TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS DA 29*° E 30° SERIES DA 1*
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA POLO
CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular,

POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade com sede na Avenida Ataulfo de
Paiva, n° 204, 10° andar, Leblon, no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
CEP 22440-033, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.261.588/0001-16, com seus atos
constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob o
NIRE n°. 33.3.0029416-3 em sess&o realizada em 06 de julho de 2010, neste ato representada
na forma de seu estatuto social (“Emissora” ou “Securitizadora™);

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
instituic8o financeira com sede na Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 08, ala B, Salas
302, 303 e 304, Barra da Tijuca, no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.343.682/0001-38, com seus atos
constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob o
NIRE n° 33300014373 em sessdo realizada em 04 de setembro de 2013, neste ato
representada na forma de seu estatuto social (“Agente Fiducidrio” ou “Pentagono™); e

MADEIRA SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na
Alameda Rio Negro, n° 161, sala 1103, Alphaville Industrial, no Municipio de Barueri, Estaod
de Sdo Paulo, CEP 06454-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda (“CNPJ/MEF”) sob o n° 14.021.390/0001-90, com seus atos constitutivos
arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP sob o NIRE n°.
35.300.396.367 em sessdo realizada em 19 de julho de 2011, neste ato representada na forma
de seu estatuto social (“Devedora” ou “SPE”).

Emissora, Agente Fiduciario e Devedora, doravante denominados em conjunto como “Partes”
e, individualmente, como “Parte”, firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos da
29% e 30° Séries da 1° Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiligrios da Polo Capital
Companhia Securitizadora S.A. (“Termo”), de acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514, de 20
de novembro de 1997, conforme alterada, e a Instru¢do da Comissio de Valores Mobiliarios n°
414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, para formalizar a securitizagdo do
Crédito Imobiliario (conforme adiante definido) e a correspondente emissdo dos Certificados



de Recebiveis Imobiliarios da 29* e 30* Séries da 12 Emissdo da Emissora, de acordo com as

seguintes clausulas e condigdes.

1. DEFINICOES

1.1 Para os fins deste Termo, as expressdes a seguir, no singular ou no plural,

quando iniciadas em letras maitsculas, terdo os significados indicados abaixo, sem prejuizo de

outros termos definidos no corpo do presente Termo.

)

“Agente Fiduciario’

“Banco Liquidante”

“Banco Safra”

“CCB 01~

“CCB 02”

Significa a Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios.

Significa o Ita Unibanco S.A., institui¢do financeira com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n.° 100, Torre Olavo
Setubal, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 60.701.190/0001-04,
responsavel pelas liquida¢des financeiras dos CRI.

Significa o Banco Safra S/A, instituigio financeira com sede
na Av. Paulista, n° 2.100, no Municipio de S&o Paulo,
Estado de S3o Paulo, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°® 58.160.789/0001-28.

A Cédula de Crédito Bancario n°® 7515575, no valor de R$
6.200.000,00 (seis milhdes e duzentos mil reais), emitida
pela SPE em favor do Banco Safra no dia 10 de abril de
2014, posteriormente aditada em 10 de julho de 2014, com
vencimento em 27 de outubro de 2016, cujo pagamento é
garantido pela cessdo fiduciaria dos Recebiveis.

A Cédula de Crédito Bancario n° 0003433, no valor de R$
48.800.000,00 (quarenta e oito milhdes e oitocentos mil
reais), emitida pela SPE em favor do Banco Safra no dia 10
de junho de 2014, com vencimento em 10 de junho de 2016,
cujo pagamento € garantido pela cessdo fiduciaria dos
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“CCB Safra”

‘SCCI”

“Cadigo Civil”

“Codigo de Processo Civil”

“Condigdo Suspensiva”

Y

“Conta Fiduciaria’

“Conta de Livre
Movimento”

“Contrato de Alienacio
Fiduciaria de Quotas”

Recebiveis.

Significam a CCB 01 e a CCB 02, quando referidas em
conjunto.

A Cédula de Crédito Imobiliario integral, emitida pela
Domus, sem garantia real imobilidria, sob a forma escritural,
representando a totalidade do Crédito Imobiliario.

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

A Lei n® 5.869, de 11 de janeiro de 1973, conforme alterada,
ou a legislagdo superveniente que venha a substitui-la em
matéria processual.

A eficacia da emissdo da CCI, da cessio do Crédito
Imobiliario & Securitizadora, da alienagdo fiducidria das
Quotas, da cessdo fiduciaria dos Recebiveis a Securitizadora
e da emissdo dos CRI encontra-se subordinada a condigio
suspensiva, nos termos do artigo 125 e seguintes do Codigo
Civil, qual seja o cumprimento de todas as condigdes
precedentes da liberag@io do Financiamento a SPE, previstas
no Contrato de Financiamento, e a consequente liquidagio
antecipada das CCB Safra.

Significa a conta corrente n° 32.848-0, mantida pela
Securitizadora na agéncia 2373-6 do Banco Bradesco S.A.,
integrante do Patrimonio Separado.

Significa a conta bancéria de livre movimento de titularidade
da SPE, mantida na agéncia n° 1145 do Itau Unibanco S.A.,

sob o n°® 35805-5.

Significa o Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria
de Quotas, Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e
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“Contrato de Cessido”

“Contrato de Cessdo

Fiduciaria de Recebiveis”

“Contrato de Distribuicéo”

“Contrato de Financiamento”

“Contratos da Operagdo”

Outras Avengas, firmado entre SPE, FATE, Imy, demais
socios da FATE na Imy e Securitizadora, tendo por objeto a
alienagdo fiducidria das Quotas e cessdo fiducidria dos
Direitos Patrimoniais a Securitizadora, a fim de assegurar o
pagamento das Obrigagdes Garantidas.

Significa o Instrumento Particular de Cessdo e Aquisigdo de
Recebiveis e Outras Avengas, firmado nesta data entre a SPE
e a Securitizadora.

Significa o Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis e Outras Avengas, firmado nesta data entre a
SPE, a Securitizadora e a Domus, tendo por objeto a cessdo
fiduciaria dos Recebiveis em garantia do cumprimento das
Obrigagdes Garantidas.

Significa o Contrato de Coordenagdo e Distribuig¢do
Publica, com Esforgos Restritos de Colocagdo, Em Regime
de Melhores Esforgos, da 30° e 29° Séries, da 1° Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Polo Capital
Securitizadora S.A., firmado nesta data entre a
Securitizadora, a Devedora e o Coordenador Lider.

Significa o Contrato de Financiamento Imobilidrio, firmado
nesta data entre Domus e SPE.

Significam, quando referidos em conjunto, os contratos que
integram a Operagdo e que devem ser lidos e interpretados
em conjunto para o correto entendimento da Operagdo e das
obrigagdes assumidas pelos participantes da mesma, a saber:
o Contrato de Financiamento, a Escritura de Emisso, o
Contrato de Cessdo, o Contrato de Alienagdo Fiducidria de
Quotas, o Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis
Contrato e este Termo.




“Coordenador Lider”

“Crédito Imobiliario”

SGCRI”

“CRI em Circulago, Para
Fins de Quérum”

“CRI Seniores”

“CRI Subordinados”

Significa a SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.,
sociedade com sede na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 717,
6° e 10° andares, Itaim Bibi, CEP 04530-001, no Municipio
de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 50.657.675/0001-86.

Significa o crédito imobiliario constituido nos termos do
Contrato de Financiamento, correspondente ao valor do
Financiamento, incluindo os acessorios, tais como juros
remuneratorios, encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizagdes, despesas, custas e demais encargos contratuais
e legais previstos no Contrato de Financiamento e na
legislagdo aplicavel.

Significam os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 29
e 30° Séries da 1* Emissfo da Securitizadora, lastreados na
CClI, emitidos em conformidade com as disposi¢des da Lei
n°®9.514/97 e do Termo de Securitizagdo.

Significam todos os CRI em circulagdo no mercado,
excluidos aqueles que a Emissora ou a Devedora possuirem
em tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus
controladores ou de qualquer de suas controladas ou
coligadas, bem como dos respectivos administradores,
sOcios e respectivos conjuges e parentes de até 3° grau.

Significam os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 29
Série da 1° Emissdo da Securitizadora, lastreados na CCI,
emitidos em conformidade com as disposi¢des da Lei n°
9.514/97 e do Termo de Securitizag3o.

Significam os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 30
Série da 1* Emissdo da Securitizadora, lastreados na CCI,
emitidos em conformidade com as disposi¢des da Lei n°
9.514/97 e do Termo de Securitizagdo.
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“Data de Emissdo”

2

“Data de Aniversario’

“Data da Primeira
Integralizacio”

“Data de Vencimento Final”

“Data de Verificagiao”

“Devedor(es)”

“Dia Util”

“Domus”

“Direitos Patrimoniais”

Significa a data de emissdo dos CRI, correspondente ao dia
13 de outubro de 2015.

Significa toda data em que for devido (i) um pagamento de
amortizagdo ou Remuneragio dos CRI ou (ii) incorporagdo
de Juros Remuneratorios, conforme previsto na Tabela de
Pagamentos.

Significa a data em que, de fato, ocorrer a primeira
subscricdo e integralizagdo dos CRI por parte dos
investidores, em que estes se tornam Titulares dos CRI. A
primeira subscri¢io e integralizagdo dos CRI somente
podera ser realizada apdés a verificagio da Condicdo
Suspensiva, observado ainda as regras de distribuigdo
publica com esforgos restritos.

Tem o significado conforme a clausula 4.1.7.
Significa todo o altimo Dia Util de cada més.

Os promissarios compradores das Unidades e devedores dos
Recebiveis, nos termos das respectivas Promessas de
Compra e Venda.

Significa qualquer dia que néo seja sabado, domingo, feriado
declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

Significa a Domus Companhia Hipotecaria, instituicio
financeira com sede na Rua Cambauba, 364, Jardim
Guanabara, no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, CEP 21940-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
10.372.647/0001-06.

Significam, quando referidos em conjunto, todos os direitos
patrimoniais vinculados a titularidade das Quotas, atuais e



“Emissio”

“Empreendimento”

“Escriturador”

“Escritura de Emissio”

futuros, incluindo, exemplificativamente, direitos ao

recebimento de frutos, dividendos, rendimentos, juros sobre
capital proprio, amortizagdo, direito de participacdo no
acervo social, rendas, distribuicdes ¢ bonificagdes ¢
quaisquer outros valores creditados, pagos, distribuidos ou
por outra forma entregues e outras vantagens de cunho
patrimonial similares.

Significa a presente emissdo de CRI, que constitui a 29% ¢
30? Séries da 1* Emissdo da Emissora.

Significa o empreendimento de uso misto construido sobre
o terreno objeto da matricula n° 81.417 do Oficial de
Registro de Imoveis, Titulos € Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Barueri (“RGI”),
denominado Condominio Complexo Madeira, localizado na
Alameda Madeira, n°® 328, Alphaville, no Municipio de
Barueri, Estado de Sdo Paulo, com area total construida de
55.718,87 m? (cinquenta e cinco mil, setecentos e dezoito
virgula oitenta e sete metros quadrados), composto de 279
(duzentas e setenta e nove) salas comerciais, 18 (dezoito)
lojas e 324 (trezentos e vinte e quatro) apartamentos
residenciais com servigos.

Significa a Itai Corretora de Valores S.A., instituigdo
financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.400, 10°
Andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 61.194.353/0001-64,
responsavel pela escriturag@o dos CRI.

Significa a Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas
de Crédito Imobiliario Integrais, sem Garantia Real
Imobiliaria, sob a Forma Escritural, firmado nesta data
entre a Pentdgono, a Domus e a SPE.



“FATE”

?

“Garantias’

“Garantidores”

“Gatilho 17

“QGatilho 2”

Significa a FATE Administragio e Investimentos Ltda.,
socidade limitada, com sede na Alameda Rio Negro, n° 161,
11° andar, sala 1.103, Condominio West Point, Alphaville
Centro Industrial e Empresarial, na Cidade de Barueri,
Estado de Sdo Paulo, CEP 06.454-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°® 07.862.780/0001-28.

Significam, quando referidas em conjunto, todas as garantias
que serdo constituidas em beneficio da Securitizadora com o
propésito de assegurar o cumprimento das Obrigagdes
Garantidas, quais sejam: (i) a aliena¢do fiducidria das
Quotas ¢ cessdo fiduciaria dos Direitos Patrimoniais, nos
termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas; e (ii)
a cessdo fiducidria dos Recebiveis, nos termos deste
Contrato.

Significam, quando referidos em conjunto, a SPE e a FATE.

O valor percentual correspondente a relagido entre (a) saldo
devedor dos CRI Subordinado, na Data de Verificagio,
conforme disposto no item 4.1.11.1 abaixo, calculado com 2
(duas) casas decimais com arredondamento, ¢ (b) o
somatdrio do valor presente das parcelas dos Recebiveis a
vencer, incluindo quaisquer parcelas vencidas e ndo pagas,
entre a Data de Verificag@o e a Data de Vencimento dos CRI
Seniores, descontadas a uma taxa de desconto equivalente &
Taxa de Cessdo, subtraido do saldo devedor dos Recebiveis
com atraso superior a 90 (noventa) dias. O Gatilho 1 sera
apurado pela Emissora nas respectivas Datas de Verificagao,
e informado ao Agente Fiduciario até o 15° (décimo quinto)
Dia Util subsequente 4 Data de Verificagdo.

Significa o percentual de inadimpléncia dos Recebiveis
apurado mediante a razdo entre (a) o somatério dos saldos
devedores dos Recebiveis que apresentem qualquer parcela
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3%

“Imy

“IGPM”

“Institui¢do Custodiante”

“Investimentos Permitidos™

em atraso por mais de 90 (noventa) dias na Data de

Verificagdo; e (b) o saldo devedor de todos os Recebiveis,
sendo certo que, para efeitos de calculo, o saldo devedor dos
Recebiveis sera trazido a valor presente usando como taxa
de desconto a Taxa de Cessdo. O Gatilho 2 sera apurado
pela Emissora nas respectivas Datas de Verificagdo, e
informado ao Agente Fiduciario até o 15° (décimo quinto)
Dia Util subsequente 4 Data de Verificago.

Significa a Imy Empreendimentos Imobilidrios Ltda.,
sociedade com sede na Alameda Rio Negro, n° 161, sala
1103, setor 8, no Municipio de Barueri, Estado de Sao
Paulo, CEP 06454-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.594.985/0001-72.

Significa o Indice Geral de Pregos ao Mercado apurado e
divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas FGV.

Significa a Pentagono, quando referida na qualidade de
instituicdo custodiante da Escritura de Emissdo de CCI.

Significam os tipos de investimentos em que poderdo ser
aplicados os recursos da Conta Fiduciaria, a saber: (i)
Certificados de Depdsito Bancario de emiss@o das seguintes
instituigdes financeiras: (i) o Itad Unibanco S.A., (ii) o
Banco Itai BBA S.A., (iii) o Banco Bradesco S.A., (iv) o
Banco Santander (Brasil) S.A., (v) o HSBC Bank Brasil
S.A., (vi) Banco do Brasil S.A., (vii) Caixa Econdmica
Federal, (viii) Banco Citibank S.A., (ix) Banco Safra S.A.,
ou (x) outra instituicdo financeira de primeira linha que
venha a ser designada a exclusivo critério da Securitizadora

(“Banco de Primeira Linha™), (ii) compromissadas emitidas
por Banco de Primeira Linha, ou (iii) titulos publicos de alta
liquidez, todos com baixo risco, liquidez diaria e com
rentabilidade minima equivalente a 100% das taxas médias




“IPCA”

“Juros Remuneratorios”

“Juros Remuneratorios dos
CRI Seniores”

“Juros Remuneratorios dos
CRI Subordinados”

“Lein®9.514/97"

“Lei n® 10.931/04”

“Obrigagdes Garantidas”

diarias dos Depositos Interfinanceiros - DI de um dia, “over
extra-grupo”, expressa na forma percentual ao ano, com base
em 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e
divulgada pela CETIP.

Significa o Indice de Precos ao Consumidor — Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE.

Significam os Juros Remuneratdrios dos CRI Seniores e/ou
os Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados, quando
referidas indistintamente.

Significa os juros remuneratorios dos CRI Seniores,
calculados conforme este Termo, a taxa de 9,50% (nove
inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano.

Significa os juros remuneratérios dos CRI Subordinados,
calculados conforme este Termo, a taxa de 12,00% (doze
por cento) ao ano.

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

alterada.
Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.

Significam todas as obrigacdes presentes e futuras,
principais e acessOrias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela SPE sob qualquer dos Contratos da
Operagdo, decorrentes ou de qualquer forma vinculadas ao
pagamento do Crédito Imobilidrio, & emissdo da CCI ou ao
pagamento de despesas do Patrimbnio Separado que sejam
de responsabilidade da SPE, seja direta ou indiretamente,
incluindo, sem limita¢do, a amortizacio do Financiamento,
devidamente atualizado e acrescido dos juros remuneratdrios

—l,
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“Oferta”

“Operagdo”

“Ordem de Prioridade de
Pagamentos”

“Ordem de Prioridade de

Pagamentos Sequencial”

“Patrim6nio Separado”

“Periodo de Capitalizagdo’

b

e o pagamento dos encargos aplicaveis, bem como das
despesas, custos, indenizagdes, honorarios e outros valores
relacionados ao Financiamento, a4 emissdo da CCI, ou a
Operagdo em geral, conforme previsto nos Contratos da
Operagio.

Significa a oferta publica dos CRI, a ser realizada por
institui¢do integrante do sistema de distribuigdo de valores
mobiliarios, em regime de melhores esforgos, com esforgos
restritos de distribuigdo, nos termos da Instrugio CVM n°
476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

Significa a operagdo de crédito estruturada, contratada nos
termos dos Contratos da Operagdo, que culmina com a
emissdo e distribui¢do dos CRI a investidores interessados
em adquiri-los.

Significa a ordem na qual os recursos decorrentes do
pagamento do Crédito Imobiliario serdo aplicados, em

carater ordindrio, prevista no item 4.1.12 abaixo.

Significa a ordem na qual os recursos decorrentes do
pagamento do Crédito Imobiliario passardo a ser aplicados
na hipotese de ocorréncia de algum dos eventos descritos no
item 4.1.13 abaixo.

O patrimonio separado vinculado aos CRI, constituido por
forga de regime fiduciario, nos termos da Lei n® 9.514/97,
que € destacado do patriménio comum da Securitizadora,
destinando-se exclusivamente a liquidagdo dos CRI, bem
como ao pagamento dos respectivos custos de administragdo
e de obrigagdes fiscais, conforme estabelecido no artigo 11
da Lein® 9.514/97.

Significa o periodo compreendido entre a Data da Primeira



“Primeira Data de
Pagamento”

“Promessa(s) de Compra ¢
Venda”

“Quotas”

“Razdo de Garantia”

Integralizagdo, exclusive, e a primeira data de vencimento
do pagamento dos Juros Remuneratérios, descrita na Tabela
de Pagamentos, inclusive, bem como os periodos
compreendidos entre quaisquer datas de vencimento do
pagamento dos Juros Remuneratorios, exclusive, e as datas
de vencimento imediatamente subsequentes, inclusive.

Significa o dia 10 de janeiro de 2016.

Significam os 200 (duzentos) contratos intitulados
“Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos
de Unidade Auténoma”, tendo por objeto a promessa de
cessio do dominio T1til de unidades auténomas do
Empreendimento, firmados com terceiros interessados na
aquisi¢do de tais direitos, sendo certo que a proprietaria do
dominio util de referidas unidades é a SPE e a proprietaria
do dominio direto de referidas unidades ¢ a Unido Federal,
no regime de aforamento conforme o registro imobiliario
patrimonial.

Significam as 13.685.995 (treze milhdes, seiscentas e oitenta
e cinco mil, novecentas e noventa e cinco) quotas,
representativas de aproximadamente 41,62% (quarenta e um
inteiros ¢ sessenta e dois centésimos por cento) do capital
social da Imy, que serfo alienadas fiduciariamente a
Securitizadora em garantia do cumprimento das Obrigagdes
Garantidas, nos termos do Contrato de Alienagio Fiduciaria
de Quotas.

Até a liquidagio total das Obrigagdes Garantidas, a qualquer
momento, a razdo entre (i) o0 valor presente, a Taxa de Cessdo,
da somatdria das parcelas dos Recebiveis que estejam com o
pagamento em dia ou com atraso de qualquer valor ndo
superior a 90 (noventa) dias, acrescido (a) do saldo da Conta



“Recebiveis”

“Remuneragao”

“Remuneragio dos CRI
Seniores”

“Remuneragio dos CRI
Subordinados”

Fiducidria, e (b) deduzido do saldo da Reserva de Custeio de
Manutengdo, e (ii) o saldo devedor do CRI Senior, devera ser
igual ou superior a 240,00 % (duzentos e quarenta por cento).

Nos termos das Promessas de Compra e Venda, os
Devedores estdo obrigados, de forma irrevogavel e
irretratdvel, a realizar o pagamento do prego de aquisigdo
das Unidades, na forma e prazos estabelecidos nos
respectivos instrumentos e atualizado monetariamente pela
variagdo acumulada do indice previsto nas respectivas
Promessas de Compra e Venda, na periodicidade ali
estabelecida, bem como a arcar com todos e quaisquer
outros valores devidos por forga das Promessas de Compra e
Venda, incluindo os acessérios, tais como juros, encargos
morat6rios, multas, penalidades, indenizagSes, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Promessas de Compra e
Venda. As parcelas a partir de 1° de dezembro de 2015,
inclusive, de tais recebiveis, emergentes de 200 (duzentas)
Promessas de Compra e Venda, sdo cedidos fiduciariamente
a Securitizadora, sob a Condigdo Suspensiva, em garantia do
cumprimento das Obrigagdes Garantidas.

Significa a Remuneragido dos CRI Seniores efou a
Remuneragdo dos CRI Subordinados, quando referidas
indistintamente.

Significa a remuneragdo dos CRI Seniores, compreendendo
os Juros Remuneratorios dos CRI Seniores, incidentes sobre
o saldo devedor atualizado, na forma deste Termo.

Significa a remuneragdo dos CRI Subordinados,
compreendendo os Juros Remuneratérios dos CRI
Subordinados, incidentes sobre o saldo devedor atualizado,
na forma deste Termo.



“Reserva de Custeio de
Manutengéo”

“Tabela de Pagamentos”

“Taxa de Administrag¢do”

“Taxa de Implantagdo™

“Taxa de Cessdo”

“Unidades”

2. PREMISSAS

Significa a reserva que sera constituida com recursos
provenientes dos Recebiveis, no valor fixo de R$ 100.000,00
(cem mil reais), com a finalidade de fazer frente & despesas
do Patrimonio Separado e quaisquer Obriga¢des Garantidas
devidas e que ndo tenham sido pagas com recursos do
Crédito Imobiliario.

Significa a tabela contida no Anexo Il abaixo, referente aos
pagamentos da amortiza¢do e da Remuneragdo dos CRI

Significa a Taxa de Administragdo do Patrimdnio Separado,
a ser cobrada pela Emissora, no valor liquido de R$ 5.000,00
(cinco mil reais) mensais, a partir do 2° (segundo) Dia Util
do més subsequente a Data de Emissdo, na forma deste
Termo.

Significa a Taxa de Implantagdo do Patrimdnio Separado, a
ser cobrada pela Emissora, no valor liquido de RS
250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais), nos termos da
clausula 7.4 deste Termo.

Significa a taxa de desconto aplicada aos Recebiveis para o
calculo da Razdo de Garantia, equivalente a 14,00%
(quatorze por cento) ao ano.

Significam as unidades autdnomas do Empreendimento
objeto de negociagdio mediante a formalizagdo das
respectivas Promessas de Compra e Venda.

2.1 As Partes firmam o presente Termo levando em consideragdo as seguintes

premissas:

i) por meio do Contrato de Financiamento, a Devedora contratou junto 8 Domus a

abertura do Crédito Imobiliario, no valor total de R$ 41.658.221,71 (quarenta ¢ um
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milh3es, seiscentos e cinquenta e oito mil, duzentos e vinte € um reais, € setenta € um
centavos), para financiamento de despesas ja incorridas ou que a Devedora venha a

|
ocorrer com relagdo ao desenvolvimento imobilidario do Empreendimento; ‘

i) a Domus emitiu a CCI para representar a totalidade do Crédito Imobiliario, nos
termos da Escritura de Emissio;

iii) a Emissora, que € companhia securitizadora de créditos imobiliarios
devidamente registrada perante a CVM e tem por objeto social a aquisi¢do e a posterior
securitizagdo de créditos imobiliarios, na forma do artigo 8° da Lei n® 9.514/97, adquiriu
o Crédito Imobiliario representados pela CCI e todos seus acessorios, sob a Condicio
Suspensiva, nos termos do Contrato de Cessao;

iv) o presente Termo € firmado com o propésito de vincular o Crédito Imobiliario e
as Garantias aos CRI;

V) a SLW € uma instituicdo financeira devidamente autorizada a operar no
mercado de capitais brasileiro e foi contratada pela Emissora, as expensas da Devedora,
para, no contexto da Operagdo, na qualidade de Coordenador Lider da Oferta, realizar a
distribuicdo publica dos CRI, com esforgos restritos de distribuicdo, em regime de
melhores esforgos, nos termos do Contrato de Distribuigio; e

vi) o presente Termo ¢ celebrado no 4mbito da Operagéo estruturada que culmina
com a Oferta e distribui¢do dos CRI no mercado de balcédo organizado e deve ser lido e
interpretado juntamente com os demais Contratos da Operagdo.

3. VINCULACAO E CARACTERISTICAS DO CREDITO IMOBILIARIO

3.1 Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel,
o Crédito Imobiliario, representado pela CCI e cedido a Emissora nos termos do Contrato de
Cessdo, bem como as Garantias, aos CRI objeto desta Emissdo, cujas caracteristicas sdo

descritas na clausula quarta abaixo.

32 A presente Emissdo se enquadra no limite de emissdes de certificados de
recebiveis imobiliarios aprovado e autorizado pela Diretoria da Emissora, em reunido realizada
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em 12 de fevereiro de 2014, cuja ata foi devidamente registrada perante a Jucerja no dia 24 de
fevereiro de 2014, sob o numero 00002599136,

33 Foi vinculado a presente Emiss&o o Crédito Imobiliario, com valor nominal de
R$ 41.658.221,71 (quarenta e um milhes, seiscentos e cinquenta e oito mil, duzentos e vinte e
um reais, e setenta e um centavos), na Data de Emissdo.

34 A CCI representativa da integralidade do Crédito Imobiliario vinculado aos CRI
pelo presente Termo foi emitidas pela Domus sob a forma escritural, conforme a Lei n°
10.931/04, e se encontra devidamente registrada no ambiente de negociagdo de valores
mobiliarios administrado pela CETIP.

34.1 A Escritura de Emiss3o encontra-se devidamente custodiada junto a
Institui¢do Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei n° 10.931/04.

35 As principais caracteristicas do Crédito Imobilidrio, tais como prazo, taxa de
Juros, indice de atualizagdo monetaria, encargos moratdrios, identificagdo do Empreendimento
ao qual estdo vinculados e outras caracteristicas necessarias ao seu pleno conhecimento estdo
descritas no Anexo III deste Termo.

3.6 E assegurado a Devedora, desde que esteja em dia com suas obrigagdes, o
direito de liquidar o Crédito Imobiliario antes do seu vencimento, desde que observadas as
condi¢des previstas no Contrato de Financiamento. Além disso, a Devedora concedeu a
Emissora o direito de utilizar os recursos provenientes dos Recebiveis que venham a ser
depositados na Conta Fiduciaria para recompor a Reserva de Custeio de Manuteng¢fo e/ou para
liquidar antecipadamente o Crédito Imobiliario, total ou parcialmente, na forma prevista no
Contrato de Cess@o Fiducidria de Recebiveis.

3.7 A titularidade do Crédito Imobiliario foi adquirida pela Emissora mediante a
celebragiio do Contrato de Cessdo, observada a Condigdo Suspensiva. A transferéncia da CCI
da Domus para a Emissora sera realizada por meio de negociagdo na CETIP, conforme
previsto no Contrato de Cess3o.

3.8 Pela cessdo do Crédito Imobiliario ¢ da CCI que o representa, a Emissora

pagara & Domus o prego de aquisi¢do descrito no Contrato de Cessfio na Data da Primeira
Integralizagdo, desde que tenha sido satisfeita a Condig@o Suspensiva.
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4. CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1 Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelo Crédito Imobiliario
representado pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

4.1.1 Quantidade de CRI

Serdo emitidos 4.165 (quatro mil, cento e sessenta e cinco) CRI, sendo 1.666
(mil, seiscentos e sessenta e seis) CR1 Seniores e 2.499 (dois mil, quatrocentos e noventa
e nove) CRI Subordinados.

Caso ndo seja colocada a totalidade dos CRI no curso da Oferta e desde que seja
colocado o Montante Minimo, a quantidade de CRI objeto da Emissdo podera ser
reduzida, mediante o cancelamento dos CRI ndo colocados, a critério exclusivo da
Emissora, devendo ser objeto de aditamento a este Termo sem necessidade de aprovagéo
pelos titulares de CRI.

4.1.2 Valor Nominal Global e Valores das Séries

A 29 Série da 1* Emissdo totaliza o montante de R$ 16.660.000,00 (dezesseis
milhdes, seiscentos e sessenta mil reais), correspondentes aos CRI Seniores, na Data de
Emiss3o.

A 30* Série da 1* Emissdo totaliza o montante de R$ 24.998.221,71 (vinte e
quatro milhdes, novecentos € noventa € oito mil, duzentos e vinte € um reais e setenta e
um centavos), correspondentes aos CRI Subordinados, na Data de Emissao.

A 29% e a 30* Séries da 1 Emissdo totalizam, em conjunto, o montante global de
41.658.221,71 (quarenta e um milhdes, seiscentos e cinquenta e oito mil, duzentos e
vinte e um reais, e setenta € um centavos), na Data de Emissdo.

4.1.3 Valor Nominal Unitario

Na Data de Emissio, os CRI Seniores terdo Valor Nominal Unitario
correspondente a R$ 10.000,00 (dez mil reais) e os CRI Subordinados terdo Valor
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Nominal Unitario correspondente a R$ 10.003,29 (dez mil e trés reais e vinte € nove

centavos).

4.1.4 Data e Local de Emissio

Para todos os fins legais, a Data de Emiss@o dos CRI sera o dia 13 de outubro
de 2015 e o local de emissdo o Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
onde fica a sede da Emissora.

4.1.5 Forma

Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural e serdo depositados
para distribuigdo primaria e negocia¢fio secunddria na CETIP, através do MDA -
Modulo de Distribuicio de Ativos € no Maodulo CETIP 21 — Titulos e Valores
Mobiliarios, respectivamente. Para todos os fins de direito, a titularidade dos CRI serd
comprovada através de extrato emitido pela CETIP. Adicionalmente serd admitido
extrato expedido pelo Escriturador com base nas informagéoes prestadas pela CETIP.

4.1.6 Preco de Subscriciio e Forma de Integralizaciio

Os CRI Seniores serdo integralizados a vista, pelo seu Valor Nominal Unitario
acrescido da Remuneragdo dos CRI Seniores, calculada pro rata temporis desde a Data
da Primeira Integralizag@o até a data de sua efetiva integralizag@o pelos Titulares dos
CRI, conforme o disposto neste Termo.

Os CRI Subordinados serdio integralizados a vista, pelo seu Valor Nominal
Unitério acrescido da Remuneragdo dos CRI Subordinados, calculada pro rata temporis
desde a Data da Primeira Integralizagdo até a data de sua efetiva integralizagdo pelos
Titulares dos CRI, conforme o disposto neste Termo.

O prego de subscri¢gdo dos CRI, calculado conforme os pardgrafos acima, serd
pago pelos Titulares dos CRI em moeda corrente nacional, em conformidade com os
procedimentos de pagamento estabelecidos pela CETIP.
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4.1.7 Prazo e Vencimento

Os CRI Seniores terdo prazo de amortizagdo de 1.366 (mil, trezentos e sessenta
e seis) dias, contados a partir da Data de Emissdo, a findar-se em 10 de julho de 2019
(“Data de Vencimento dos CRI Seniores™).

Os CRI Subordinados terdo prazo previsto de amortizagdo de 1.397 (mil,
trezentos € noventa ¢ sete) dias, contados a partir da Data de Emissdo, a findar-se em 10
de agosto de 2019 (“Data de Vencimento dos CRI Subordinados”).

Caso, na Data de Vencimento dos CRI Seniores, o Valor Nominal Unitario dos
CRI Seniores ndo tenha sido amortizado na sua integralidade em decorréncia do ndo
pagamento do Crédito Imobilidrio, na forma prevista no Contrato de Financiamento,
tanto a Data de Vencimento dos CRI Seniores € quanto a Data de Vencimento dos CRI
Subordinados serdo prorrogadas para o dia 10 de agosto de 2020 (“Data de Vencimento

Final”), independentemente de deliberagdo especifica tomada pelos titulares de CRI,
quando, na ocorréncia de saldo n3o amortizado dos CRI Seniores, estes serdo
considerados vencidos e ndo pagos. Nesse caso, a prorrogagdo da Data de Vencimento
dos CRI Seniores e da Data de Vencimento dos CRI Subordinados até a Data de
Vencimento Final operar-se-4 de plano direito, mas, sem prejuizo, tal prorrogagdo sera
(i) ratificada em aditamento ao presente Termo; (ii) objeto de notificagdo, pela Emissora,
aos titulares de CRI, ao Agente Fiduciario, a CETIP, ao Escriturador ¢ ao Banco
Liquidante, com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis da Data de Vencimento
dos CRI Seniores, ficando a Emissora desde ja autorizada pelos subscritores e/ou
titulares de CRI a praticar todos os atos necessarios para efetivagdo desta prorrogacdo e
ratificag@o, sem a necessidade de sua prévia aprovagéo.

4.1.8 Remuneracio
O saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI sera corrigido monetariamente pro
rata temporis, anualmente, desde a Data da Primeira Integralizagdo, com base na
variagdo acumulada do IGPM. O calculo do Valor Nominal Unitario dos CRI com

atualizagdo monetaria sera realizado da seguinte forma:

VNa=VNbxC




Onde:

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

VNb = Valor Nominal Unitario dos CRI na Data da Primeira Integralizagdo, ou apds
incorporagiio de juros, atualizagdo monetaria ou amortizagdo, se houver, o que ocorrer
por ultimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = Fator da variagdo acumulada do IGPM calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dp

& dut
M,

Onde:

NIk = Numero indice do IGPM do 2° (segundo) més imediatamente anterior a0 més
atual da Data de Aniversario, de modo que, se a Data de Aniversario for o dia 10 de
janeiro de 2016, o numero-indice do IGPM sera aquele divulgado pela FGV para o més
de novembro de 2015;

NIj= Numero indice do IGPM imediatamente anterior a Nlx;

dup = Numero de Dias Uteis contados entre (a) a Data da Primeira Integralizagdo ou
Data de Aniversario imediatamente anterior, e (b) a Data de Aniversario atual; e

dut = Numero de Dias Uteis entre a lltima e a préxima Data de Aniversério.

No caso de extingdo ou supressdo do IGPM, passard a ser automaética e
imediatamente aplicavel o IPCA; ocorrendo também a extingéo ou supressdo do IPCA,
passard a ser imediatamente aplicavel o indice que substituir o IPCA ou similar,
aplicavel a operagdes semelhantes, nos termos da legislagdo em vigor.

A Remuneragio dos CRI Seniores compreendera os Juros Remuneratérios dos
CRI Seniores, incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario atualizado a partir da Data
da Primeira Integraliza¢do e pagos no final de cada Periodo de Capitalizagdo, conforme
a Tabela de Pagamentos. A taxa de Juros Remuneratérios dos CRI Seniores corresponde
a 9,50% (nove inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
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cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, de acordo com a seguinte formula:

J =VNa x (Fator de Juros 1)
Onde:

J = Valor unitario dos Juros Remuneratérios dos CRI Seniores acumulados no Periodo
de Capitalizagfo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = Valor Nominal Unitario devidamente atualizado, calculado com base neste item;
Fator de Juros: Fator calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

dup
252

FatordeJuros =<|| — +1
100

Onde:

i=9,5000; ¢

dup = Numero de Dias Uteis contados entre (i) a Data da Primeira Integralizagdo, ou
data de incorporagdo de juros imediatamente anterior, ou a Data de Aniversério
imediatamente anterior e (ii) a data de cdlculo, sendo “dup” necessariamente um
namero inteiro, sendo certo que, durante o Prazo de Caréncia, ocorrera a incorporagdo
dos Juros Remuneratorios dos CRI Seniores a cada Data de Aniversario conforme a
Tabela de Pagamentos.

A Remuneragdo dos CRI Subordinados compreenderé os Juros Remuneratorios
dos CRI Subordinados, incidentes sobre seu Valor Nominal Unitéario atualizado a partir
da Data da Primeira Integralizacio e pagos ao final do Periodo de Capitalizagdo. A taxa
de Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados corresponde a 12,00% (doze por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, de acordo com a
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seguinte formula:



JSub = VNuSub x (Fator de Juros Sub 1)
Onde:

JSub = Valor unitario dos Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados acumulados no
Periodo de Capitalizagio, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNaSub = Valor Nominal Unitario devidamente atualizado, calculado com base neste
item.

Fator de Juroes Sub: Fator calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup

. 252
FatordeJurosSub = L +1
100

Onde:

i =12,0000.

dup = Numero de Dias Uteis contados entre (i) a Data da Primeira Integralizagio, ou
data de incorporagdo de juros imediatamente anterior, ou a Data de Aniversario
imediatamente anterior ¢ (ii) a data de calculo, sendo “dup” necessariamente um nimero
inteiro, sendo certo que, durante o Periodo de Capitalizagdo, ocorrera a incorporagdo dos
Juros Remuneratdrios dos CRI Subordinados a cada Data de Aniversario conforme a
Tabela de Pagamentos.

Os juros calculados conforme o disposto neste item serdo pagos pela Devedora
mensalmente, conforme definido na Tabela de Pagamentos, sendo certo que, nos meses
em que ndo houver amortizagdo da parcela de principal, se aplicavel, referidos Juros
Remuneratorios e atualizagio monetaria serdo incorporados ao Saldo Devedor.
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4.1.9 Amortizagido

Os Valores Nominais Unitarios atualizados dos CRI serdo amortizados em
parcelas mensais e consecutivas, vincendas nas Datas de Aniversario, a serem pagas a
partir da Primeira Data de Pagamento, inclusive.

O valor das amortizagdes mensais dos CRI Seniores obedecerd & seguinte
férmula:

AM;=(VNaxTA)
Onde:

AMi; = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo, em reais, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = conforme defini¢o no item 4.1.8 acima;

TA = Taxa de Amortizagdo dos CRI Seniores, expressa em percentual, com 4 (quatro)
casas decimais de acordo com a Tabela de Pagamentos vigente;

O valor das amortizagdes mensais do Valor Nominal Unitirio dos CRI
Subordinados obedecera & seguinte formula, e ficara limitada ao valor total disponivel
conforme a Ordem de Prioridade de Pagamentos estabelecida neste Termo:

AMSub; = Min[ (VNaSub x TASub); Valor Recebido - (Custos + AM; + Juros do CRI
Senior + FR)]

Onde:

AMSubi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo dos CRI Subordinados, em
reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Min[x;y] = x, se x for menor ou igual a y; ou y, se x for maior que y;

TASub = Taxa de Amortizagdo dos CRI Subordinados, expressa em percentual, com 4
(quatro) casas decimais de acordo com a Tabela de Pagamentos vigente;

Valor Recebido = Valor efetivamente recebido da Devedora ou dos Recebiveis no més
imediatamente anterior ao més da referida Data de Aniversario;



Custos = Corresponde ao somatdrio (i) de qualquer despesa devida e ndo paga de
responsabilidade do Patriménio Separado; e (ii) as despesas de responsabilidade do
Patrimonio Separado devidas no més da referida Data de Aniversario, ambas conforme
previstas neste Termo e na legisla¢dio aplicavel;

AMi = conforme defini¢do contida neste item, no paragrafo acima; e

FR = Reconstituigdo ou utilizagdo do saldo da Reserva de Custeio de Manutengio, caso
houver.

A Tabela de Pagamentos sera inicialmente a tabela descrita no Anexo II, a qual
poderd ser alterada de tempos em tempos, em fungio das amortizagdes extraordinarias €
resgates antecipados realizados em conformidade com este Termo, independentemente
de aditamento deste Termo, sendo certo que quaisquer alteragdes da Tabela de
Pagamentos deverdo ser comunicadas pela Emissora a CETIP.

4.1.10 Pagamentos

Os pagamentos da amortiza¢io do Valor Nominal Unitério e da Remuneragio
dos CRI Seniores e dos CRI Subordinados serdo realizados com periodicidade mensal,
nas Datas de Aniversario, sendo o primeiro pagamento previsto para a Primeira Data de
Pagamento, qual seja 10 de janeiro de 2016, e os demais pagamentos previstos nas datas
definidas na Tabela de Pagamentos.

Os Juros Remuneratorios incorridos, dos CRI Seniores e dos CRI
Subordinados, € ndo pagos durante o Prazo de Caréncia, serdio incorporados ao
respectivo Valor Nominal dos CRI no dia 10 de dezembro de 2015.

4.1.11 Prazo de Caréncia

Os CRI terdo prazo de caréncia entre a Data de Emissfio e a Primeira Data de
Pagamento.

4.1.12 Ordem de Prioridade de Pagamentos
4.1.12.1.0Ordinariamente, até a eventual ocorréncia de alteragdo na Ordem de Prioridade

de Pagamentos, conforme disposto no item 4.1.13 abaixo, todos os recursos oriundos dos
pagamentos do Crédito Imobilidrio realizados pela Devedora, incluindo qualquer recurso
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oriundo de amortizagdes extraordindrias, liquidagdo antecipada ou realizagdo das

Garantias, serdo aplicados de acordo com a Ordem de Prioridade de Pagamentos
estabelecida a seguir, de forma que cada item somente sera pago caso haja recursos
disponiveis apds o pagamento de todos os itens anteriores:

i) pagamento de todas e quaisquer despesas e tributos de responsabilidade do
Patrimonio Separado, relacionadas & emissdo e manutengdo dos CRI, incluindo a Taxa
de Administragdo da Emissora, caso esta ndo tenha sido paga pela Devedora;

i) constituicdo ou reenquadramento da Reserva de Custeio de Manutengéo;

iii) pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Seniores, da seguinte forma:
a. Juros Remuneratorios capitalizados em meses anteriores e ndo pagos; e
b. Juros Remuneratorios vincendos no respectivo més de pagamento;

iv) pagamento de amortizagdo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI

Seniores, conforme Tabela de Pagamentos vigente para os CRI Seniores, e encargos
moratorios eventualmente incorridos;

V) pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados;
vi) amortizagdo do Valor Nominal Unitario referente aos CRI Subordinados;
vii) pagamento de amortizagdo extraordinaria do Valor Nominal Unitério atualizado

dos CRI Seniores; e

viii) pagamento de amortizagdo extraordinaria do Valor Nominal Unitério atualizado
dos CRI Subordinados.

Os recursos eventualmente excedentes do Crédito Imobiliario, apdés o
atendimento da Ordem de Prioridade de Pagamentos, por qualquer motivo, sero

integralmente devidos aos titulares de CRI Subordinados, em igual propor¢do a
quantidade de CRI Subordinados por eles detida, a titulo de prémio pela Subordinago.
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4.1.12.2. Na ocorréncia de uma alteragdo na Ordem de Prioridade de Pagamentos,

conforme disposto no item 4.1.13 abaixo, passara a vigorar a Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial estabelecida a seguir, em carater definitivo até a Data de

Vencimento Final, ainda que tal alteragdo venha a ser eventualmente sanada, de forma
que cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis apds o cumprimento de
todos os itens anteriores:

)] pagamento de todas e quaisquer despesas e tributos de responsabilidade do
Patrim6nio Separado, relacionadas a emissdo e manutengdo dos CRI, incluindo a Taxa
de Administragdo da Emissora, caso esta ndo tenha sido paga pela Devedora;

i) constituigdo ou reenquadramento Reserva de Custeio de Manuteng@o;

iii) pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Seniores, da seguinte forma:

(@) Juros Remuneratérios dos CRI Seniores capitalizados em meses
anteriores e ndo pagos; e

(b) Juros Remuneratorios dos CRI Seniores vincendos no respectivo més de
pagamento;

iv) pagamento de amortizagdio do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI
Seniores, conforme Tabela de Pagamentos vigente dos CRI Seniores, e encargos

moratdrios eventualmente incorridos;

V) pagamento de amortizagdo extraordinaria do Valor Nominal Unitario atualizado
dos CRI Seniores, até a liquidagdo integral dos CRI Seniores;

vi) pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados, da seguinte
forma:

a) Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados capitalizados em meses
anteriores e ndo pagos; e

b)  Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados vincendos no respectivo
més de pagamento;

b
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vii) pagamento de amortizagdo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI
Subordinados, conforme Tabela de Pagamentos vigente dos CRI Subordinados, e
encargos moratdrios eventualmente incorridos; e

viii) pagamento de amortiza¢fio extraordinaria do Valor Nominal Unitério atualizado
dos CRI Subordinados.

4.1.12.3. Ainda que venha a ser sanado o evento que motivou a aplicagdo da Ordem de
Prioridade de Pagamentos Sequencial, conforme previsto no item 4.1.13 abaixo, a
Ordem de Prioridade de Pagamentos Sequencial nfio serd interrompida, e qualquer
recurso oriundo do pagamento do Créditos Imobilidrio sera aplicado conforme a Ordem
de Prioridade de Pagamentos Sequencial.

4.1.12.4. Os recursos eventualmente excedentes do Créditos Imobiliario, apés o
atendimento da Ordem de Prioridade de Pagamentos e/ou da Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial, por qualquer motivo, serdio integralmente devidos aos titulares
de CRI Subordinados, em igual proporgéo, a titulo de prémio pela Subordinagéo.

4.1.13 Alterac¢fio na Ordem de Prioridade de Pagamentos

Sem prejuizo do disposto neste Termo, passara a vigorar a Ordem de Prioridade
de Pagamentos Sequencial, na ocorréncia dos seguintes eventos:

1) na ocorréncia do Gatilho 1 ser inferior a 60,00% (sessenta por cento);

i) na ocorréncia do Gatilho 2 ser superior a 15,00% (quinze por cento);

iii) faléncia, procedimento de recuperagdo judicial e/ou insolvéncia da Emissora;
iv) ndo pagamento das despesas da Emissdo em até 30 (trinta) dias corridos do

respectivo vencimento; e/ou

V) ndo cumprimento das obrigagdes relacionadas 4 Emissdo previstas neste Termo
de Securitizagdo, ndo sanados no prazo de 30 (trinta) dias corridos da respectiva

ki
&

inadimpléncia.



.
.
\
|
\
\
\
|

4.1.14 Multa e Juros Moratorios

Na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares
dos CRI Seniores, em virtude do atraso do pagamento do Crédito Imobilidrio, incidirdo
sobre o valor devido e ndo pago, a partir do vencimento até a data de seu efetivo

pagamento:
i) A atualizagdo monetaria e a Remunerag@o dos CRI Seniores;
ii) multa ndo indenizatoria de 2% (dois por cento), incidente sobre o saldo total

atualizado das obrigagcdes em mora, a qual serd incorporada ao valor devido a partir da
data do inadimplemento; e

iif) juros moratorios a taxa de 1% (um por cento) a0 més, atualizados e acrescidos
da multa referida no subitem “ii”, incidentes sobre o saldo total das obriga¢gdes em mora,
apurado diariamente, de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis, com base
em um més de 30 (trinta) dias, desde a data do vencimento até a data do efetivo

pagamento dessas obrigagdes.

4.1.15 Eventos de Vencimento Antecipado

Os CRI serdo antecipadamente vencidos e seu pagamento serd imediatamente
exigivel da Emissora em caso de declaragdo de vencimento antecipado do Crédito
Imobilidrio, nos termos dos Contratos da Operagéo.

Sem prejuizo de outras hipéteses previstas nos Contratos da Operagdo, o
Crédito Imobilidrio poderfio ser declarados antecipadamente vencidos diante da
ocorréncia dos eventos estabelecidos abaixo (“Eventos de Vencimento Antecipado™):

i) a Devedora deixar de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigago,
pecunidria ou ndo pecunidria, principal ou acessoria, decorrente de qualquer dos
Contratos da Operagdo, desde que referido inadimplemento ndo seja sanado nos 5
(cinco) Dias Uteis subsequentes & sua ocorréncia, salvo se prazo de cura diverso for
expressamente definido para a obrigagdo descumprida;
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i) a Devedora ndo apresente 4 Emissora, quando solicitado por escrito, com pelo

menos 10 (dez) dias de antecedéncia, quaisquer documentos relacionados ao
Empreendimento;

iii) se ficar evidenciado que os recursos decorrentes do Financiamento ndo foram
aplicados no desenvolvimento do Empreendimento;

iv) se a Devedora ou qualquer sociedade controlada, controladora ou coligada da
Devedora, requererem recuperago judicial ou extrajudicial ou autofaléncia, se tiverem
sua faléncia decretada, ou, ainda, se tiverem pedido de faléncia apresentado contra si ndo
elidido no prazo legal;

V) protesto de titulos contra a Devedora, ainda que na condi¢éio de garantidor, cujo
valor individual ou agregado ndo pago ultrapasse 10% (dez por cento) do valor do
Financiamento, salvo se no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis do(s) protesto(s) for
comprovado pela Devedora que o(s) mesmo(s) foi(ram) sustado(s) ou cancelado(s), ou
ainda, que foi(ram) objeto de medida judicial que o(s) tenha suspendido;

vi) for comprovada a falsidade ou incompletude de qualquer declaragdo ou
informagdo da Devedora, contida em qualquer dos Contratos da Operagdo, que gere
comprovado dano ou prejuizo para a Emissora;

vii) seja proferida e transite em julgado qualquer decisdo administrativa ou judicial
que reconhega que o Empreendimento violou leis de zoneamento, ambientais ou de
protecdo do patriménio histdrico, artistico, paisagistico e cultural, descumpriu diretrizes
do planejamento urbano, ou ainda outras decisdes que de alguma maneira afetem ou
possam afetar negativamente o Empreendimento, direta ou indiretamente;

viii) houver fusio, cisdo, mudanga de controle, incorporagido de sociedade, ativos ou
agGes, ou qualquer outro processo de reestruturagio societaria envolvendo a Devedora,
0s quais, a critério exclusivo da Emissora, aumente significativamente o risco de crédito
da Devedora ou de seus sucessores, modifique o controle da Devedora, ou ainda que
afete negativamente os ativos da Devedora, sobretudo os Recebiveis;



ix) pagamento de dividendos, juros sobre o capital proprio ou qualquer outra forma
de pagamento aos seus socios, praticado pela Devedora, em desconformidade com o
disposto nos Contratos da Operagéo;

X) condenagdo da Devedora, mediante sentenga judicial transitada em julgado, ao
pagamento unitario ou agregado de quantia igual ou superior a 10% (dez por cento) do
valor inicial do Financiamento, salvo se o pagamento for efetuado pela Devedora no
prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data estipulada para o cumprimento de
referida decisfo;

xi) transformag&o do tipo societario da Devedora, conforme aplicével, sem prévia
anuéncia da Emissora;

xii) realizag¢do de redugdo de capital social da Devedora, com outra finalidade que
ndo a absor¢do de prejuizos, sem que haja anuéncia prévia da Emissora, por escrito;

xiii) se as obrigagdes de pagar do Devedor previstas no Contrato de Financiamento
deixarem de concorrer, no minimo, em condi¢des pari passu com as demais dividas
quirograférias do Devedor, ressalvadas as obriga¢des que gozem de preferéncia por forga
de disposigdo legal;

xiv) alteragdo ou modificagdo do objeto social da Devedora, sem a prévia e expressa
anuéncia da Emissora, exceto se forem mantidas as atividades relacionadas ao setor de
incorporagdes imobilidrias;

XV) descumprimento de qualquer decisdo administrativa ou governamental contra a
qual ndo seja obtido efeito suspensivo dentro do prazo regulamentar para tal obtengdo, e
que possa, comprovadamente, gerar um passivo individual ou agregado de valor igual ou
superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) para a Devedora, ou implicar em atraso
ou interrupgdo dos pagamentos dos Recebiveis por periodo igual ou superior a 30 (trinta)
dias;

Xvi) ocorréncia de inadimplemento de valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00

(um milhdo de reais), verificado em de qualquer outro contrato ou instrumento
financeiro que a Devedora tenha celebrado e/ou venha a celebrar com terceiros;
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xvii)  ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cddigo Civil
ou nas demais leis aplicaveis;

xviii) se o cumprimento pela Devedora de qualquer obrigagdo sua nos termos deste
Contrato ou de quaisquer outros Contratos da Operagdo tornar-se ilicito;

Xix) caso venha a ser constituido ou seja verificada a existéncia de gravames de
qualquer natureza sobre quaisquer ativos da Devedora, ressalvadas as garantias
constituidas em beneficio do Banco Safra, como forma de assegurar o pagamento das
CCB Safra;

XX) caso ocorra venda, cessdo, conferéncia ao capital ou qualquer forma de
transferéncia de ativos da Devedora, no valor individual ou agregado igual ou superior a
R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), sem a prévia e expressa anuéncia da Emissora,
excegdo feita as unidades do Empreendimento, sendo certo que a Emissora (a) ndo
podera rejeitar operagdes envolvendo ativos da Devedora que comprovadamente
resultarem em melhora de sua liquidez e (b) deverd se manifestar a respeito da operagdo
no prazo maximo de 5 (cinco) dias contados do recebimento de requerimento de
anuéncia prévia da Devedora; e

XXi) caso ocorra o inadimplemento e/ou o vencimento antecipado de qualquer divida
financeira da Devedora, contraida junto a instituigdes integrantes do Sistema Financeiro
Nacional — SFN.

A ocorréncia de qualquer dos eventos descritos nas alineas (i), (iv), (v), (vi),
(vii), (viii), (ix), (x), (xi), (xii), (xiv), (xv), (xvii), (xviii), (xix) e (xX) acima, sem prejuizo
de outros eventos definidos nos demais Contratos da Operagdo, acarretara o vencimento
antecipado automatico dos CRI, sendo todas as ObrigagSes Garantidas antecipadamente
vencidas e exigivel de pleno direito o cumprimento das mesmas da Devedora, sendo
facultado a Emissora, agindo por conta ¢ ordem dos Titulares dos CRI, iniciar os
procedimentos para excussdo das Garantias, mediante o envio de simples aviso do
vencimento antecipado a Devedora.

Ocorrendo, apés o inicio da Oferta dos CRI, quaisquer dos eventos descritos

nas demais alineas, exceto aquelas referidas no pardgrafo acima, a Emissora devera
convocar assembleia de titulares de CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
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em que tomar ciéncia da ocorréncia do referido evento, para deliberar acerca da
declaragdo ou ndo do vencimento antecipado. O edital de convocagdo devera prever a
data da primeira convocagdo ¢ a data de uma possivel segunda convocagdo para
realizagdo da assembleia, sendo certo que a assembleia serd realizada em primeira
convocagdo no prazo de 15 (quinze) dias contatos da primeira publica¢do do edital de
convocagdo, na forma da Lei das S/A, ou, na hipétese de ndo realizagdo da assembleia
em primeira convocagdo, por qualquer motivo, a assembleia sera realizada em segunda
convocagdo, no prazo de 8 (oito) dias contados da data da primeira convocagao.

A assembleia referida no item acima somente podera determinar que a Emissora
ndo notifique a Devedora sobre o vencimento antecipado por deliberagio de titulares de
CRI detentores de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagio,
Para Fins de Quérum.

Caso, por qualquer motivo, a assembleia referida no pardgrafo acima ndo seja
realizada em primeira ou em segunda convocagdo, a Emissora devera declarar
antecipadamente vencidas as Obriga¢des Garantidas, mediante o envio de comunicagdo
escrita a Devedora, desde que respeitados os prazos de cura estabelecidos para cada
Evento de Vencimento Antecipado, se houver.

Em qualquer hipdtese de vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas, a
Emissora poderd adotar todas e quaisquer medidas necessdrias para cobranca e
recebimento das Obrigag¢des Garantidas, inclusive por meio da execugdo das Garantias,
independentemente de qualquer notificagio adicional ao aviso de vencimento antecipado
mencionado nos paragrafos precedentes.

Ocorrendo o vencimento antecipado das Obrigag¢des Garantidas, incidirdo sobre
os valores devidos e ndo pagos pela Devedora os mesmos encargos moratorios previstos
no Contrato de Financiamento, calculados desde a data do vencimento antecipado até a
data do cumprimento integral das Obriga¢des Garantidas.

4.1.16 Local de Pagamento
Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos

adotados pela CETIP. Caso, por qualquer razdo, qualquer dos CRI ndo esteja custodiado
na CETIP em uma Data de Aniversario, a Emissora deixara, em sua sede, o pagamento a

S S




disposi¢do do respectivo Titular dos CRI. Nesta hipotese, a partir da referida Data de

Aniversario, ndo havera qualquer tipo de remuneragfio sobre o valor colocado a
disposig¢do do referido Titular dos CRI na sede da Emissora.

Sem prejuizo do aqui disposto, o ndo comparecimento do Titular de CRI para
receber qualquer pagamento que lhe seja devido, nas datas previstas neste Termo ou em
comunicado publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer

acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a Data de Aniversario.

4.1.17 Prorrogagio dos Prazos
Considerar-se-30 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigagdo, até o primeiro Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com um dia
que ndo seja considerado um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem
pagos.

4.1.18 Regime Fiducidrio

Sera instituido Regime Fiducidrio sobre o Crédito Imobiliario ¢ sobre as
Garantias, conforme o disposto neste Termo.

4.1.19 Garantias

Como forma de assegurar o cumprimento de todas as ObrigagSes Garantidas,
serdo constituidas as seguintes Garantias:

i) institui¢do do Regime Fiduciario e constituigdo do Patrimonio Separado;

i) constitui¢io da Reserva de Custeio de Manutengéo, nos termos do Contrato de
Cessio Fiduciaria de Recebiveis;

iii) alienagdo fiducidria das Quotas e cessio fiduciaria dos Direitos Patrimoniais,
nos termos dos Contratos de Alienagdo Fiduciaria de Quotas; e
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iv) cessdo fiduciaria dos Recebiveis, nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria
de Recebiveis.

A concessdo das Garantias descritas nos itens do paragrafo acima é pactuada
nesta data, nos termos dos Contratos da Operagdo, sendo certo que tais Garantias terdo
sido devidamente constituidas em beneficio do Patriménio Separado até a Data da
Primeira Integralizag&o, mediante os registros:

i) do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas e do Contrato de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditdrios perante cartorios de registro de titulos e documentos,
conforme previsto nos respectivos instrumentos; e

i) de alteragdo do contrato social da Devedora na Jucesp, no caso da alienagdo
fiduciaria das Quotas.

4.1.20 Conta Fiduciaria, Recebiveis e Reserva de Custeio de Manutencio

Ap6s a Data da Primeira Integralizagdo, a Conta Fiduciaria serd o {nico e
exclusivo domicilio bancario para recebimento dos recursos decorrentes dos Recebiveis
e dos Direitos Patrimoniais, até a liquidag3o integral das Obrigagdes Garantidas.

Os recursos decorrentes dos Recebiveis que venham a ser depositados na Conta
Fiduciaria serdo administrados de acordo com as disposi¢des abaixo:

i) todos os recursos que venham a ser depositados na Conta Fiduciaria ficardo
retidos até liquidagdo integral das Obrigagdes Garantidas e serdo aplicados no
pagamento da amortizagdo programada do principal, dos juros remuneratérios e de
eventuais encargos do Crédito Imobiliario, em cada Data de Aniversario, por conta e
ordem da Devedora, independentemente de qualquer notificagdo da Emissora a
Devedora nesse sentido;

ii) caso o saldo da Conta Fiduciaria verificado em cada data de vencimento nio
seja suficiente para fazer frente aos valores devidos nas Datas de Aniversario, cabera a
Devedora complementa-lo com recursos proprios para que o pagamento seja integral;



iii) sem prejuizo, a Devedora autorizou a Emissora a utilizar todos os recursos
oriundos dos Recebiveis que venham a ser pagos na Conta Fiduciaria, juntamente com
os respectivos rendimentos financeiros, para formagio ou recomposi¢éo da Reserva de
Custeio de Manuteng@o e/ou na liquidagdo antecipada do Crédito Imobilidrio, total ou
parcial, nas Datas de Aniversario, independentemente de qualquer descumprimento das
Obrigagdes Garantidas;

iv) caso os recursos decorrentes dos Recebiveis sejam utilizados para liquidagéo
antecipada do Crédito Imobiliario, na forma do item acima, ndo se aplicara o disposto
nos itens 9.1 € 9.4 do Contrato de Financiamento;

V) na hip6tese de descumprimento de qualquer Obrigagdo Garantida e término do
respectivo prazo de cura, se houver, a Emissora podera proceder ao resgate de qualquer
Investimento Permitido efetuado com os recursos da Conta Fiducidria e utilizar os
valores entdio existentes para pagamento das Obrigagdes Garantidas devidas € ndo pagas,
até que estas sejam integralmente liquidadas;

vi) todos e quaisquer recursos decorrentes depositados na Conta Fiduciaria poderdo
ser aplicados em Investimentos Permitidos, desde a data em que forem depositados na
Conta Fiduciaria até a data em que forem resgatados, cabendo exclusivamente a
Emissora decidir sobre as aplicagdes financeiras a serem efetuadas, dentre os
Investimentos Permitidos.

A Devedora mantera depositada na Conta Fiduciaria a Reserva de Custeio de
Manuteng¢do, no valor fixo de R$ 100.000,00 (cem mil reais), com possibilidade de
utilizagdio de tais recursos pela Emissora, para pagamento de eventuais despesas do
Patrimdnio Separado e/ou de Obrigagdes Garantidas devidas e ndo pagas.

A Reserva de Custeio de Manutengio sera constituida na Conta Fiduciaria, na
Data da Primeira Integralizago, mediante crédito de recursos proprios da Devedora em
favor da Conta Fiduciaria, no valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais), ¢ permanecera
investida em Investimentos Permitidos, desde o Dia Util subsequente a Data da Primeira
Integralizagfo até a data de seu resgate.

A Emissora podera utilizar os recursos da Reserva de Custeio de Manutengio
para quitar quaisquer despesas do Patrimonio Separado devidas € ndo pagas pela SPE
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e/ou quaisquer Obrigagdes Garantidas cujo inadimplemento perdure por mais de 5
(cinco) Dias Uteis, independentemente de notificagio prévia a Devedora.

Caso seja verificado que, em qualquer dia, por qualquer motivo, o valor em
depésito na Conta Fiduciaria ¢ inferior 4 Reserva de Custeio de Manutengdo, por
qualquer razio, a Devedora deverd, dentro de at¢ 10 (dez) Dias Uteis apés tal
insuficiéncia ser comunicada pela Emissora, depositar recursos adicionais
imediatamente disponiveis na Conta Fiducidria em montante suficiente para que a
Reserva de Custeio de Manutengdo seja recomposta. Caso, apds o prazo acima
estipulado, a Devedora ndo faga a recomposi¢do do valor referente a Reserva de Custeio
de Manutencdo, a Emissora fica autorizada a reter valores do Patrimdnio Separado para
recomposi¢io da Reserva de Custeio de Manuten¢do de acordo com a Ordem de
Prioridade de Pagamentos prevista no item 4.1.12.

4.1.21 Destinacio dos Recursos
Os recursos obtidos com a subscri¢do e integralizag8io dos CRI serdo utilizados
pela Emissora para o pagamento do pre¢o de cessdo do Crédito Imobilidrio a Domus,
nos termos do Contrato de Cesséo.
4.1.22 Eventos de Liquida¢ao do Patriménio Separado
Serdo considerados eventos de liquidagdo do Patrimonio Separado dos CRI,

mediante deliberagdo da assembleia geral dos titulares de CRI, as seguintes hipdteses
| (“Eventos de Liquida¢@io do Patriménio Separado™):

i) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagdo judicial ou
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologag#o judicial do referido plano;

i) requerimento, pela Emissora, de recuperagdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz

competente;

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




iv) decretagdo de faléncia ou apresentagdo de pedido de autofaléncia pela

Emissora;

V) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagbes ndo
pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidagio do Patrimonio
Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 10
(dez) dias corridos, contados da notificagdo formal e comprovadamente realizada pelo
Agente Fiduciario; ou

vi) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigac¢Ges
pecunidrias previstas neste Termo, desde que a Emissora tenha recebido as prestagOes
devidas pela Devedora ou que haja saldo na Conta Fiducidria suficiente para pagamento
dessas obrigagBes pecuniarias, sendo que, nessa hipdtese, a liquidagido do Patriménio
Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 5
(cinco) Dias Uteis, contados da notificagdo formal e comprovadamente realizada pelo
Agente Fiduciario.

Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagdo do Patriménio
Separado, o Agente Fiducidrio assumird transitoriamente e imediatamente a
administragdo do Patrimdnio Separado, devendo convocar, no prazo de até 10 (dez) Dias
Uteis, assembleia geral de titulares de CRI para deliberar sobre a liquidagdo ou ndo do
Patrimonio Separado ou pela continuidade de sua gestdo por outra securitizadora. Tal
assembleia devera ser realizada no prazo maximo de 20 (vinte) dias corridos a contar da
data de publicagdo do edital relativo & primeira convocagdo, ou no prazo maximo de 8
(oito) dias corridos a contar da data de publicagdo do edital relativo a segunda
convocagio, se aplicdvel, sendo que, na hipotese de segunda convocagio, o respectivo
edital devera ser publicado no primeiro Dia Util imediatamente posterior a data indicada
para a realizagdo da assembleia geral nos termos da primeira convocag@o.

Na assembleia geral, que sera instalada observado o quérum previsto na
clausula décima abaixo, os titulares de CRI poder3o optar, por deliberagédo de titulares de
CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em
Circulagdo, Para Fins de Quérum, por ndo declarar liquidagdo do Patriménio Separado.
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Na hipdtese de a assembleia geral deliberar pela liquidagdo do Patrimoénio

Separado, os titulares de CRI deverdo deliberar sobre (i) o novo administrador do
PatrimOnio Separado e as regras para sua administragdo; ou (il) a nomeagdo do
liquidante e as formas de liquidagdo do Patriménio Separado.

4.1.23 Publicidade

as informagdes societérias, quais sejam o Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro e o
jornal Diario Mercantil, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares. Caso a
Emissora altere seu jornal de publicagio apés a Data de Emissdo, devera enviar
notificagio ao Agente Fiduciario informando o novo veiculo.

As demais informagdes periédicas da Emissio e/ou da Emissora serdo
disponibilizadas ao mercado, observadas as normas regulamentares apliciveis, através
do sistema de envio de Informagdes Periddicas e Eventuais da CVM.

4.1.24 Classificacio de Risco

Os CRI objeto desta Emiss@o nao possuirdo classificagio de risco.

4.1.25 Condicao Suspensiva

A eficaicia da Emisso dos CRI encontra-se subordinada a Condigdo
Suspensiva, nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil.

4.1.26 Razio de Garantia

Até a liquidag8o total das Obrigacdes Garantidas, deverd ser mantida a Razdo
de Garantia, cabendo a2 Emissora fazer verificagdes mensais do atendimento da Razdo de
Garantia, até o dia 20 (vinte) de cada més calendério, na data base do tltimo Dia Util do
més imediatamente anterior & cada verificacio.

Caso, a qualquer momento, a Razio de Garantia ndo seja atendida, serd
facultado & Emissora, a seu exclusivo critério, aplicar os recursos retidos na Conta
Fiducidria na amortizagio extraordinaria do Crédito Imobiliario, de forma a reenquadrar
a Razdo de Garantia, independentemente de qualquer notificagdo prévia & Devedora, mas

%
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5.1

notificando-a posteriormente. Caso (a) ndo haja recursos disponiveis na Conta
Fiduciaria, (b) a Emissora opte por ndo adotar tal procedimento ou (c) se, uma vez
adotado, tal procedimento ndo seja suficiente para reenquadrar a Razdo de Garantia, a
Emissora notificara a Devedora sobre o fato e, em até 2 (dois) Dias Uteis contados do
recebimento da notificagfio, a Devedora devera:

i) amortizar o saldo devedor do Crédito Imobiliario, com recursos préprios, de
forma a reestabelecer a Razio de Garantia, hipotese em que ndio serd cobrada qualquer
tarifa de liquidagfio antecipada prevista no Contrato de Financiamento; ou

i) reforgar as Garantias, nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis e do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e, nesta hipotese, a
Emissora definira, a seu exclusivo critério, a nova forma de calculo da Razdo Garantia, a
qual devera constar do instrumento que venha a ser celebrado entre as Partes para
formalizar o refor¢o das Garantias.

Caso, a qualquer momento, a Emissora verifique que a Razéo de Garantia foi
descumprida por um periodo superior a 30 (trinta) dias contados do envio da notificagdo
de que trata o paragrafo acima, podera declarar as Obrigagdes Garantidas vencidas
antecipadamente, mediante o envio de simples notificagdo a Devedora, concedendo-lhe
um prazo adicional de 5 (cinco) dias para cumprimento da obrigagdo, ao final do qual o
vencimento antecipado sera automatico.

FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

Os CRI serdo objeto da Emissdo em conformidade com a Instru¢do CVM n°

414/04 e da Oferta em conformidade com a Instrugdo CVM n° 476/09, sendo a Oferta
automaticamente dispensada de registro de distribuigdo na CVM, nos termos do artigo 6°, da
Instrugdo CVM n° 476/09.

5.1.1. A Oferta é destinada apenas a investidores que atendam as caracteristicas de
investidor profissional, nos termos do artigo 9°-A da Instrugdo CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013.
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5.1.2 Em atendimento ao que dispde a Instru¢io CVM n°® 476/09, os CRI da
presente Oferta serfo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) investidores e
subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) investidores.

513 Os CRI serio subscritos e integralizados a vista pelos investidores, devendo
os respectivos subscritores, por ocasido da subscrigdo, fornecer ao Coordenador Lider:

i) declaragdo devidamente assinada, atestando que estdo cientes de que (a) a
Oferta Restrita ndo foi registrada na CVM e (b) os CRI ofertados estdo sujeitos as
restrigdes de negociagio previstas na Instrugio CVM n°® 476/09; e

i) toda a documentagio necessaria para a realizagdo do cadastro dos subscritores
pelo Coordenador Lider, nos termos exigidos pela CVM.

52 Os CRI serdo depositados para distribuigio primaria, custédia eletronica, €
negociag@o secundéria na CETIP, no MDA - Moédulo de Distribui¢do de Ativo € no Médulo
CETIP 21 — Titulos e Valores Mobiliarios, respectivamente, sendo a distribuigdo dos CRI
realizada com a intermediagio do Coordenador Lider, institui¢do integrante do sistema de
distribui¢io de valores mobiliarios, nos termos do artigo 2°, da Instrugdio CVM n°® 476/09.

53 O prazo maximo de colocagdo dos CRI no ambito da Oferta Restrita sera de até
6 (seis) meses contados a partir da data de inicio de distribui¢éo, podendo ser prorrogado por
igual periodo, nos termos da Instru¢do CVM n° 476/09 (“Prazo de Colocagdo”).

54 Durante todo o Prazo de Colocagio, o preco de integralizagéo dos CRI sera o
correspondente ao Valor Nominal Unitario atualizado, acrescido dos Juros Remuneratérios
dos CRI Seniores ou dos Juros Remuneratdrios dos CRI Subordinados, conforme o caso,
calculados pro rata temporis desde a Data da Primeira Integralizagio até a data da sua efetiva
integralizagdo.

55 Para fins de atendimento do disposto no item 15 do anexo IIl da Instrugdo
CVM n° 414/04, seguem anexas ao presente Termo, nos Anexos IV-A, IV-B ¢ IV-C,
declaragdes emitidas pelo Agente Fiduciario e pelo Coordenador Lider e pela Instituigio
Custodiante, respectivamente.
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5.6 Caso, ao final do Prazo de Colocagdo, observada a faculdade de sua

prorrogagdo, ndo tenham sido subscritos ¢ integralizados todos os CRI Seniores e todos os Cri
Subordinados, a distribuigio publica dos CRI sera cancelada. Nesta hipétese, os CRI que ja
tiverem subscritos e integralizados no d4mbito da Oferta serdo resgatados pela Emissora.

5.7 Os CRI objeto da Oferta somente poderdo ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de cada
subscrigdo pelos titulares de CR1.

5.7.1 Os CRI da presente Emissdio somente poderdo ser negociados entre
investidores qualificados, conforme definido na regulamentagdo da CVM especifica, a
menos que a Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos termos
do caput do artigo 21 da Lei n°® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, e
da Instrugdo da CVM n° 400/03, e apresente prospecto da oferta 8 CVM, nos termos da
regulamentagfio aplicavel.

5.8. Observado o item 5.8 acima, os CRI poderdo ser negociados nos mercados de
balcdo organizado e néo organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da
Instrugdo CVM n° 476/09.

6. INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO

6.1 Em observincia a faculdade prevista no artigo 9° da Lei n.° 9.514/97, a
Emissora institui o Regime Fiduciério sobre o Crédito Imobiliario e as Garantias vinculadas ao
presente Termo, nos termos da declaragdo da Instituigdo Custodiante da CCI, constante do
Anexo IV-C deste Termo.

6.1.1 O Regime Fiduciario, mediante entrega deste Termo na Instituigdo
Custodiante da CClI, sera registrado conforme previsto no artigo 23, § unico, da Lei n.°
10.931/04.

6.2 Os ativos sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sdo destacados do
patriménio da Emissora e passam a constituir Patriménio Separado, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao Regime
Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n® 9.514/97.
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6.3 Os ativos objeto do Regime Fiduciario responderdo apenas pelas obrigacoes
inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragdo do Patrimonio Separado e
respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo, estando isentos de qualquer
acdo ou execugdo de outros credores da Emissora que ndo sejam os titulares de CRI e/ou a
Devedora, ndo sendo passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais
privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo.

6.4 A Emissora administrara o Patrimdnio Separado instituido para os fins desta
Emissdo, mantendo registro contabil independente do restante de seu patrimonio € elaborando
e publicando as respectivas demonstragdes financeiras, em conformidade com o artigo 12 da
Lei n®9.514/97.

7. ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO
7.1 A Emissora administrara o Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias
necessarias a manutengdo de sua regularidade, notadamente com relagdo aos fluxos de

pagamento do Crédito Imobilidrio e demais encargos acessorios.

7.2 Para os fins do disposto nos itens 9 ¢ 12 do anexo IIl da Instru¢do CVM n°
414/04, a Emissora declara que:

i) a custédia de via original da Escritura de Emiss@o sera realizada pela Institui¢do
Custodiante;
ii) a guarda e a conservagio das vias originais dos documentos que comprovam a

origem do Crédito Imobiliario serdo realizados pela Domus;
iii) o controle e a cobranga do Crédito Imobilidrio serdo realizados pela Emissora; €

iv) o controle e a cobranga dos Recebiveis serdo realizados pela Devedora, sem
prejuizo da responsabilidade da Emissora em relagdo ao referido controle de cobranga.

73 A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou
administra¢do temerdria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado.

b
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7.4 Pela prestagdo dos servigos descritos neste Termo, a Emissora fara jus (i) a uma

taxa de implantagdo equivalente ao valor liquido de R$ 250.000,00 (duzentos € cinquenta mil
reais), a ser paga pela Devedora até o primeiro Dia Util contado apds o més subsequente &

Data da Primeira Integralizagdo (“Taxa de Implanta¢o™), e (ii) uma remunera¢do mensal pelo
servigo de administragdo do Patriménio Separado, equivalente & Taxa de Administracdo, a ser
paga pela Devedora, sendo a primeira remuneragio a ser paga no 2° (segundo) Dia Util de
novembro de 2015, e as demais no 2° (segundo) Dia Util dos meses subsequentes, sendo certo
que o primeiro pagamento da Taxa de Administragdo sera devido no dia 4 de novembro de
2015.

7.5 Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da remunerac@o
da Emissora descrita no item 7.4 acima serdo suportados pela Devedora, inclusive os tributos
incidentes na fonte que devam ser retidos pela Devedora sobre tais pagamentos, que deverdo
ser ajustados para que a Emissora receba o valor devido livre que quaisquer tributos incidentes
na fonte (gross-up). Por exemplo, a Emissora estima que o valor bruto da Taxa de
Implantaggio, ap6s a inclusdo dos tributos e/ou taxas de que tratam esta clausula, sera de R$
281.373,00 (duzentos ¢ oitenta e um mil e trezentos e setenta e trés reais).

7.6 Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora a Emissora , incidirdo multa
moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1%
(um por cento) ao més, calculado pro rata temporis se necessério.

8. DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA
8.1 A Emissora neste ato declara e garante que:

i) ¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma
de sociedade por agdes com registro de companhia aberta de acordo com as leis
brasileiras;

ii) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a
celebragdo deste Termo, a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas obriga¢Ses aqui
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutdrios necessarios para
tanto,
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iii) os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigagdes ora estabelecidas e, sendo
mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos
mandatos em pleno vigor;

iv) ¢ a legitima e Gnica titular do Crédito Imobiliario;

V) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrbes de diligéncia para
assegurar a existéncia do Crédito Imobiliario, nos exatos valores e€ nas condigfes
descritas no Contrato de Cessao;

vi) o Crédito Imobiliario encontra-se livre e desembaracado de quaisquer Onus,
gravames ou restrigdes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da
Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora de
celebrar este Termo;

vii) ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou a¢des
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Domus, a Devedora ou a
Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar o Crédito Imobiliario
ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

viii) ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restricGes
urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguran¢a relacionadas ao
Empreendimento;

ix) n3o tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de qualquer pendéncia
ou exigéncia de adequagio suscitada por nenhuma autoridade governamental referente
ao Empreendimento;

X) ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou a¢Ges
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Domus, a Devedora ou a
Emissora em qualquer tribunal, até a presente data, que afetem ou possam vir a afetar o
Empreendimento ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

Xi) ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungdes;
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8.2

Xii) este Termo constitui uma obrigagdo legal, vélida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos € condigdes; €

Xiii) responsabiliza-se pela exatiddo das informagdes e declaragbes prestadas ao
Agente Fiduciario, ao Coordenador Lider € aos titulares de CRI.

A Emissora compromete-se a notificar os titulares de CRI e o Agente Fiduciario

caso quaisquer das declaragbes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,

incompletas ou incorretas, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que a

Emissora tomar conhecimento de que determinada declarag@o se tornou inveridica, incompleta

ou incorreta.

8.3

A Emissora neste ato obriga-se a:

i) acompanhar a formalizagdo e o registro perante os 6rgdos competentes de todos
os Contratos da Operagdo, sendo que a responsabilidade por tal formalizag@o e registro ¢
da Devedora, as suas expensas;

ii) informar ao Agente Fiduciario, em até 2 (dois) Dias Uteis ap6s tomar
conhecimento, qualquer Evento de Vencimento Antecipado ou Evento de Liquidagdo do
Patrimdnio Separado;

iii) fornecer ao Agente Fiducidrio, em até 5 (cinco) Dias Uteis copia de toda
documenta¢do encaminhada 3 CVM, bem como informagdes pertinentes a Instrugdo
CVM n° 476/09 ¢ 4 Instrugdo CVM n® 414/04, suas altera¢des e aditamentos; €

iv) elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposi¢do dos titulares de CRI ¢
envia-lo ao Agente Fiduciario, confirmando a manutengdio da vinculagdo do Crédito
Imobiliario aos CRI, bem como a eventual substituigdo ou pagamento antecipado do
Crédito Imobiliario. Os referidos relatorios mensais deverdo ter como data base o Gltimo
Dia Util de cada més (“Data de Verificagdo”), deverdo ser preparados e fornecidos ao

Agente Fiduciario pela Emissora até o 15° (décimo quinto) Dia Util subsequente & Data
de Verificagdo e deverdo conter as seguintes informagdes:




a. valor recebido da Devedora ou no més de referéncia, incluindo valores
decorrentes dos Recebiveis, se for o caso;

b. valor do saldo a pagar pela Devedora na Data de Verificagéo;

c. saldo devedor dos CRI na Data de Verificagéo;

d. valor pago aos titulares de CRI no més de referéncia;

€. valor e discriminagdo dos demais pagamentos do Patrimoénio Separado

no més de referéncia; e

f. valor do saldo da Conta Fiduciaria na Data de Verificagdo,
discriminando os saldos da Reserva de Custeio de Manuteng¢do, Reserva de
Inadimplemento e Reserva de Custeio do Registro Imobiliario;

V) A Emissora obriga-se desde ja a enviar ao Agente Fiduciério organograma do
grupo societario da Emissora e declaragdo atestando o cumprimento de todas as suas
obriga¢des decorrentes da Emissdo, bem como a enviar todos os dados financeiros e atos
societarios necessarios a realizagio do relatorio anual previsto na Instrugdo CVM n° 28,
de 23 de novembro de 1983, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os
quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes
do encerramento do prazo para disponibilizagdo na CVM. O referido organograma do
grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas,
controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada
exercicio social.

8.3.1. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratdvel, a cuidar
para que as operagdes que venha a praticar no ambiente CETIP sejam sempre amparadas
pelas boas praticas de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis
a matéria, isentando o Agente Fiduciario de toda e qualquer responsabilidade por
reclamagdes, prejuizos, perdas e danos, lucros cessantes e/ou emergentes a que o0 ndo
respeito as referidas normas der causa, desde que comprovadamente ndo tenham sido
gerados por atuagdo do Agente Fiduciario
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9. DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1 A Emissora nomeia e constitui como Agente Fiducidrio da Emissdo a
Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios, que, neste ato, aceita a
nomeagdo para, nos termos da lei e do presente Termo, representar perante a Emissora os
interesses da comunhdo dos titulares de CRI.

9.2 O Agente Fiduciario declara e garante que:

i) aceita a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuigdes previstas na legislagdo especifica e neste Termo;

i) aceita integralmente este Termo, todas suas clausulas e condi¢des;

iii) estd devidamente autorizado a celebrar este Termo € a cumprir com suas
obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios para tanto;

iv) a celebragdo deste Termo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas
ndo infringem qualquer obrigag¢do anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario:

V) ndo tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66,
da Lei n.° 6.404/76, para exercer a fun¢do que lhe € conferida;

vi) nZo se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no
artigo 10 da Instrugdo CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983; ¢

vii) ndo tem qualquer ligagdo com a Emissora que o impega de exercer suas
fung¢Ges.

93 O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura deste
Termo, devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até o efetivo resgate da totalidade
dos CRI ou até sua efetiva substitui¢io.
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Sao obriga¢des do Agente Fiduciario:

i) proteger os direitos e interesses dos titulares de CRI, empregando no exercicio
da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administrag@o de seus proprios bens;

i) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos titulares de CRI, bem como a realiza¢do do Crédito Imobilidrio e das Garantias
integrantes do Patriménio Separado, caso a Emissora néo o faga;

iii) exercer, na hipdtese de insolvéncia da Emissora com relagdo as obrigacdes
assumidas na Operagio, a administragdo do Patriménio Separado;

iv) promover, na forma prevista neste Termo, a liquidagdio do Patrimoénio
Separado;
v) renunciar a fungdio de agente fiduciario da Emissdo, na hipotese de

superveniéncia de conflitos de interesse ou de qualquer outra modalidade de inaptidéo;

vi) conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia e demais papeis
relacionados com o exercicio de suas fungdes;

vii) verificar, no momento de aceitar a fung¢fo, a veracidade das informagdes
contidas no presente Termo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes,
falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

viii) acompanhar a observincia da periodicidade na prestagdo das informagdes
obrigatdrias, alertando os titulares de CRI acerca de eventuais omissdes ou inverdades
constantes de tais informagdes;

ix) emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das propostas de
modifica¢des nas condigdes dos CRI, se for o caso;

X) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes,
certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das varas de fazenda publica, cartdrios de
protesto, juntas de conciliagio e julgamento, Procuradoria da Fazenda Piblica;




x1) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordindria na Emissora,
cujos custos deverdo ser arcados pela Emissora;

Xii) convocar, quando aplicavel ao Agente Fiduciario, a assembleia geral de
titulares de CRI mediante antincio publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, nos veiculos de
comunicagdo referidos no presente Termo, respeitadas outras regras relacionadas a
publicagdo constantes da Lei n.° 6.404/76;

xiii) comparecer a assembleia geral de titulares de CRI a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas;

X1v) elaborar relatério destinado aos titulares de CRI, nos termos do artigo 68, § 1°
alinea “b”, da Lei n.° 6.404/76, o qual devera conter, a0 menos, as seguintes
informagdes:
a. eventual omissdo ou inverdade de que tenha conhecimento, contida nas
informagdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ou atraso na
obrigatoria prestagdo de informagdes pela Emissora;

b. alteragOes estatutarias da Emissora ocorridas no periodo;

c. comentarios sobre as demonstragdes contabeis da Emissora enfocando os
indicadores econémicos, financeiros e a estrutura de capital da Emissora;

d. posigdo da distribui¢do ou colocagdo dos CRI no mercado;
e. resgate, conversio e pagamento de juros dos CRI realizados no periodo,
conforme aplicavel, bem como aquisi¢des e vendas de CRI efetuadas pela

Emissora;

f. acompanhamento da destinagdo dos recursos captados por meio desta
Emissdo, de acordo com os dados obtidos junto aos administradores da Emissora;

g. relagdo dos bens e valores entregues a sua administrago;
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h. cumprimento de outras obrigagdes assumidas pela Emissora no presente
Termo; e

i declaragdo sobre sua aptiddo para continuar exercendo a fungdo de
Agente Fiduciario.

XV) disponibilizar o relatorio de que trata o inciso "xiv" acima aos titulares de CRI
no prazo maximo de 4 (quatro) meses, a contar do encerramento do exercicio social da
Emissora, a0 menos nos seguintes locais:

a. na sede da Emissora;

b. no seu escritorio, localizado na Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco
08, Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra da Tijuca, no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro;

c. na CVM;
d. naCETIP;e
e. na sede do Coordenador Lider.

Xvi) publicar, as expensas do Patrimdnio Separado, nos 6rgéos da imprensa em que
a Emissora deva efetuar suas publicagbes, anuncio comunicando aos titulares de CRI
que o relatorio se encontra a sua disposig&o nos locais indicados no inciso "xvii" acima;

xvii)  manter atualizada a relagdo dos titulares de CRI e seus enderegos, mediante,
inclusive, gestdes perante a Emissora e CETIP, sendo que, para fins de atendimento ao
disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, o Agente Fiduciario,
o Banco Liquidante ¢ a CETIP a atenderem quaisquer solicitagdes feitas pelo Agente
Fiduciario, inclusive referente a divulgagdo, a qualquer momento, da posigéo de titulares
dos CRI;

xviii)  fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes do presente Termo,
especialmente daquelas que impdem obrigag¢oes de fazer e de ndo fazer;
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Xix) notificar os titulares de CRI, se possivel individualmente, no prazo maximo de

30 (trinta) dias, da ciéncia de qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigag3es
assumidas no presente Termo, indicando o local em que fornecera aos interessados mais
esclarecimentos. Comunicagfo de igual teor deve ser enviada a CVM e a CETIP; e

XX) disponibilizar o saldo devedor dos CRI, calculado pela Emissora, aos
investidores e aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento e/ou
de seu website.

9.5 Pelo exercicio de suas atribui¢des, na qualidade de Agente Fiduciario dos CRI,
o Agente Fiduciario recebera da Devedora, com recursos proprios, parcelas semestrais de R$
R$ 6.188,71 (seis mil, cento e oitenta oito reais e setenta e um centavos), sendo a primeira
parcela a ser paga no 5° (quinto) Dia Util a contar da assinatura do presente Termo, € as
demais, nas mesmas datas dos semestres subsequentes.

9.5.1  Caso, ap0s o vencimento dos CRI, o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na
cobranga de inadimpléncias ndo sanadas pela Emissora, a remunerago prevista no item
9.5 acima sera devida, pela Devedora, de forma proporcional aos dias de atuagdo do
Agente Fiducidrio.

9.5.2. O valor das parcelas descritas no item 9.5 acima serd atualizado anualmente
pela variagdo do IGPM, ou, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se
necessario.

9.5.3 A remuneragdo prevista no item 9.5 acima sera acrescida dos seguintes tributos:
ISS (Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribui¢do ao Programa de
Integragdo Social), COFINS (Contribuigio para o Crédito Imobilidrio da Seguridade
Social) € quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do
Agente Fiducirio, excetuando-se o IR (Imposto de Renda) nas aliquotas vigentes nas
datas de cada pagamento.

9.6 Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora ao Agente Fiducidrio
incidirfio multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros

moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito ao
reajuste pelo IGPM, calculado pro rata die se necessario.
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9.6.1 A remuneragdo do Agente Fiduciario, na hipétese de a Devedora permanecer
em inadimpléncia com relagdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta)
dias corridos, serd suportada pelo Patrimdnio Separado, assim como as despesas
reembolséaveis.

9.7 A remuneragdo do Agente Fiduciario ndo inclui as despesas com publicagdes
em geral, transporte, alimentag@o, viagens, estadias, notificagdes, extragdo de certiddes, envio
de documentos, contatos telefonicos, necessarias ao exercicio da fungdo de Agente Fiduciario,
durante ou apdés a implantagio do servigo a serem cobertas pela Emissora, mediante
pagamento das respectivas faturas emitidas diretamente em seu nome, ou reembolso. Nio
estdo incluidas igualmente despesas com especialistas, caso sejam necessarios, tais como
auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal & Emissora ou aos investidores,
sendo que tais despesas com especialistas deverdo ser, antes de incorridas, sempre que
possivel, previamente aprovadas pela Emissora.

9.8 Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em
que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI
deverdo ser previamente aprovadas, se assim possivel, ¢ adiantadas pelos Titulares dos CRIL
Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares de CRI incluem também os gastos com
honorérios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas a¢des propostas
pelo Agente Fiduciario, enquanto representante da comunhdo dos titulares de CRIL. As
eventuais despesas, dep0sitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais
serdo igualmente suportadas pelos titulares de CRI, bem como a remuneragdo do Agente
Fiduciario na hip6tese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagéo ao pagamento
desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciério solicitar garantia
dos titulares de CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

9.9 O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipdteses de auséncia ou
impedimento temporario, rentincia, interveng#o, liquidagdo, faléncia, ou qualquer outro caso
de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados da
ocorréncia de qualquer desses eventos, assembleia geral dos titulares de CRI vinculados ao
presente Termo, para que seja eleito o novo Agente Fiduciério.

9.10 O Agente Fiduciério podera, ainda, ser destituido:
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i) pelo voto de dois tergos dos titulares de CRI, reunidos em assembleia geral; ou

1) por deliberagdo, em assembleia geral, da maioria simples dos titulares de CRI,
na hipdtese de descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo.

9.11 O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuigdes e responsabilidades constantes da legislagio aplicavel e deste Termo.

9.12 A substitui¢dio do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo.

10. DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

10.1 Os titulares de CRI poderio, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a
fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunh#o dos titulares de CRI.

10.2 A assembleia geral dos titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente
Fiducidrio, pela Emissora, pela CVM ou por titulares de CRI que representem, no minimo,
10% (dez por cento) dos CRI em Circulagdo, Para Fins de Quérum.

10.3 Aplicar-se-a a assembleia geral de titulares de CRI, no que couber, o disposto
na Lei n® 9.514/97, bem como o disposto na Lei n° 6.404/76, a respeito das assembleias gerais
de acionistas de sociedades por agdes que ndo possuam agdes registradas para negociagdo em
bolsa de valores (capital fechado).

10.4 A assembleia geral de titulares de CRI instalar-se-4, em primeira convocagéo,
com a presenga de titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) dos CRI em
Circulagdo, Para Fins de Quérum e, em segunda convocagdo, com qualquer nimero.

10.5 Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas assembleias gerais,
sendo admitida a constitui¢do de mandatarios, titulares de CRI ou néo.

10.5.1 Os titulares de CRI Subordinados ndo terdo direito a voto na apreciagdo de
matérias em que se configure situagdo de conflito de interesse. Para fins deste item, sera
considerado conflito de interesse qualquer situacdo em que os titulares de CRI
Subordinados, seus administradores ou gestores possuam interesse pessoal, efetivo ou
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em potencial, direto ou indireto, na resolugdo de determinada questdo relativa aos CRI.
Dentre outros casos, serd considerada conflito de interesse a apreciagdo das seguintes

matérias:
)] a liquidagdo do Patrimonio Separado;
i) decretagdo do vencimento antecipado dos CRI, tendo em vista a ocorréncia de

Eventos de Vencimento Antecipado que ndo resultem no vencimento antecipado
automatico dos CRI, conforme o disposto neste Termo;

iii) a alteragdo na Remunerag@o dos CRI Seniores; e
iv) alterag@o da Data de Vencimento dos CRI Seniores.
10.6 Para efeito do computo do quéruns de instalagdo e/ou deliberagdo a que se

refere esta clausula décima, serdo considerados apenas os CRI em Circulagdo, Para Fins de
Quoérum. Para efeitos de quorum de deliberag@o ndo serdio computados, ainda, os votos em
branco.

10.7 Serda obrigatoria a presenca dos representantes legais da Emissora nas

assembleias gerais.

10.8 O Agente Fiduciario devera comparecer a assembleia geral e prestar aos
titulares de CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.

10.9 A presidéncia da assembleia geral cabera ao Titular de CRI eleito pelos demais
ou, se for o caso, aquele que for designado pela CVM.

10.10 Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberagdes em assembleia
geral serdo tomadas por titulares de CRI representando, pelo menos, 50% (cinquenta por
cento) mais um dos CRI em Circulagdo, Para Fins de Quérum, observado o disposto no item
10.5 acima.

10.11 Sem prejuizo do disposto neste Termo, deverdo ser aprovadas, seja em primeira
convocagdo da assembleia geral ou em qualquer convocagéio subsequente, por titulares de CRI
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que representem 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulagdo, Para Fins de Quorum
quaisquer alteragdes relativas:

i) as datas de pagamento de principal e juros dos CRI;

ii) a Remuneragdo dos CRI;

iii) a Data de Vencimento dos CRI;

iv) aos Eventos de Liquidagio do Patriménio Separado;

V) aos Eventos de Vencimento Antecipado, inclusive no caso de rendincia e/ou

perddo temporario;

vi) aos procedimentos para a excussdo das Garantias; e/ou
vii) aos quoruns de deliberagdio da assembleia de titulares de CRI.
10.12 A destitui¢do ou renuncia do Agente Fiduciario, da Instituigdo Custodiante, do

Escriturador, do Banco Liquidante ou de quaisquer outros prestadores de servigos relacionados
a presente Emissdo (“Prestadores de Servigo™) sera realizada nos termos dos Contratos da

Operagéo ou, conforme o caso, dos respectivos contratos de prestagdo de servigos, ficando a
nomeagdo do novo prestador condicionada a prévia aprovagio, seja em primeira convocagio
da assembleia geral ou em qualquer convocagdo subsequente, por titulares de CRI que
representem a maioria simples dos CRI em Circulagdo, Para Fins de Quérum.

10.12.1 Nos casos de vacéncia do Agente Fiduciario, os titulares de CRI poderdo
nomear substituto provisorio por meio de voto da maioria absoluta destes.

10.13. As deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI em assembleia geral de
titulares de CRI no dmbito de sua competéncia legal, observados os quoruns e as disposigdes
estabelecidos neste Termo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora, bem como
vinculario a mesma e obrigardo a todos os titulares dos CRI, independentemente de terem
comparecido & assembleia geral de titulares de CRI ou do voto proferido nas respectivas
assembleias gerais de titulares de CRIL




11. DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1 Caso venha a ocorrer qualquer Evento de Liquidagdo do Patriménio Separado,
o Agente Fiduciario assumirda imediatamente e de forma transitéria a administragdo do
Patriménio Separado, devendo convocar, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, assembleia geral
de titulares de CRI para deliberar sobre a liquidagdo do Patriménio Separado ou pela
continuidade de sua gestio por outra Securitizadora, observado o disposto neste Termo.

11.2 A remuneragio do Agente Fiduciario pela administragdo do Patrimonio
Separado sera fixada pela assembleia geral a que se refere o item 11.1 acima.

11.3 A liquidagdo do Patrimdénio Separado sera precedida da transferéncia do
Crédito Imobiliario, das Garantias e dos direitos sobre a Conta Fiduciaria integrantes do
Patriménio Separado ao Agente Fiduciario (ou a instituigdo administradora que vier a ser
aprovada pelos titulares de CRI), na qualidade de representante dos titulares de CRI, em dagédo
em pagamento, para fins de extingfio de toda € qualquer obriga¢do da Emissora decorrente dos
CRI. Caso ndo ocorra a liquidagdo do Patriménio Separado, caber4, conforme clausula 4.1.22
acima, ao Agente Fiduciério ou a nova securitizadora (ou a instituigdo administradora que vier
a ser aprovada pelos titulares de CRI), conforme deliberagdo dos titulares de CRI: (i)
administrar o Crédito Imobiliario e as Garantias, nos termos dos Contratos da Operagéo; (ii)
esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo do Crédito Imobiliarioe
das Garantias, se necessario, nos termos dos Contratos da Operagdo; (iii) ratear os recursos
obtidos entre os titulares de CRI na propor¢do de CRI detidos € em conformidade com este

Termo.
12. DAS DESPESAS DA EMISSAQ
12.1 Serdo de responsabilidade:

i) da Devedora:

a. a Taxa de Administragdo da Emissora;

b.  asdespesas com a remunerag@o do Agente Fiducidrio, do Escriturador, do
Banco Liquidante, do Coordenador Lider e dos assessores legais;
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¢.  despesas decorrentes do registro da CCI e dos CRI perante a CETIP,
incluindo a taxa de pré-registro dos CRI, bem como de aditamentos, transa¢des
e langamentos referentes 4 CCI e aos CRI realizadas na CETIP ou em outro
ambiente de negociagdo, ou ainda com a contratagdo de prestadores de servigo
para a realiza¢do de tais atos;

d.  todas e quaisquer despesas e tributos relacionados ao Crédito Imobiliario
e 4 sua transferéncia da Domus para a Emissora;

€. despesas, custas e emolumentos relacionados a constitui¢do das Garantias,
inclusive devidos a cartérios de registro de imoveis, oficios de notas ou
cartdrios de registro de titulos e documentos, empresas avaliadoras de imdveis,
dentre outros, conforme previsto nos Contratos da Operagéo;

f. despesas com a contratagdo e remuneracdo de todos e quaisquer
prestadores de servigos necessarios a realizagio da Operagdo, tal como previsto
nos Contratos da Operagdo, tais como o banco liquidante, escriturador
mandatario, Instituicdo Custodiante, banco depositario, agente de calculo,
pagamentos e garantia, empresa avaliadora, agente de obras e assessores legais;

g.  despesas gerais da cobranga e administragido dos Recebiveis; e

h.  despesas eventualmente incorridas para cobranga extrajudicial ou judicial
das Obrigacdes Garantidas que porventura estejam vencidas e ndo pagas,
incluindo custas e honorarios advocaticios.

do Patriménio Separado:

a.  os tributos incidentes sobre a distribui¢do de rendimentos dos CRI e sobre
as aplicagdes financeiras a serem realizadas com os recursos do Patrimdnio
Separado, na forma prevista neste Termo;

b.  aseventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os
interesses dos titulares de CRI e realizagdo do Crédito Imobilidrio integrantes
do Patrimonio Separado; e
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c. as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais.

iii) dos titulares de CRI:
a.  eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo dos CRI;

b.  pagamento de tributos que venham a incidir sobre a distribui¢@o dos seus
rendimentos, conforme legislagdo aplicével; e

c.  todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os seus direitos e
obriga¢des que nio sejam de responsabilidade da Devedora ou do Patriménio

Separado.
13. DO REGISTRO E AVERBACAO DO TERMO
13.1 Este Termo sera registrado na Institui¢io Custodiante, nos termos do Paragrafo

Unico, do artigo 23 da Lei n* 10.931/04
14. DAS COMUNICACOES

14.1 As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes deste Termo,
conforme aqui previsto, se feitas por fax ou correio eletronico, serdo consideradas recebidas na
data de seu envio; se feitas por correspondéncia, as comunicagdes serdo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo
Correio ou por telegrama, nos enderegos constantes a seguir:

para a Devedora:

At. Paula Mc Darby e Tiago Nakashima

Enderego: Alameda Rio Negro, n® 161, sala 1103, Alphaville Industrial
CEP 06454-000 — Barueri SP

e-mail: pmcdarby@alphapar com br e tnakashima al ha ar.com.br
tel.: (11) 4191-6348

fax.: (11) 4191-9497




para a Emissora:

At.: Roberto Watanabe

Enderego: Avenida Ataulfo de Paiva 204 10° andar — Leblon
CEP 22.440-033 — Rio de Janeiro - RJ

E-mail: roberto.watanabe@polocapital.com

Tel.: (21) 3205-9850

para o Agente Fiducidrio:

At.: Sra. Nathalia Machado Loureiro / Sr. Marco Aurélio Ferreira / Srta. Marcelle Motta
Santoro

Enderego: Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 08, ala B, Salas 302, 303 e 304

CEP 22640-102 Rio de Janeiro - RJ

email: 0 eracional enta onotrustee.com.br

tel.: (21) 3385-4565

fax.: (21) 3385-4046

14.2 A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada as demais
Partes pela Parte que tiver seu endereco alterado, em até 2 (dois) dias contados da sua
ocorréncia.

14.3 Eventuais prejuizos decorrentes da ndo observancia do disposto acima serdo

arcados pela Parte inadimplente.

15. DA LIQUIDACAO ANTECIPADA E DO RESGATE ANTECIPADO
DOS CRI
15.1 A Emissora, na ocorréncia de liquidagdes antecipadas parciais ou totais do

Crédito Imobiliario, nos termos do Contrato de Financiamento ou do Contrato de Cessdo
Fiducidria de Recebiveis, devera promover a correspondente liquidagdo antecipada do Valor
Nominal Unitario dos CRI (“Liquida¢fio Antecipada™).

15.2 Nas hipéteses de Liquidagdo Antecipada, os valores recebidos em razdo de
pagamentos antecipados do Crédito Imobiliario ou dos Recebiveis serdo aplicados em
observancia a Ordem de Prioridade de Pagamentos.
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15.3 Sem prejuizo do disposto nesta clausula, a Emissora podera, a seu exclusivo
critério e a qualquer tempo, realizar o resgate antecipado parcial ou total dos CRI Seniores em
circulagdo, dos CRI Subordinados em circulagio e/ou de ambos (“Resgate Antecipado”).

15.4 O Resgate Antecipado dos CRI devera ser realizado pelo saldo de seu Valor
Nominal Unitario, acrescido da Remuneragéio, ambos apurados na data em que se pretende
realizar o Resgate Antecipado.

15.5 Caso deseje efetuar o Resgate Antecipado total ou parcial dos CRI, a Emissora
devera formalizar uma oferta aos titulares de CRI, que sera operacionalizada pela Emissora da
seguinte forma:

i) a Emissora devera anunciar a oferta de Resgate Antecipado, por meio de
comunicago individual enviada aos titulares de CRI, para os endere¢os que venham a
ser informados pelo Agente Fiduciario, mediante solicitagdo da Emissdo, ou de
publicagdo veiculada na forma deste Termo, a critério exclusivo da Emissora, sendo
certo que o anuncio da oferta de Resgate Antecipado deverd descrever os principais
termos e condi¢des da oferta, incluindo (a) o valor de eventual desconto ou prémio de
resgate; (b)a data efetiva pretendida para o resgate ¢ pagamento dos CRI a serem
resgatados; (c) informag8o sobre a quantidade e a série dos CRI que serdo resgatados; €
(d) demais informagdes necessarias para tomada da decisdo de adesdo a oferta de resgate
pelos titulares de CRI;

ii) apds a publicagdo dos termos da oferta de Resgate Antecipado, os titulares de
CRI aos quais tenha sido ofertado o Resgate Antecipado € que optarem pela adesdo a
oferta de Resgate Antecipado, nas condigdes estipuladas pela Emissora, terdio o prazo de
10 (dez) Dias Uteis para se manifestar, por escrito, 2 Emissora;

iii) na hipotese de oferta de Resgate Antecipado total, caso esta seja aceita por
titulares de CRI representando, no minimo, 80% (oitenta por cento) dos CRI em
Circulagio, Para Fins de Quérum a Emissora tera o direito de resgatar a totalidade dos
CRI nas condigdes ofertadas;

1v) na hipétese de oferta de Resgate Antecipado total, caso esta seja aceita por

titulares de CRI representando menos de 80% (oitenta por cento) dos CRI em
Circulagdo, Para Fins de Quérum, a Emissora tera o direito de, a seu exclusivo critério,
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resgatar os CRI dos titulares de CRI que aceitarem a oferta de Resgate Antecipado ou
cancelar a oferta de Resgate Antecipado;

V) na hipotese de oferta de Resgate Antecipado parcial, caso esta seja aceita por
titulares de CRI representando CRI em montante superior ao montante inicialmente
oferecido para resgate antecipado, a Emissora realizard o resgate antecipado dos CRI no
montante oferecido pelos titulares de CRI, observando a ordem de recebimento da
aceitagio da oferta de Resgate Antecipado parcial, por escrito, o qual devera ser enviada
pelos titulares de CRI com protocolo de recebimento indicando data e horario; e

vi) na hipétese de oferta de Resgate Antecipado parcial, caso esta seja aceita por
titulares de CRI representando CRI em montante inferior ao montante oferecido para
resgate antecipado, a Emissora terd o direito de, a seu exclusivo critério, resgatar os CRI
dos titulares de CRI que aceitarem a oferta de Resgate Antecipado ou cancelar a oferta
de Resgate Antecipado.

15.5.1 A Emissora sera responsavel por toda operacionalizagdo, aufericdo e
controle dos valores envolvidos no Resgate Antecipado total ou parcial dos CRI de que
trata o item 15.6 acima, fora do &mbito da CETIP.

16. RISCOS

16.1 O INVESTIMENTO EM CRI ENVOLVE UMA SERIE DE RISCOS QUE
DEVERAO SER OBSERVADOS PELO POTENCIAL INVESTIDOR. ESSES RISCOS
INCLUEM MAS NAO SE LIMITAM A FATORES DE LIQUIDEZ, CREDITO,
MERCADO, RENTABILIDADE, REGULAMENTACAO ESPECIFICA, ENTRE OUTROS,
QUE SE RELACIONAM TANTO A EMISSORA, QUANTO A DEVEDORA E AOS
PROPRIOS CRI, OBJETO DESTA EMISSAO. O POTENCIAL INVESTIDOR DEVE LER
CUIDADOSAMENTE TODAS AS INFORMACOES QUE ESTAO DESCRITAS NESTE
TERMO, BEM COMO CONSULTAR SEU CONSULTOR DE INVESTIMENTOS,
ASSESSORES JURIDICOS E OUTROS PROFISSIONAIS QUE JULGAR NECESSARIOS
ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO. ESTAO DESCRITOS A
SEGUIR OS RISCOS, NAO EXAUSTIVOS, RELACIONADOS, EXCLUSIVAMENTE,
AOS CRI E A ESTRUTURA JURIDICA DA PRESENTE EMISSAO:
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iii)

iv)

V)

Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissdo tem como lastro Crédito

Imobilidrio que constituem Patrimdnio Separado do patrimdnio comum da Emissora. As
Leis n.° 9.514/97 e 10.931/04 possibilitam que o Crédito Imobilidrio sejam segregados
dos demais ativos da Emissora. No entanto, ndo hd jurisprudéncia firmada com relagédo
ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos
trabalhistas, fiscais e previdencidrios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida
Proviséria n.° 2.158-35/2001;

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 do Crédito Imobiliario; (ii) dos pagamentos dos Recebiveis; e (iii) da
liquidagdo das Garantias. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos sobreditos
recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a
cobranga judicial ou extrajudicial do Crédito Imobilidrio e Garantias, caso estes ndo
sejam suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o
pagamento de eventuais saldos aos investidores;

Risco de crédito da Devedora: o risco de crédito desta Emissdo encontra-se concentrado

na Devedora e, desta forma, a capacidade de pagamento dos CRI esta na capacidade da
Devedora de cumprir com suas obrigagdes previstas no Contrato de Financiamento. O
descumprimento, pela Devedora, da obrigagdo de pagar o Crédito Imobilidrio poderd
implicar no descumprimento do pagamento dos CRI, observando-se, contudo, a
existéncia das Garantias outorgadas e vinculadas aos CRI, ressalva feita ao disposto nos
itens (x) e (xi) abaixo;

Riscos Financeiros: hé trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em

operagdes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remunera¢do de ativos e passivos; (ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez;

Risco Tributério: este pode ser definido como o risco de perdas devido & criagdo ou
majoragdo de tributos, nova interpretagdo ou, ainda, interpretagdo diferente que venha a

R




vi)

vii)

viil)

se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os
titulares de CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja efetuadas;

Risco de Resgate Antecipado: os CRI poderdo estar sujeitos, na forma definida neste

Termo, a eventos de resgate antecipado. A efetivagdo deste evento podera resultar em
dificuldades de reinvestimento por parte dos investidores 4 mesma taxa estabelecida
como remuneracio dos CRI;

Risco de Integralizaciio dos CRI com Agio: os CRI poderdo ser integralizados pelo

investidor com 4agio, calculado em fungdo da rentabilidade esperada pelo investidor ao
longo do prazo dos CRI originalmente programado. Em caso de antecipagdo do
pagamento do Crédito Imobiliario, os recursos decorrentes dessa antecipagdo serdo
aplicados pela Emissora na liquidag@o antecipada, parcial ou total, ou resgate antecipado
dos CRI, hipdtese em que o valor a ser recebido pelo investidor podera néo ser suficiente
para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de
rentabilidade que motivou o pagamento do 4gio. Neste caso, nem o Patriménio
Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfagdo
dos interesses dos investidores;

Risco Decorrente de A¢des Judiciais: este pode ser definido como o risco decorrente de

eventuais condenagdes judiciais da Devedora , dos Garantidores € da Emissora, nas
esferas civel, fiscal e trabalhista, sobretudo aquelas que possam afetar o
Empreendimento, o cumprimento das obrigagdes da Devedora relacionadas ao
pagamento do Crédito Imobiliario ou as Garantias;

Risco em Funcfio da Dispensa de Registro: a Oferta, distribuida nos termos da Instrugéo
CVM n° 476/09, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma
que as informagdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto
de analise pela referida autarquia federal;

Risco de Formalizacdio da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis: A cessdo fiduciaria dos

Recebiveis ndo gozara de plena eficacia perante terceiros, na forma prescrita em lei, na
Data de Emisséo, e podera ainda ndo gozar na Data da Primeira Integralizagdo dos CRI,
visto que foi concedido a Devedora prazo de 20 (vinte) dias contados da Data de
Emissdo para registrar o Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis em cartdrios de
registro de titulos e documentos das comarcas das sedes das respectivas partes
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xi)

signatdrias. Além disso, os Recebiveis estdo cedidos fiduciariamente ao Banco Safra em

garantia do pagamento das CCB Safra, de modo que a sua liberagdo e constituigdo do
novo gravame em garantia do cumprimento das Obriga¢des Garantidas dependera da
liquidagdo integral das CCB Safra, a ocorrer na Data da Primeira Integralizagdo,
mediante o depdsito de recursos em favor da respectiva conta de liquidagdo, a ser
realizado diretamente pela Domus, por conta € ordem da Devedora, ato continuo ao
recebimento do prego de aquisi¢do do Crédito Imobiliario pago pela Emissora, conforme
previsto nos Contratos da Operagdo. Desse modo, o risco de formaliza¢do da cessdo
fiduciaria dos Recebiveis descrito neste item decorre (A) da pendéncia no registro do
Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis nos cartorios de registro de titulos e
documentos competentes; e (B) da possibilidade de falhas nos sistemas de bancarios que
serdo utilizados para liquidagdo antecipada integral das CCB Safra na Data da Primeira
Integralizagdo.

Risco de Formalizagdio da Alienacdo Fiducidria de Quotas: A aliena¢do fiduciaria das

Quotas e cessdo fiduciaria dos Direitos Patrimoniais ndo gozardo de plena eficacia
perante terceiros, na forma prescrita em lei, na Data da Primeira Integralizagdo dos CRI,
visto que foram concedidos a Devedora prazos (A) de 20 (vinte) dias contados da Data
de Emissdo para registrar o Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas em cartérios de
registro de titulos ¢ documentos das comarcas das sedes das respectivas partes
signatarias; e (B) de 60 (sessenta) dias contados da Data de Emissdo para arquivar o
instrumento de alteragdo do contrato social da Imy que trata da alienagdo fiduciaria das
Quotas perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo (“Jucesp”). Além disso, o
Contrato de Alienagdo Fiduciaria das Quotas ndo contou com a participagio e anuéncia
de sdcios detentores de quotas representativas da totalidade do capital social da Imy,
razdo pela qual o instrumento poderd ser anulado, em virtude do descumprimento do
disposto na clausula sexta do contrato social da Imy, que prevé a necessidade de
anuéncia de todos os sdcios para a pratica de qualquer ato de disposigdo das quotas.
Referido vicio de origem sera sanado e a alienagdo fiduciaria das Quotas convalescera
no prazo de até 30 (trinta) dias contados da Data de Emissdo, mediante a celebragdo de
termo aditivo ao Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas para formalizar a anuéncia
e adesdo dos 2 (dois) sdcios que ndo participaram no contrato original, por serem ndo
residentes e estarem momentaneamente indosponiveis. Desse modo, o risco de
formalizagdo da alienagdo fiduciaria das Quotas e da cessdo fiducidria dos Direitos
Patrimoniais descrito neste item decorre (A) da pendéncia no registro do Contrato de
Alienagdo Fiducidria das Quotas nos cartérios de registro de titulos e documentos
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competentes; (B) da pendéncia no arquivamento da alteragdo contratual da Imy na
Jucesp; (C) da pendéncia da anuéncia de 2 (dois) dos 6 (seis) socios detentores de quotas
da Imy a alienag#o fiducidria das Quotas.

xii) Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variagdes e condi¢es dos mercados de atuagdo
da Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes,
mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econdmica, decisdes
judiciais etc.

17. DISPOSICOES GERAIS

17.1 Nido se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente
Termo. Dessa forma, nenhum atraso, omissio ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiducidrio e/ou aos detentores de CRI em razdo de
qualquer inadimplemento das obrigagdes da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou
remédios, ou sera interpretado como uma renlincia aos mesmos ou concordancia com tal
inadimplemento, nem constituird novacdo ou modificacdo de quaisquer outras obrigacles
assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

17.2 O presente Termo € firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
partes por si € seus sucessores.

17.3 As Partes concordam que o presente Termo de Securitizagfio, assim como os
demais documentos da Operagdo poderdo ser alterados, sem a necessidade de qualquer
aprovagdo dos Titulares do CRI, sempre que e somente (i) quando tal alteragdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais,
regulamentares ou exigéncias da CVM, Anbima, Bovespa ou da CETIP; (ii) quando verificado
erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; ou ainda (iii) em virtude
da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alterac@o na razdo social, endereco e
telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os
Titulares do CRI.

17.4 Caso qualquer das disposi¢des deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida
ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposi¢des ndo afetadas por tal julgamento,



comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposi¢do afetada por outra que, na

medida do possivel, produza o mesmo efeito.

17.5 Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario
assumira que os documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos encaminhados
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteragio. Néo
sera ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboragio de documentos societdrios da
Emissora, que permaneceréo sob obrigacéo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos
termos da legislagdo aplicavel.

17.6 Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para com
eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagOes assumidas neste
instrumento, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos titulares de
CRI reunidos em assembleia geral.

17.7 O Agente Fiduciario nfio emitird qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo
sobre a orientagdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de definigdo
pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as
instrugdes 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 orientagdes dos titulares de CRI a ele transmitidas
conforme definidas pelos titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora,
independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto
aos titulares de CRI ou a Emissora. A atuagdo do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da
Instrugfio n° 28 da CVM, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por
Agdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade
adicional que ndo tenha decorrido da legislag@o aplicavel.

17.8 As Partes devem se empenhar em solucionar amigavelmente quaisquer disputas,
controvérsias ou reclamag¢des de qualquer natureza relacionadas a este Termo. Caso a solugdo
amigavel nfo seja possivel, as Partes elegem o foro da comarca do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, que sera o Gnico foro competente para dirimir quaisquer disputas, controvérsias
ou reclamagdes relacionadas direta ou indiretamente & Escritura de Emissdo, renunciando a
qualquer outro foro, por mais privilegiado que seja.
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O presente Termo ¢ firmado em 3 (trés) vias de igual teor e forma, subscritas pelas 2 (duas)
| testemunhas abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, 13 de outubro de 2015.

(assinaturas na pagina seguinte)
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(Este Anexo é parte integrante do Termo de Securitizagdo de Créditos da 29° e 30° Séries da
1¢ Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidgrios da Polo Capital Companhia
Securitizadora S.A., firmado entre POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., PENTAGONO
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS e MADEIRA SPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. no dia 13 de outubro de 2015)

ANEXO I
TRATAMENTO FISCAL DOS CRI

Serdo de responsabilidade do(s) Titular(es) de CRI todos os impostos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando que este(s) n3o deve(m) considerar unicamente as
informagdes contidas abaixo para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar
seus proprios assessores quanto a tributagdo especifica que sofrerd enquanto titulares de CRI:

I. Os rendimentos decorrentes de CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
estdo sujeitos & incidéncia do imposto de renda na fonte (“IRE”), a ser calculado com base na
aplicagdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagio geradora dos
rendimentos tributaveis: (a) até 6 meses: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros € cinco
décimos por cento); (b) de 6 a 12 meses: aliquota de 20% (vinte por cento); (c) de 12 a 24
meses: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) € (d) mais de 24
meses: aliquota de 15% (quinze por cento). Este prazo de aplicag@o € contado da data em que
o Titular do CRI efetuou o investimento, até a data do resgate.

2. O IRF retido, na forma descrita no item 1 acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagdo, gerando
o direito & restituicdo ou compensagdo com o Imposto de Renda Pessoa Juridica (“IRPJ”)
apurado em cada periodo de apuragdo. O rendimento também devera ser computado na base
de calculo do IRPJ e da Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”).

3. Os ganhos de capital auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras decorrentes da
alienagdo de CRI estardo sujeitos a tributagdo do Imposto de Renda a aliquota de 15% (quinze
por cento), conforme previsto no artigo 2°, inciso I, da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de
2004, conforme alterada (“Lei n.° 11.033/04”), por serem considerados ganhos liquidos, o qual
deveré ser recolhido pelo vendedor do CRI, até¢ o ultimo dia do més seguinte ao més da

b
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4. A pessoa juridica nfo-financeira também esta sujeita a duas contribuigdes vinculadas
ao financiamento da seguridade social: (i) a Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social
(“PIS™); e (ii) a Contribui¢do para Crédito Imobiliario da Seguridade Social (“COFINS”).
Tanto o PIS quanto a COFINS incidem sobre a totalidade das receitas auferidas, inclusive
sobre os resultados auferidos decorrentes de rendimentos auferidos com o CRI e sobre os
ganhos liquidos auferidos na alienagio do CRI. As aliquotas do PIS e da COFINS, assim como
o montante total de tributo a pagar, irfio variar, dependendo de o Titular do CRI estar sujeito a
incidéncia de PIS e COFINS de forma cumulativa ou ndo cumulativa.

5. Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por institui¢des 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 e sociedades de arrendamento mercantil, hi dispensa de retengio
na fonte e do pagamento em separado do imposto.

6. Para as pessoas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por
aplicagdo em CRI estdo isentos de imposto de renda, por forga do artigo 3°, inciso II, da Lei n.°

11.033/04.

7. Eventual ganho de capital auferido com a alienagdo do CRI estd sujeito a tributagdo do
Imposto de Renda a aliquota de 15% (quinze por cento), como ganho liquido, o qual devera
ser recolhido pelo vendedor do CRI, até o ultimo dia do més seguinte ao més da apuragio do
ganho.

8. Em relagdo aos titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRI no pais de acordo com as normas expedidas pelo Conselho Monetario
Nacional (Resolugdo CMN n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, conforme alterada), os
rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a aliquota de 15% (quinze por cento).
No caso de Titular de CRI domiciliado em pais com tributag@o favorecida (paraiso fiscal),
serdo aplicdveis as mesmas normas previstas para as pessoas juridicas ndo-financeiras
domiciliadas no Brasil. Os titulares de CRI estrangeiros pessoas fisicas estardo isentos do IRF
com relagdo aos rendimentos decorrentes do CRI, conforme o artigo 3° inciso II, da Lei n.°
11.033/04;
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9. Em relagdo aos titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior, as
liquidagdes de operagdes de cambio para ingresso de recursos no Pais, inclusive por meio de
operagdes simultaneas, para aplicagdo no CRI, estdo sujeitas ao Imposto sobre Operagdes
Financeiras (“IOF”) a aliquota de 6% (seis por cento). A operagdo de cAmbio para retorno de
recursos para o exterior estara sujeita ao IOF a aliquota de 0% (zero por cento); e

10.  Os titulares de CRI poderdo estar sujeitos ao IOF no resgate, cessdo e repactuagéo de
CRI a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, dependendo do prazo da operagéio, conforme
tabela anexa ao Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterada. De acordo
com a referida tabela, os rendimentos auferidos estdo sujeitos & incidéncia regressiva do 10F
nas operagdes com prazos de até 30 (trinta) dias.
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(Este Anexo é parte integrante do Termo de Securitiza¢do de Créditos da 29° e 30° Séries da
1° Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Polo Capital Companhia
Securitizadora S.A., firmado entre POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., PENTAGONO
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS e MADEIRA SPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. no dia 13 de outubro de 2015)

ANEXO II -TABELA DE PAGAMENTOS

ANEXO II-A -TABELA DE PAGAMENTOS CRI SENIORES

Nimer Juros Taxa de % de Pagamento

. umero Data de . % de Amortizagio de Juros

Periodo da . . | Remuneratérios X -
Parcela Aniversario (% a.a.) Amortiza¢do Acumulada Remuneratérios
o ("Tai") (em %) *)

0 0 13-out-15 9,5000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%

1 0 10-nov-15 9,5000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%

2 0 10-dez-15 9,5000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
3 1 10-jan-16 9,5000% 0,5795% 0,5795% 100,0000%
4 2 10-fev-16 9,5000% 1,2112% 1,2182% 100,0000%
5 3 10-mar-16 9,5000% 1,2203% 1,2426% 100,0000%
6 4 10-abr-16 9,5000% 1,2648% 1,3041% 100,0000%
7 5 10-mai-16 9,5000% 1,2392% 1,2946% 100,0000%
8 6 10-jun-16 9,5000% 11,2976% 11,9570% 100,0000%
9 7 10-jul-16 9,5000% 1,3003% 1,5631% 100,0000%
10 8 10-ago-16 9,5000% 1,2205% 1,4905% 100,0000%
11 9 10-set-16 9,5000% 1,4278% 1,7700% 100,0000%
12 10 10-out-16 9,5000% 1,2882% 1,6257% 100,0000%
13 11 10-nov-16 9,5000% 1,2980% 1,6651% 100,0000%
14 12 10-dez-16 9,5000% 1,4365% 1,8740% 100,0000%
15 13 10-jan-17 9,5000% 1,2914% 1,7169% 100,0000%
16 14 10-fev-17 9,5000% 1,2749% 1,7245% 100,0000%
17 15 10-mar-17 9,5000% 1,4172% 1,9508% 100,0000%
18 16 10-abr-17 9,5000% 1,3490% 1,8937% 100,0000%
19 17 10-mai-17 9,5000% 1,4099% 2,0175% 100,0000%
20 18 10-jun-17 9,5000% 11,3131% 16,5218% 100,0000%
21 19 10-jul-17 9,5000% 1,4071% 2,4616% 100,0000%
22 20 10-ago-17 9,5000% 1,3566% 2,4331% 100,0000%
23 21 10-set-17 9,5000% 1,5657% 2,8782% 100,0000%
24 22 10-out-17 9,5000% 1,4000% 2,6500% 100,0000%
25 23 10-nov-17 9,5000% 1,4298% 2,7801% 100,0000%
26 24 10-dez-17 9,5000% 1,5779% 3,1556% 100,0000%
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| Niimero Juros Taxzf de~ % de Pagamento

Periodo da Qata d’e. Remuneratérios o 'de < Amortiza¢do de Jur0§ _—

Parcela Aniversario (% a.a.) Amortizaciao Acy:nulada Remuneratorios

("Tai") (em %) )

27 25 10-jan-18 9,5000% 1,4527% 2,9999% 100,0000%
28 26 | 10-fev-18 9,5000% 1,4290% 3,0424% 100,0000%
29 27 | 10-mar-18 9,5000% 1,5065% 3,3079% 100,0000%
30 28 10-abr-18 9,5000% 1,4620% 3,3200% 100,0000%
31 29 10-mai-18 9,5000% 1,4731% 3,4601% 100,0000%
32 30 10-jun-18 9,5000% 11,4311% 27,8126% 100,0000%
33 31 10-jul-18 9,5000% 1,5603% 5,2589% 100,0000%
34 32 10-ago-18 9,5000% 1,5625% 5,5587% 100,0000%
35 33 10-set-18 9,5000% 1,7354% 6,5374% 100,0000%
36 34 10-out-18 9,5000% 1,5836% 6,3827% 100,0000%
37 35 10-nov-18 9,5000% 1,6052% 6,9109% 100,0000%
38 36 10-dez-18 9,5000% 1,7099% 7,9083% 100,0000%
39 37 10-jan-19 9,5000% 1,6142% 8,1065% 100,0000%
40 38 10-fev-19 | 9,5000% 1,6265% 8,8886% 100,0000%
41 39 10-mar-19 9,5000% 1,6569% 9,9387% 100,0000%
42 40 10-abr-19 9,5000% 1,6405% 10,9258% 100,0000%
43 41 10-mai-19 9,5000% 1,6687% 12,4769% 100,0000%
44 42 10-jun-19 9,5000% 10,9141% 93,2388% 100,0000%
45 43 10-jul-19 9,5000% 0,7914% 100,0000% 100,0000%

Obs.: Considera que os Juros Remuneratorios devidos, durante o periodo compreendido entre
a Data da Primeira Integralizagdo, exclusive, e a Data de Aniversario subsequente , sdo
incorporados ao VNa.
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ANEXO II-B -TABELA DE PAGAMENTOS CRI SUBORDINADOS

Néimero Juros Taxz.l de % de Pagamento
Periodo da pata d'e_ Remuneratorios % d ¢ Amortizagio de Juros .
Parcela Aniversario (% a.a.) A rtizacio Acflmulada Remuneratorios
("Tai") (em %) ™)
0 0 13-out 15 12,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
1 0 10-nov-15 12,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
2 0 10-dez-15 12,0000% 0,0000% 0,0000% 0,0000%
3 1 10-jan-16 12,0000% 1,5356% 1,5356% 100,0000%
4 2 10-fev-16 12,0000% 1,0516% 1,0680% 100,0000%
5 3 10-mar-16 12,0000% 1,0616% 1,0898% 100,0000%
6 4 10-abr-16 12,0000% 1,1154% 1,1577% 100,0000%
7 5 10-mai-16 12,0000% 1,0823% 1,1364% 100,0000%
8 6 10-jun-16 12,0000% 11,0961% 11,7851% 100,0000%
9 7 10-jul-16 12,0000% 1,1715% 1,4104% 100,0000%
10 8 10-ago-16 12,0000% 1,0705% 1,3073% 100,0000%
11 9 10-set-16 12,0000% 1,2931% 1,6001% 100,0000%
12 10 10-out-16 12,0000% 1,1555% 1,4530% 100,0000%
13 11 10-nov-16 12,0000% 1,1664% 1,4884% 100,0000%
14 12 10-dez-16 12,0000% 1,3131% 1,7009% 100,0000%
15 13 10-jan-17 12,0000% 1,1555% 1,5227% 100,0000%
16 14 10-fev-17 12,0000% 1,1331% 1,5162% 100,0000%
17 15 10-mar-17 12,0000% 1,3119% 1,7825% 100,0000%
18 16 10-abr-17 12,0000% 1,2241% 1,6934% 100,0000%
19 17 10-mai-17 12,0000% 1,3002% 1,8297% 100,0000%
20 18 10-jun-17 12,0000% 11,1479% 15,9798% 100,0000%
21 19 10-jul-17 12,0000% 1,3113% 2,2371% 100,0000%
22 20 10-ago-17 12,0000% 1,2451% 2,1728% 100,0000%
23 21 10-set-17 12,0000% 1,4725% 2,6267% 100,0000%
24 22 10-out-17 12,0000% 1,2981% 2,3782% 100,0000%
25 23 10-nov-17 12,0000% 1,3352% 2,5057% 100,0000%
26 24 10-dez-17 12,0000% 1,4956% 2,8787% 100,0000%
27 25 10-jan-18 12,0000% 1,3621% 2,6995% 100,0000%
28 26 10-fev-18 12,0000% 1,3352% 2,7196% 100,0000%
29 27 10-mar-18 12,0000% 1,4351% 3,0049% 100,0000%
30 28 10-abr-18 12,0000% 1,3774% 2,9734% 100,0000%
31 29 10-mai-18 12,0000% 1,3905% 3,0936% 100,0000%
32 30 10-jun-18 12,0000% 11,3189% 25,9869% 100,0000%
33 31 10-jul-18 12,0000% 1,4964% 4,6419% 100,0000%
34 32 10-ago-18 12,0000% 1,4973% 4,8708% 100,0000%
35 33 10-set-18 12,0000% 1,6833% 5,7562% 100,0000%
36 34 10-out-18 12,0000% 1,5277% 5,5430% 100,0000%
37 35 10-nov-18 12,0000% 1,5587% 5,9874% 100,0000%
38 36 10-dez-18 12,0000% 1,6655% 6,8053% 100,0000%
39 37 10-jan-19 12,0000% 1,5697% 6,8822% 100,0000%
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Niimero Juros Taxa de % de Pagamento
, Data de = % de Amortizacio de Juros
Periodo da . . Remuneratoérios N -
Parcela Aniversario (% a.a.) Amortiza¢io Acymulada Remuneratdrios
("Xai") (em %) )
40 38 10-fev-19 12,0000% 1.5846% 7.4610% 100,0000%
41 39 10-mar-19 12,0000% 1,6264% 8,2751% 100,0000%
42 40 10-abr-19 12,0000% 1,5987% 8,8681% 100,0000%
43 +1 10-mai-19 12,0000% 1,6377% 9,9684% 100,0000%
44 42 10-jun-19 12,0000% 11,6990% 79,0936% 100,0000%
45 43 10-jul-19 12,0000% 2,3268% 75,2429% 100,0000%
46 44 10-ago-19 12,0000% 0,7656% 100,0000% 100,0000%

Obs.: Considera que os Juros Remuneratorios devidos, durante o periodo compreendido entre

a Data da Primeira Integralizacdo, exclusive, e a Data de Aniversdrio subsequente , sdo
incorporados ao VNa.
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(Este Anexo é parte integrante do Termo de Securitizagdo de Créditos da 297 e 30° Séries da
1° Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Companhia
Securitizadora S.A., firmado entre POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., PENTAGONO
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS e MADEIRA SPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. no dia 13 de outubro de 2015)

ANEXO III
Descri¢do do Crédito Imobiliario

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
DATA DE EMISSAO: 13 de outubro de 2015

Série: 2015 Nimero: 116 | Tipo de CCI: Escritural e Integral

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA

CNPJ/MF: 10.372.647/0001-06

ENDERECO: Rua Cambauba, 364, Jardim Guanabara

COMPLEMENTO: - CIDADE: Rio de Janeiro UF:RJ CEP 21940-005

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS

CNPJ/MF: 17.343.682/0001-38

ENDERECO: Avenida das Américas, n® 4.200

COMPLEMENTO: CIDADE: UF. RJ CEP 22640-102
Bloco 08, ala B — Salas 302, | Rio de Janeiro

303 e 304

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: MADEIRA SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

CNPJ/MF: 14.021.390/0001-90

ENDERECO: Alameda Rio Negro, n° 161, Alphaville Industrial

COMPLEMENTO: sala 1103 | CIDADE: Barueri UF: SP CEP 06454-000

4. TITULO: Contrato de Financiamento Imobiliario.




5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 41.658.221,71 (quarenta e um milhdes,
seiscentos € cinquenta e oito mil, duzentos e vinte € um reais, € setenta € um centavos).

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL OBJETO DO FINANCIAMENTO

Empreendimento de uso misto denominado Condominio Complexo Madeira, com éarea total
construida de 55.718,87 m? (cinquenta e cinco mil, setecentos € dezoito virgula oitenta e sete
metros quadrados), composto de 279 (duzentas e setenta € nove) salas comerciais, 18 (dezoito)
lojas e 324 (trezentos e vinte € quatro) apartamentos residenciais com servigos, cujas obras de
constru¢@o foram concluidas, tendo sido obtido o Alvara n® 169/2015 autorizando a utilizacio
do empreendimento para a finalidade a que se destina.

ENDERECO: Alameda Madeira, n® 328, Alphaville Industrial

COMPLEMENTO: - CIDADE: Barueri I UF: SP CEP: 06454-010

CARTORIO: Oficial de Registro de Iméveis, Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Comarca de Barueri

MATRICULA: 81.417 TIPO: Misto | IMOVEL CONSTRUIDO: Sim

7. CONDICOES DE EMISSAO

PRAZO: 1.610 (mil, seiscentos € dez) dias.

VALOR NOMINAL: R$ 41.658.221,71 (quarenta € um milh3es, seiscentos e cinquenta e oito
mil, duzentos e vinte e um reais, e setenta € um centavos).

DATA DE ANIVERSARIO INICIAL (PRINCIPAL E JUROS REMUNERATORIOS): 10 de
janeiro de 2016.

DATA DE VENCIMENTO: 10 de margo de 2020.

ATUALIZACAO MONETARIA: Mensal, conforme variag¢io do IGPM.

JUROS REMUNERATORIOS:

Nos termos do Contrato de Financiamento, sobre o saldo devedor do Crédito Imobilidrio
incidirdo juros equivalentes aos Juros Remuneratorios de 13,90% (treze inteiros e noventa
centésimos por cento) ao ano, desde a data da liberagdo, exclusive, até a primeira data de
vencimento do pagamento dos juros, inclusive, bem como entre periodos compreendidos entre
quaisquer das outras datas de vencimento, exclusive, e a data de vencimento imediatamente
subsequente, inclusive. Os Juros Remuneratdrios serdo capitalizados diariamente, de forma
exponencial e cumulativa, pro rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, na taxa de juros equivalentes aos Juros Remuneratorios,
acrescidos da atualizagdo monetdria pela variagdo acumulada do IGPM, na forma prevista no
Contrato de Financiamento. Os Juros Remuneratorios serdo pagos pela Devedora
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mensalmente, nas datas definidas no Anexo I do Contrato de Financiamento.

ENCARGOS MORATORIOS:

Caso a Devedora ndo pague, na data de seu vencimento, qualquer obrigagdo pecuniaria, de
qualquer natureza, principal ou acessoria, serdo devidos ao Credor: (a) a remuneragdo
originalmente pactuada no Contrato de Financiamento (ou seja, com base na variag@o positiva
do IGPM acrescida dos Juros Remuneratorios, ambos calculados nos termos do Contrato de
Financiamento); (b) multa ndo indenizatéria de 2% (dois por cento), incidente sobre o saldo
total atualizado das obriga¢Ges em mora, a qual sera incorporada ao saldo devedor do Crédito
Imobilidrio a partir da data do inadimplemento; e (c) juros moratdrios a taxa de 1% (um por
cento) ao més, atualizados e acrescidos da multa referida no subitem *“b”, incidentes sobre o
saldo total das obrigagdes em mora, apurado diariamente, de forma exponencial e cumulativa,
pro rata temporis, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data do vencimento até a
data do efetivo pagamento dessas obrigagdes.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO (PRINCIPAL E JUROS REMUNERATORIOS):
Mensal, nas datas descritas na tabela do Anexo I do Contrato de Financiamento.

LOCAL E FORMA DE PAGAMENTO: Conforme instru¢cdes de pagamento a serem enviadas
pelo Credor a Devedora, na qualidade de agente de célculo e de pagamentos, com antecedéncia
minima de 2 (dois) dias de cada data de vencimento.

LOCAL DE EMISSAO: Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

9. GARANTIA: sem garantia.




(Este Anexo é parte integrante do Termo de Securitizagdo de Créditos da 29° e 30° Séries da
1¢ Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidgrios da Polo Capital Companhia
Securitizadora S.A., firmado entre POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., PENTAGONO
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS e MADEIRA SPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. no dia 13 de outubro de 2015)

ANEXO 1V

DECLARACOES DO AGENTE FIDUCIARIO, COORDENADOR LiDER E
INSTITUICAO CUSTODIANTE
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ANEXO IV-A

DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO, NOS TERMOS DO ITEM 15
DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVM N.° 414/04

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
institui¢do financeira com sede na Avenida das Américas, n® 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas
302, 303 ¢ 304, Barra da Tijuca, no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.343.682/0001-38, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, na qualidade de agente fiduciario dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (“CRI”) das 29* ¢ 30* Séries da 1* Emissdo (“Emissd0™) da Polo Capital
Securitizadora S.A. (“Emissora™), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em
conjunto com a Emissora, a legalidade e a auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido
com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das
informagGes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da
Emissdo, nos termos do item 15 do Anexo III da Instrugio da Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Rio de Janeiro, , 13 de outubro de 2015.

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Por:
Cargo:



ANEXO III-B

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ITEM 15
DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVM N.° 414/04

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., institui¢do financeira integrante
do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios, com sede na Cidade deSdo Paulo, Estado
deSdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.° 717, 6° ¢ 10° andares, Itaim Bibi, CEP
04530-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 50.657.675/0001-86,neste ato representada na
forma de seu Contrato Social, na qualidade de coordenador lider da oferta publica com
esforgos restritos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI - da 29* e 30? Séries da 1*
Emissdo (“Emissdo”) da Polo Capital Securitizadora S.A. (“Emissora”), declara, para todos os
fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, a legalidade e auséncia de vicios da
operagdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo
e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da Emissdo, nos termos do item 15 do Anexo III da Instrucdo da Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) n.° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada.

S3do Paulo, , 13 de outubro de 2015.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Por:
Cargo:




ANEXO III-C

DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE DAS CCIL, NOS TERMOS DO
PARAGRAFO UNICO DO ART. 23 DA LEI N.° 10.931/04

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
institui¢do financeira, com sede na Avenida das Américas, 4.200, bloco 8, ala B, salas 302,
303 e 304, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Institui¢éo
Custodiante™), na qualidade de Institui¢do Custodiante do Instrumento Particular de Emissdo
de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma
Escritural, firmado em 13 de outubro de 2015, entre a MADEIRA SPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na Alameda Rio
Negro, n° 161, sala 1103, Alphaville Industrial, no Municipio de Barueri, Estado de Sdo Paulo,
CEP 06454-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 14.021.390/0001-90, a DOMUS
COMPANHIA HIPOTECARIA, institui¢do financeira com sede na Rua Cambauba, 364,
Jardim Guanabara, no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 21940-
005, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.372.647/0001-06 e a Institui¢do Custodiante (“Escritura
de Emissdo”), por meio do qual foi emitida a Cédula de Crédito Imobilidrio identificada no
referido instrumento (“CCI”), DECLARA, para os fins do paragrafo tnico do artigo 23 da Lei
n° 10.931/04, que lhe foi entregue para custodia a Escritura de Emissdo e que a CCI se
encontra devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 29* e 30°
Séries da 1* Emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente) da POLO CAPITAL
SECURITIZADORA S.A., sociedade com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 204, 10°
andar, Leblon, no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.261.588/0001-16 (“Emissora”), sendo que os CRI foram
lastreados pela CCI por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos da 29° e 30° Séries da 1°
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A.,
firmado entre a Emissora ¢ a Instituicdo Custodiante, na qualidade de Agente Fiduciario

(“Termo de Securitizacdo™), tendo sido instituido o regime fiduciario pela Emissora, no Termo

de Securitizagdo, sobre a CCI e o Crédito Imobiliario que elas representa, nos termos da Lei n°
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N Ial

9.514/97, regime fiduciario que ora é registrado nesta Institui¢io Custodiante, que declara,

emitida, encontram-se registrado e custodiada nesta Instituigdo Custodiante, respectivamente,

nos termos do artigo 18, § 4° e paragrafo unico do artigo 23, da Lei n® 10.931/04.

ainda, que o Termo de Securitizagdo e a Escritura de Emissdo, por meio da qual a CCI foi
Rio de Janeiro, 13 de outubro de 2015
|

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS |

Por:
Cargo:
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