R$0,00 R$0,00 RS$0,00 0.00%
21 25/06/2019 RS0,00 R$0,00 R30,00 0,00%
22 25/07/2019 R$0,00 R30,00 R$0,00 0,00%
23 25/08/2019 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
24 25/09/2019 R$0,00 R$0,00 R$0,00 0,00%
25 25/10/2019 | R$881.841,35 [ R$357.082,26 | R$1.238.923,61 2,34%
26 25/11/2019 | R$890.208,96 | R$348.714,65 | R$1.238.923,61 2,37%
27 25/12/2019 | R$898.655,97 | R$340.267,64 | R$1.238.923 61 2,39%
28 25/01/2020 | R$907.183,13 | R$331.740,48 | R$1.238.923 61 241%
29 25/02/2020 | R$915.791,21 | R$323.132,40 R$1.238.923,61 2,43%
30 25/03/2020 | R$924.480,96 | R$314.442,65 | R$1.238.923 61 2,46%
31 25/04/2020 | R$933.253,17 | R$305.670,44 R$1.238.923,61 2,48%
32 25/05/2020 | R$942.108,61 | R$296.815,00 R$1.238.923,61 2,50%
33 25/06/2020 | R$951.048,09 | R$287.875,52 R$1.238,923,61 2,53%
34 25/07/2020 | R$960.072,39 | R$278.851,22 R$1.238.923,61 2,55%
35 25/08/2020 | R$969.182,31 [ R$269.741,30 R$1.238.923,61 2,59%
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25/09/2020 R$978.378,68 RS$260.544,93 RS1.238.923,61 2,60%
37 25/10/2020 | R$987.662,32 |R$251.261,29 R$1.238.923,61 2,62%
38 25/11/2020 | R$997.034,04 [R$241.889,57 R51.238.523,61 2,65%
a9 25/12/2020 | R$1.006.494,69 | R$232.428,92 R$1.238.923,61 2,67%
40 25/01/2021 | R$1.016.045,11 | R$222.878,50 R$1.238.923,61 2,70%
41 25/02/2021 | R$1.025.686,15 [ R$213.237,46 R$1.238.923,61 2,73%
42 25/03/2021 | R$1.035.418,67 | R$203.504,94 R$1.238.923,61 2,75%
43 25/04/2021 | R$1.045.243,55 | R$193.620,06 R$1.238.923,61 2,78%
44 25/05/2021 | R$1.055.161,65 { R$183.761,96 R$1.238.923,61 2,80%
45 25/06/2021 | R$1.065.173,86 | R$173.749,75 R$1.238.923,61 2.83%
46 25/07/2021 | R$1.075.281,07 | R$163.642,54 R$1.238.923,61 2,86%
47 25/08/2021 | R$1.085.484,19 | R$153.439,42 R$1.238.923,61 2,88%
43 25/09/2021 [ R$1.095.784,13 | R$143.139,48 | R$1.238.923,61 2,91%
49 25/10/2021 | R$1.106.181,79 | R$132.741,82 | R$1.238.923 61 2,94%
50 25/11/2021 | R$1.116.678,12 | R$122.245,49 | R$1.238.923,61 2,97%
51 25/12/2021 | R$1.127.274,05 | R$111,649,56 | R$1.238.923,61 3,00%
52 25/01/2022 | R$1.137.970,52 | R$100.953,09 | R$1.238.923,61 3,02%
53 25/02/2022 | R$1.148.768,49 R$90.155,12 | R$1.238.923,61 3,05%
54 25/03/2022 | R$1.159.668,91 R$79.254,69 R$1.238.923,61 3,08%
55 25/04/2022 | R$1.170.672,77 | R$68.250,84 | R$1.238.923,61 3,11%
56 25/05/2022 | R$1.181.781,04 | R$57.142,57 | R$1.238.923,61 3.14%
57 25/06/2022 | R$1.192.994,72 | R$45.928,89 | R$1.238.923,61 3.17%
58 25/07/2022 | R$1.204.314,80 | R$34.608,81 { R$1.238.923 61 3,20%
59 25/08/2022 | R$1.215.742,29 | R$23.181,32 |R$1.238.92361 3,23%
60 25/09/2022 [ R$1.227.278,22 | R$11.645,39 | R$1.238.923,61 3,26%
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ANEXO IV

Declaracio do Coordenador Lider

FOCO DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de
530 Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n? 100, 17¢ andar, conj. 171, Bairro Itaim Bibi, inscrita no
CNPJ/MF sob n.2 00.329.598/0001-67, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, para
fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instrugcdo CVM n? 414, na qualidade de
coordenador lider da oferta publica dos certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"} da 12 Série da
3° Emiss&o ("Emissdo") da Altere Securitizadora S.A.("Emissora"), declara, para todos os fins e efeitos,
que verificou, em conjunto com a Emissora, € com Planner Trustee DTVM Ltda., na qualidade de
Agente Fiducidrio, e com os assessores legais contratados para a Emissdo, a legalidade e auséncia de
vicios da operag¢do, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
correc¢do e suficiéncia das informages prestadas no Termo de Securitizagdo de Créditos imobilidrios

da Emissdo.

Sdo Paulo, 13 de setembro de 2017,

FOCO DISTR{BUIDOR TIT

JLOS E VALOREY'




ANEXO V

Declaracdo da_Companhia Securitizadora

ALTERE SECURITIZADORA S.A., sociedade por acBes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
530 Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1355, 3¢ andar, Pinheiros, CEP 01452-002, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o ne
02.783.423/0001-50, neste ato representada na forma de seu estatuto social, neste ato representada
na forma de seu estatuto social ("Emissora"), para fins de atender o que preveem os itens 4 e 15 do
anexo Ili da Instrugdo CVM n2 414, na qualidade de Emissora da oferta publica dos certificados de
recebiveis imobilidrios ("CRI") da 12 Série da 3° Emiss3o ("Emissdo"), declara, para todos os fins e
efeitos que, (i} verificou, em conjunto com Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda,
na qualidade de coordenador lider, com a Planner Trustee DTVM Ltda., na qualidade de Agente
Fiducidrio e com os assessores legais contratados para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da
operacdo, (i} agiu com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia
das informagBes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da
Emissdo, e (iii) instituiu, em observancia & faculdade prevista no artigo 9° da Lei n° 9.514/97, o
Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios -vinculados aos CRI, sobre a CCl, a Alienagiio
Fiducidria de Iméveis, a Cessdo Fiducidria de Recebiveis, o Fundo de Reserva, a Coobrigacio da
Cedente e a Conta Centralizadora, nos termos previstos na Cldusula Sétima do Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 12 Série da 3* Emissio de Certificados de Recebiveis

Imobilidrios, datado de 13 de setembro de 2017.

Sdo Paulo, 13 de setembyro de 2017.
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ANEXO VI

Declaracio do Agente Fiducidrio

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., institui¢do financeira, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3900 - 102 andar, Bairro Itaim Bibi, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 67.030.395/0001-46, neste ato representada na forma de seu contrato social

{("Agente Fiducidrio"), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instrugiio CVM n@

414, na qualidade de Agente Fiducidrio no dmbito da oferta publica dos certificados de recebiveis
imobilidrios {"CRI") da 12 Série da 3° Emissdo ("Emissdo") da Altere Securitizadora S.A. ("Emissora"),
declara, para todos os fins e efeitos, (i) que verificou, em conjunto com a Emissora, com a FOCO
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., na qualidade de coordenador lider e
com os assessores legais contratados para a Emiss3o, a legalidade e auséncia de vicios da operacdo,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informagdes prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissdo; e (ii) a

inexisténcia de situa¢do de conflito de interesses que impe¢a o Agente Fiducidrio de exercer sua

fungéo.

530 Paulo, 13 de setembro de 2017.
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ANEXO VIl

Declaracéo da Instituicdio Custodiante

BANCO PAULISTA S.A,, instituicdo financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 22 andar, inscrita no CNPJ/MF sob o ne 61.820.817/0001-09,
neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social, na gualidade de Instituicdo
Custodiante ({"Instituicdo Custodiante"), nomeada nos termos do "Instrumento Particular de Emissdo
de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral n? 70.080-1 Sem Garantia Real Imobilidria sob 3 Forma
Escritural”, firmado em 13 de setembro de 2017 com ALTERE SECURITIZADORA S.A., sociedade por
acdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
1355, 32 andar, Pinheiros, CEP 01452-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do

Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n® 02.783.423/0001-50 {"Escritura de Emissdo de CCI"),

DECLARA, que em 13 de setembro de 2017, procedeu (i) nos termos do 842 do artigo 18 da Lei
10.931, a custodia da Escritura de Emiss3o de CCl, e (i) nos termos paragrafo Gnico do artigo 23 da
Lei 10.931, o registro do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 12 Série da 3° Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Altere Securitizadora S.A., datado de 13 de setembro de
. 2017, e sobre as quais a Securitizadora instituiu o REGIME FIDUCIARIO, conforme Cliusula Sétima do

Termo de Securitizaggo,




ANEXO Vil

Tratamento Fiscal

Os Titulares de CRI néo devem considerar unicamente as informacées contidas abaixo para fins de
avaliar o tratamento tributério de seu investimento em CRI, devendo consultar seus préprios
assessores quanto a tributaciio especifica & qual estardo sujeitos, especialmente quanto a outros
tributos eventualmente aplicdveis a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em

operagdes com CRI.

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos em CR| auferidos por pessoas jurfdicas ndo-financeiras estio
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte {("IRRE"), a ser calculado com base na
aplicagdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos
tributdveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (c) de 361 a
720 dias: aliquota de 17,5% e (d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicacdo é

contado da data em que o respectivo titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate.

N3o obstante, ha regras especificas apliciveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagio
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, institui¢do financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagdo, corretora de titulos, valores
maobilidrios e cdmbio, distribuidora de titulos e valores mobilidrios, sociedade de arrendamento

mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas com base no
lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacdo do imposto de renda devido, gerando
o0 direito a ser deduzido do Imposto de Renda da Pessoa Juridica {"IRPJ") apurado em cada periodo
de apuragdo. O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liguido ("CSLL"). As aliquotas do IRP) correspondem a 15% e
adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$ 240.000,00 por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras,

cofresponde a 9%.

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas de acordo com a

sistematica ndo-cumulativa da Contribui¢Sio para o Financiamento da Seguridade Social {"COFINS") e
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da Contribuigdo ao Programa de Integracdo Social {"PIS"), estdo sujeitas, atualmente, a aliguota zero

de tais contribuicdes aplicavel as receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por

conta dos rendimentos em CRI).

Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores

mobilidrios € sociedades de arrendamento mercantil, hd dispensa de retencso do IRRF.

N3o obstante a isengdo de retengdo na fonte, 0s rendimentos decorrentes de investimento em CR!
por essas entidades, via de regra e & excegdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ,
a aliquota de 15% e adicional de 10%; e pela CSLL, 3 aliquota de 15%. As carteiras de fundos de
investimentos estdo isentas de imposto de renda._Ademais, no caso das instituicGes financeiras, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos & 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 aplicacdo em CRI

estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracio de ajuste anual).

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou
‘seja, o imposto ndo é compensavel. As entidades imunes estio dispensadas da reten¢3o do imposto

na fonte desde que declarem sua condigdo & fonte pagadora.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relagdo aos Titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em
CRI no pais de acordo com as normas atualmente previstas na Resolucdo CMN n° 2.689, de 26 de
janeiro de 2000, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRRF 3 aliquota de 15%.
Excecdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerado como de
tributagdo favorecida, assim entendidos aqueles que n3o tributam a renda ou gue a tributam a

alfiquota inferior a 20% ("Jurisdicio de Tributac3o Favorecida").

Imposto sobre Operacdes Financeiras — IOF

Imposto sobre Operacdes de Cimbio ("IOF/Cdmbio")

Regra geral, as operagdes de cdmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigSes do Conselho Monetario
Nacional, inclusive por meio de operagBes simultineas, incluindo as operagBes de cambio

relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio 2 aliguota de 0%
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(zero por cento) no ingresso e 2 aliquota zero no retorno, conforme Decreto n2 6.306, de 14 de
dezembro de 2007, e alteracSes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo por ato do Poder

Executivo, relativamente a operagdes de cimbio ocorridas apos esta eventual alteracdo.
Imposto sobre Operacdes com Titulos e Valores Mobilidrios ("IOF/Titulos")

As operagles com CRI estdo sujeitas 3 aliquota zero do |OF/Titulos, conforme Decreto n2 6.306, de
14 de dezembro de 2007, e alteragdes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do I0F/Titulos pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até ¢ percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento} ao dia, relativamente a operacbes ocorridas apds este eventual

aumento.




ANEXO IX

A CCl observara as seguintes caracteristicas:

CEDULA DE CREDITO  IMOBILIARIO DATA DE EMISSAO: 13 de setembro de 2017
INTEGRAL

SERIE UNICA NUMERO 70.080-1 TIPO DE CCI INTEGRAL J

1. Emissora

RAZAO SOCIAL: ALTERE SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/MF: 02.783.423/0001-50

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1355, 32 andar, Pinheiros, CEP 01452-002

CIDADE | sso Paulo UF | sp

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAO SOCIAL: BANCO PAULISTA S.A.

CNPJ/MF: 61.820.817/0001-09

ENDEREGO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 22 andar, Pinheiros, CEP 01452-002

CIDADE | S8 Paulo UF | sp

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: SPE NOGUEIRA INCORPORADORA S.A.

CNPJ/MF: 11.459.904/0001-04

ENDERECO: Avenida do Contorno, 6.594, 142 andar {parte), sala 1.402, CEP 30110-044

CIDADE | Belo Horizonte | UF | MG

4. TiTULO

Debéntures simples, da espécie quirografiria a ser convolada em garantia real, nos termos da
“Instrumento Particular de Escritura de Emiss3o Privada de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis
em Agles, da Espécie Quirografiria a ser convolada em Garantia Real, em Série Unica, da 12
(Primeira) Emissdo da SPE Nogueira Incorporadora S.A.", celebrado em 13 de setembro de 2017.

5.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), correspondente
a 100% (cem por cento) das 60 {sessenta) Debéntures da 12 Emissio da Devedora.

6. IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO OBJETO DA DESTINACAO DOS RECURSOS DAS
DEBENTURES IMOBILIARIAS

.E‘fnpreéndiméntoi' SRR -] “Projeto Condominio Nogueira”

B | Empreendimento em fase de aprovagio, sendo lotes
; localizados em S&o Bras do Suacui, Municipio de Entre
| Rios, Estado de Minas Gerais, que serd composto de
casas para o publico-alvo de média e baixa renda

Identificacdc do Projeto:
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N2 da Matricula: 19.307

Cartério de Registro de Imdveis: Registro de Iméveis de Entre Rios, MG

Data de Inicio Marco de 2019.

Data de Conclusio Setembro de 2020.

Atual fase do projeto Em fase de aprovacio perante a municipalidade
competente

7.CONDICOES DE EMISSAQ

7.1. PRAZO TOTAL 1839 dias

7.2, VALOR DE PRINCIPAL RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais)

7.3.  ATUALIZACAQO MONETARIA Mensal, de acordo com a variacdo mensal do

IPCA/IBGE, ou outro indice que venha a substitui-lo,
nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures,
7.4, JUROS REMUNERATORIOS Juros remuneratérios calculados 3 taxa de Juros
efetiva de 12,0000% (doze por cento) ao ano, na
forma da Escritura de Emissdo de Debéntures.

7.5. DATA DE VENCIMENTO FiNAL 25 de setembro de 2022,

7.6. PAGAMENTO ANTECIPADO As Debéntures, representadas pela CCl, poderdo ser
parcial ou integralmente amortizadas antes do
vencimento final da CCl, conforme definido na
Escritura de Emissdo de Debéntures.

7.7. ENCARGOS MORATORIOS: (i) multa de 2% (dois por cento} sobre o valor do
débito; e {ii) juros moratérios de 1% fum por cento)
ao més sobre o valor do débito em atraso, calculados
em bases pro rata temporis desde a data do
inadimplemento até a data do efetivo pagamento,
independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou
interpelacdo judicial ou extrajudicial.

7.8.  PERIODICIDADE DE PAGAMENTO Mensal, a partir de 25 de outubro de 2019.

8. GARANTIAS: A CC ndo conta com garantia real imobiliaria.
Conforme estipulado na Escritura de Emissio de
Debéntures, serdo constituldas as seguintes garantias;
(i} alienacdo fiducidria do imével urbano com area de
133.230,34m? localizado no lugar denominado
Nogueira, Municipio de S3o0 Brds do Suagui, Estado de
Minas Gerais, objeto da matricula n2 19.307 do
Registro de Imoveis de Entre Rios, Estado de Minas
Gerais, adquirido pela Devedora por meio da Ata da
Assembleia Geral Extraordindria da Devedora
realizada em 10/07/2017 pela qual os entio
acionistas José Eustaquio de Paula e Vinia Vida da
Silva e Paula integralizaram o imdve! ao capital da
Devedora, instrumento ainda pendente de registro,
conforme estabelecido no Instrumento Particular de
Alienagéo Fiducidria de imdveis em Garantia e Outras
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Avengas; e (ii) cessdo fiducidria dos recebiveis
oriundos das vendas dos lotes integrantes de futuro
loteamento a ser instalado pela Devedora no imovel
indicado no item "i" acima, conforme estabelecido no
Instrumento Particular de Cessfo Fiduciria de
Direitos Creditorios em Garantia e Outras Avencas.
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