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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOSD DA 152 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora de créditos imobilidrios devidamente
registrada perante a Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede na cidade de Sdo Bernardo do
Campo, Estado de S3o Paulo, na Rua José Versolato, n? 111, sala 2126, Centro, CEP 09750-730, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n2 11.257.352/0001-
43, neste ato representada na forma do seu estatuto social ("Securitizadora" ou “Emissora”); e

Na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 102 da Lei n2 9.514 e da Resolucdo CVM
17/21,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdao financeira, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, CEP
05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma do seu
estatuto social ("Agente Fiducidrio", sendo Agente Fiduciario e Emissora doravante designados em conjunto
como “Partes” e individualmente e indistintamente como “Parte”),

RESOLVEM firmar o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 152 Série da 12 Emissdo
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da BSI Capital Securitizadora S.A.” (“Termo de Securitizacdo”), de
acordo com a Lei n29.514, a Instrucdo CVM 414 e a Instrucdao CVM 476, conforme os termos e condicdes a
seguir descritos:

1. DEFINICOES, PRAZOS, AUTORIZACAO E DISPENSAS

1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressées em maiusculas, ndo definidas
neste Termo de Securitizagdo, terdo o significado previsto no Anexo | ou no Contrato de Cessdo (conforme
abaixo definido); e (ii) o masculino incluird o feminino e o singular incluira o plural. Todas as referéncias
contidas neste Termo de Securitizagdo a quaisquer outros contratos ou documentos significam uma
referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou,
de qualquer forma, modificados.

1.2 Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se expressamente
indicado de modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista ndo ser Dia Util (conforme abaixo
definido), haverd prorrogagdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade. A regra em
referéncia devera ser adotada em todos os Documentos da Operacao, inclusive nas Atas de Assembleia de
Titulares de CRI.

1.3. A Emissdo regulada por este Termo de Securitizacdo é realizada com base na deliberagdo
tomada em reunido do conselho de administracdo da Emissora, realizada em 15 de agosto de 2014
("Reunido do Conselho de Administracdo"), na qual se aprovou a emissdo de séries de CRI em montante de
até RS 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais).
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1.4. Os CRI serdo ofertados publicamente com esforgos restritos de distribuicdo, sem registro da
oferta na CVM, em regime de melhores esforgos, nos termos do artigo 62, da Instrucdo CVM 476, e das
demais disposicGes legais e regulamentares pertinentes ("Oferta Restrita").

1.5. Tendo em vista se tratar de oferta publica distribuida com esforcos restritos, a Oferta Restrita
nao serd registrada junto a CVM, nos termos da Instrucdao CVM 476. A Emissao sera registrada na ANBIMA,
nos termos do paragrafo Unico do artigo 42 do Cédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Estruturagdo, Coordenacdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de
Aquisicao de Valores Mobilidrios, e das normas estabelecidas na diretriz anexa a Deliberag¢do n2 2, de 06 de
outubro de 2014, conforme alterada, do Conselho de Regulacdo e Melhores Préaticas do Mercado de
Capitais da ANBIMA, exclusivamente para fins de informacao ao banco de dados da ANBIMA.

2. CONDICOES PRECEDENTES

2.1. A Emissdo (conforme abaixo definido) e a Oferta Restrita serdo realizadas apds a verificacdo
das condi¢Ges precedentes descritas a seguir (“Condicbes Precedentes”).

Arquivamento e publicagdo de atos societdrios

2.2. A ata da Reunido do Conselho de Administracdo da Emissora foi arquivada na Junta Comercial
do Estado de S3o Paulo sob o n? 378.836/14-6 em 18 de setembro de 2014, e publicada na Gazeta de S.
Paulo e no Didrio Oficial do Estado de S3o Paulo ("DOESP"), em 8 de outubro de 2014, previamente a
subscricdo e integralizacao dos CRI.

Registro do Termo de Securitizagéo

2.3. Este Termo e eventuais aditamentos, em até 2 (dois) Dias Uteis contados de sua respectiva
celebracdo serdo registrados junto a Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo Unico, da
Lei 10.931.

Registro para distribuigcdo e negociagéGo

2.4, Os CRI serdo depositados para (a) distribuigcdo publica no mercado primario por meio do MDA
—Moédulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (b) negociagdo no mercado secundario por meio do CETIP 21,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacGes dos CRI liquidadas financeiramente e os CRI
custodiados eletronicamente na B3.

2.5. Ndo obstante o descrito na cldusula 2.4 acima, os CRI somente poderdo ser negociados em
mercado secunddrio (i) depois de decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdo ou aquisicdo pelo
investidor, nos termos do artigo 13 da Instrugdo CVM 476; (ii) entre quaisquer Investidores Qualificados,
nos termos do artigo 15 da Instrucdo CVM 476; e (iii) desde que cumpridas, pela Emissora, as obrigacGes
estabelecidas no artigo 17 da Instrugdao CVM 476.

Registro do Contrato de CessGo
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2.6. Observado o quanto disposto na Clausula 3.3 abaixo, os Créditos Imobiliarios (conforme abaixo
definidos), representados pela CCl (conforme abaixo definido), a qual, por sua vez, servira de lastro para
emissdao dos CRI, foram adquiridos pela Emissora na forma regulada pelo “Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”, firmado entre a Emissora, a COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, com sede no Estado do Rio Grande do Sul, Cidade de Porto Alegre, na
Avenida Cristévdo Colombo, n2 2955 — CJ 501, Floresta, CEP 90560-002, inscrita no CNPJ/ME sob n2
18.282.093/0001-50 ("Cedente"), a RESIDENCIAL RIO BRANCO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA., localizada na Cidade de Itapetininga, Estado de S3o Paulo, na Rua Virgilio Lopes, n2 234, Vila Reis,
CEP 18209-210, inscrita perante o CNPJ/ME sob o n?30.025.363/0001-42 (“Devedora” ou “Emitente da
CCB”), a MFO ENGENHARIA E CONSTRUGOES EIRELI, localizada na Cidade de Campinas, Estado de S3o
Paulo, na Rua Antbnio Lapa, n? 847, sala B, Cambui, CEP: 13025-241, inscrita perante o CNPJ/ME sob
n2 57.559.254/0001-61 (“MFQ"), MARCELO FERNANDES DE OLIVEIRA, brasileiro, divorciado, engenheiro
civil, nascido aos 11 de janeiro de 1959, portador da Carteira de Identidade RG n2 9.855.383 SSP/SP, inscrito
no Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Economia (“CPF/ME”) sob o n2 025.036.618-58, residente e
domiciliado na Cidade de Campinas, Estado de Sdo Paulo, na Rua Antonio Lapa, n2 847, Cambui, CEP: 13025-
241 (“Marcelo”) e DAVID BERTONCELLO DE OLIVEIRA, brasileiro, solteiro, empresario, nascido aos 01 de
marco de 1995, portador da Carteira de Identidade RG n? 39.135.904-6 SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o
n2 430.899.238-90, residente e domiciliado na Cidade de Campinas, Estado de Sdo Paulo, na Rua Antonio
Lapa, n? 847, Cambui, CEP: 13025-241 (“David” e, em conjunto com a MFO e o Marcelo, os “Fiadores” ou
“Intervenientes Anuentes”), em 23 de setembro de 2021 ("Contrato de Cessdo"), o qual serd registrado no
cartorio de registro de titulos e documentos das comarcas da sede da Securitizadora e da Cedente.

Documentos Relativos a Emissdo dos CRI

2.7. A Emissdo e a Oferta Restrita estardo sujeitas a perfeita formalizacdo de todos os documentos
relativos aos CRI, entendendo-se como tal (i) a sua lavratura ou assinatura pelas respectivas partes, bem
como a verificagdo dos poderes dos representantes dessas partes, (ii) as respectivas aprovagbes de
quotistas, acionistas, do conselho de administragdo e/ou da diretoria necessarias para tanto, (iii)
recebimento pela Emissora de parecer legal, emitido por escritério especializado, atestando a viabilidade e
legalidade da operacdo de securitizacdo pretendida pelas Partes, e (iv) adimplemento de eventuais
condicbes que suspendam a eficicia de qualquer dos documentos relativos aos CRI, incluindo, sem
limitacdo, as condicGes precedentes previstas na cldusula 3.4 do Contrato de Cessdo.

3. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
Descri¢do dos Créditos Imobilidrios

3.1. Em 23 de setembro de 2021, a Devedora emitiu, em favor da Cedente, a Cédula de Crédito
Bancdrio n? 41500975-8 (“CCB”), conforme identificada na respectiva CCl (conforme definida abaixo)
descrita no Contrato de Cessdo, no valor total RS 8.000.000,00 (oito milh&es de reais), nos termos da Lei
n? 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei n® 10.931/04”), sendo certo que a finalidade
da CCB é o desenvolvimento de um empreendimento imobiliario residencial no Quinhdo n2 7, com frente
para o lado par da Rua Virgilio Lopes, no bairro Vila Reis, Itapetininga/SP, composto 2 blocos de 9
pavimentos, sendo 8 pavimentos tipo, e 1 pavimento térreo em cada bloco, contendo 108 (cento e oito)
unidades auténomas (“Empreendimento Alvo”, “Imdvel” e “Unidades Autdnomas”).
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3.2. A Devedora se obrigou a pagar em favor da Cedente o valor do financiamento imobiliario para
fins exclusivamente residenciais a ela concedido pela Cedente, conforme previsto na CCB, acrescido de
Atualizacdo Monetaria e de Juros Remuneratérios, nos termos da respectiva CCB, bem como todos e
quaisquer outros encargos devidos por for¢ca da respectiva CCB, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades, indeniza¢des, despesas, custas, honorarios
e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a respectiva CCB (“Créditos Imobilidrios”).

3.3. Em 23 de setembro de 2021, a Cedente todos os direitos oriundos da CCB, incluindo os
referidos Créditos Imobilidrios a Emissora, nos termos do Contrato de Cessdo.

3.4. A Securitizadora emitiu, em 23 de setembro de 2021, 01 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario
integral, sem garantia real, sob a forma escritural (“CCl”), para representar os Créditos Imobilidrios, nos
termos do Instrumento Particular de Emissédo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, Sem Garantia Real
e Sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissdo de CCI").

3.5. Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel,
a totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, aos CRI objeto desta Emissdo, conforme as
caracteristicas descritas abaixo.

3.6. Os pagamentos recebidos pela Emissora em virtude dos Créditos Imobilidrios representados
pela CCl serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquidacdo. Todos e quaisquer
recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl estdo expressamente
vinculados aos CRI por for¢a do Regime Fiducidrio, constituido pela Emissora em conformidade com o
presente Termo de Securitizacdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou
compensacdo com ou em decorréncia de outras obrigacdes da Emissora. Neste sentido, os Créditos
Imobiliarios representados pela CCl:

(i) constituem Patriménio Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da
Emissora em nenhuma hipdtese;

(ii) permanecerdo segregados do patriménio comum da Emissora até o pagamento integral
da totalidade dos CRI;

(iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administracdo nos
termos deste Termo de Securitizagao;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer a¢do ou execugdo promovida por credores da
Emissora;

(v) n3o podem ser utilizados na prestacdo de garantias e n3o podem ser excutidos por
quaisquer credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obriga¢des decorrentes dos CRI a que estdo vinculados.

3.7. A CCl representativa dos Créditos Imobilidrios foi emitida sob a forma escritural e se encontram
custodiada pela Instituicdo Custodiante, e sera a CCl devidamente registrada na B3, na forma prevista nos
pardgrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n2 10.931.
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3.8. Os CRI da presente Emissdo serdo objeto da Oferta Restrita e poderdo ser negociados pelo
Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneracao, conforme 6.1 abaixo, sendo admitido agio ou desdgio,
observadas as restricdes da legislacdo e regulamentagdao em vigor, principalmente aquelas constantes da
Instrugao CVM 476.

Formalizag¢do da Cessdo

3.9. Os Créditos Imobilidrios serdao adquiridos pela Emissora, observadas as condi¢cdes precedentes
previstas na cldusula 3.4 do Contrato de Cessdao, mediante o pagamento do Preco de Aquisicdo, com base
em recursos por ela recebidos com a integralizacdo dos CRlI em mercado primario, deduzido das Despesas
Flat conforme especificado e definido no Contrato de Cessao.

3.10. Mediante o pagamento do Preco de Aquisi¢cdo, os Créditos Imobilidrios, representados pela
CCl, e todos e quaisquer recursos a eles relativos, serdo expressamente vinculados aos CRI por forca do
regime fiducidrio constituido pela Emissora, na forma prevista pela Clausula 8 abaixo, ndo estando sujeitos
a qualquer tipo de retencao, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outras obrigacdes da

Devedora e/ou da Emissora.

4. IDENTIFICACAO DOS CRI, FORMA DE DISTRIBUICAO, DESTINACAO DOS RECURSOS E
DECLARACOES

Da identificagdo dos CRI

4.1. Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios representados
pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

a) Emissdo: 12 (primeira);
b) Série: 158;

¢) Quantidade de CRI: 8.000 (oito mil);

d) Valor Global: RS 8.000.000,00 (oito milhdes de reais);

e) Valor Nominal Unitario: RS 1.000,00 (mil reais);

f) Remuneracdo:

4.1.1. Atualizagdo Monetdria: A atualizagdo monetdria serd devida mensalmente, e sera
equivalente a variac3o positiva do indice de Precos ao Consumidor, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”) correspondente ao més imediatamente
anterior ao de referéncia, de acordo com a tabela constante do Anexo VIl deste Termo de
Securitizagao; e
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4.1.2. Juros Remuneratorios: Os juros remuneratérios serdo de 10,50% a.a. (dez inteiros
e cinquenta centésimos por cento ao ano), com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) Dias Corridos, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por Dias Uteis decorridos durante o periodo de vigéncia dos CRI;

g) Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: Mensalmente, observado o previsto pela
Clausula 5 da CCB e de acordo com a tabela constante do Anexo VIII deste Termo de
Securitizagao;

h) Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo: De acordo com a tabela constante do
Anexo VIIl deste Termo de Securitizacdo, observadas as hipdteses de amortizacao
extraordinaria dos CRI previstas neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Operagao;

i) Taxa de Amortizacdo: de acordo com a tabela de amortizagdo constante do Anexo VIl deste
Termo de Securitizagao;

j) Regime Fiducidrio: Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, a CCl,
as Garantias, a Conta Vinculada e a Conta do Patrimdnio Separado, nos termos da Cldusula 9
deste Termo;

k) Garantias: Alienacdo Fiducidria de Imodvel, Alienacdo Fiducidria de Quotas, Cessdo e
Promessa de Cessdo Fiducidria de Recebiveis, Garantia Fidejusséria, Fundo de Liquidez, Fundo
de Juros e Fundo de Obras;

I) Coobrigacdo da Emissora: Nao h3;

m) Subordinacdo: o CRI serd emitido em uma Unica série;

n) Ambiente de Depdsito, Distribuicdo, Negociacdo e Liguidacdo Financeira: B3;

o) Data de Emissdo dos CRI: 23 de setembro de 2021;

p) Local de Emissdo: Sdo Paulo — SP;

g) Local de Pagamento: Os pagamentos referentes a Amortizacdo e a Remuneracdo, ou
quaisquer outros valores a que fazem jus os titulares dos CRI, incluindo os decorrentes de
antecipacdo de pagamento por Resgate Antecipado ou declaracdo de Vencimento Antecipado
(conforme abaixo definidos), serdo efetuados pela Emissora, em moeda corrente nacional, por
meio do sistema de liquidacdo e compensacdo eletrénico administrado pela B3;

r) Prazo e Data de Vencimento: 48 (quarenta e oito) meses, vencendo em 23 de agosto de
2025;

s) Forma: Escritural;
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t) Classificacdo de Risco: os CRI ndo serdo objeto de classificacdo de risco; e

u) Fatores de Risco: Conforme Clausula 16 deste Termo de Securitizagdo.
Forma e procedimento de colocagdo

4.2. Os CRI serdao objeto de distribuicdo publica com esforcos restritos de distribuicdo, em
conformidade com a Instru¢do CVM 476, no montante de RS 8.000.000,00 (oito milhdes de reais).

4.3. Nos termos do artigo 62 da Instrucdo CVM 476, a Oferta Restrita estd automaticamente
dispensada de registro de distribuicdo na CVM, sendo certo que, neste caso, a o Coordenador Lider devera
realizar as comunicagGes previstas nos itens 4.6.1 e 4.6.2 abaixo.

4.3.1. A Oferta Restrita é destinada apenas a Investidores que atendam as caracteristicas de
Investidores Profissionais, sem prejuizo da assinatura de termo em que atestem sua condic¢do de investidor
profissional nos termos do Anexo A da Resolugdo CVM n2 30/21.

4.3.1.1. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM 476, os CRI da presente Oferta
Restrita serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e
subscritos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.

4.3.1.2. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores Profissionais,
devendo estes fornecer, por escrito, declaracdo no boletim de subscricdo, atestando que estao
cientes que: (a) a Oferta Restrita nao foi registrada na CVM; (b) os CRI ofertados estdo sujeitos
as restricbes de negociacdo previstas na Instrucdo CVM n2 476, observado a Clausula 4.3.2
abaixo. Ademais, os Investidores Profissionais deverdo fornecer, por escrito, declaracao,
atestando sua condicdao de investidor profissional, nos termos definidos neste Termo de
Securitizacao.

4.3.2. Os CRI da presente Emissdo, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente poderdo ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias
da data de subscricdo dos CRI pelos Investidores.

4.3.2.1. Os CRI da presente Emissao somente poderao ser negociados entre Investidores
Qualificados, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos
termos do caput do artigo 21 da Lei n? 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada,
e da Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e apresente
prospecto da oferta a CVM, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

4.3.2.2. Observado a Clausula 4.3.2.1 acima, os CRI poderdo ser negociados nos mercados
de balcdo organizado e ndo organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17
da Instrucao CVM 476.

4.4. O Valor da Emissdo ndo podera ser aumentado em nenhuma hipédtese.
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4.5. A Oferta Restrita sera encerrada quando da subscricdo e integralizacdo da totalidade dos CRI
pelos Investidores, ou a exclusivo critério do Coordenador Lider, no prazo de 6 (seis) meses contados do
inicio da distribuicdo dos CRI, ainda que tenha ocorrido sua subscricao e integralizacdo parcial, o que ocorrer
primeiro.

4.5.1. Cabe ao Coordenador Lider informar a CVM, em conformidade com o artigo 72 da Instrucdo
CVM 476, o inicio da Oferta Restrita, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a
potenciais Investidores, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pdgina da CVM
na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no artigo 7-A da Instrugdo CVM 476.

45.1.1. O Coordenador Lider deverd manter lista contendo: (i) o nome das pessoas
procuradas; (ii) o nimero do Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas (CNPJ); (iii) a data em que foram procuradas; e (iv) a sua decisdo em relacdo
a Oferta Restrita.

4.5.2. Em conformidade com o artigo 82 da Instrucdo CVM 476, o encerramento da Oferta Restrita
devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados do seu
encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede
mundial de computadores e conter as informacgdes indicadas no Anexo | da Instrucdo CVM 476 ou por outro
meio admitido pela CVM em caso de indisponibilidade do sistema eletronico disponivel na pagina da rede
mundial de computadores da CVM.

4.6. No caso de cancelamento da Oferta Restrita e determinado investidor ja tenha realizado a
integralizacdo dos CRI, a Emissora deverd, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do cancelamento da
Oferta Restrita, fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, liquidos das
Despesas Flat (conforme definidas no Contrato de Cessdo) e demais custos incorridos pelo Patrimonio
Separado, nas proporg¢des dos CRI integralizados e, caso aplicavel, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes obtidas com os recursos integralizados, sendo certo que ndo serdo restituidos
aos Investidores os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagdo
financeira, os quais serdo arcados pelos Investidores na proporg¢do dos valores subscritos e integralizados.

4.7. N3do sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores
Profissionais interessados em adquirir CRI no ambito da Oferta, bem como ndo existirdo reservas
antecipadas, nem fixacdo de lotes maximos ou minimos, independentemente de ordem cronoldgica.

Destinagdo dos Recursos

4.8. O valores liquidos captados através da CCB destinam-se integralmente e exclusivamente a
construcdo do Empreendimento Alvo, ou seja, todas e quaisquer despesas oriundas do desenvolvimento,
construcdo ou expansdo do imével atrelado ao empreendimento descrito no Anexo | da CCB
(“Empreendimento Alvo” e “Imédvel” e “Destinacdo dos Recursos”).

4.8.1. Destinacdo dos Recursos: A comprovacao da Destinacdao dos Recursos mencionada na
Clausula 4.8 acima, sera feita pela Emitente da CCB ao Agente Fiduciario, de acordo com o
cronograma de obras do Empreendimento Alvo, com descricao detalhada da Destinacao
dos Recursos nos termos do Anexo IV da CCB, descrevendo os valores e percentuais
destinados ao Empreendimento Alvo aplicado no respectivo periodo, respeitado o prazo
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limite da Data de Vencimento da CCB(“Relatdrio de Destinacdo”), com relagcdo aos valores
gastos com a construgdo do Empreendimento Alvo, ou seja, todas e quaisquer despesas
oriundas do desenvolvimento do Empreendimento Alvo, nos termos da Cldusula 4.8 acima,
copia das notas fiscais, notas fiscais eletrénicas, e/ou os arquivos XML das notas fiscais
eletronicas para fins de autenticacao das notas fiscais eletrénicas, e demais documentos
gue permitam a comprovacao das informagdes constantes do respectivo Relatério de
Destinagdo, bem como quaisquer outros documentos adicionais que o Agente Fiducidrio
julgar necessario para comprovacdo da correta utilizacdo da Destinagdo dos Recursos.

4.8.2. 0O Agente Fiduciario, conforme responsabilidades descritas neste Termo de Securitizacdo,
sera responsavel por verificar o cumprimento da Destinacdo dos Recursos assumido pela
Emitente da CCB, sendo que referida obrigacao se extinguira quando da comprovacao, pela
Emitente da CCB, da utilizacdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo da CCB,
conforme destinac¢do dos recursos prevista na acima.

4.8.3. A comprovagdo da Destinagao dos Recursos mencionada na Cldusula 2 acima, sera feita
pela Emitente ao Agente Fiducidrio e a Securitizadora, semestralmente até o Ultimo dia dos
meses de janeiro e julho a partir da data de emissdo, com descricio detalhada da
Destinacdo dos Recursos nos termos do Anexo IV desta Cédula, descrevendo os valores e
percentuais destinados ao Empreendimento Alvo aplicado no respectivo periodo,
respeitado o prazo limite da Data de Vencimento desta Cédula (“Relatério Semestral”), com
relacdo aos valores gastos com a construcdao do Empreendimento Alvo, ou seja, todas e
guaisquer despesas oriundas do desenvolvimento do Empreendimento Alvo.

4.8.4. Adicionalmente, para fins de atendimento a eventuais exigéncias de érgdos publicos,
reguladores, autorreguladores, fiscalizadores, incluindo, sem limitacdo, a Receita Federal,
a Comissdo de Valores Mobilidrios e a Associa¢do Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA, a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario poderdo
solicitar o envio de cépia dos contratos, notas fiscais acompanhadas de seus arquivos no
formato “XML” de autenticacdo das notas fiscais, comprovando os pagamentos e/ou
demonstrativos contdbeis que demonstrem a correta destinagdo dos recursos aqui
prevista, atos societdrios, declaragdes e demais documentos comprobatérios solicitados
pelas respectivas autoridades e drgaos, bem como quaisquer outros documentos adicionais
que o Agente Fiducidrio julgar necessdrio para comprovacao da correta utilizacdo da
Destinagdo dos Recursos. Neste caso, a Emitente da CCB deverd enviar os referidos
documentos ao Agente Fiducidrio e a Securitizadora em até 10 (dez) Dias Uteis do
recebimento da solicitagdo ou em prazo menor, se assim solicitado expressamente pelos
Orgaos reguladores e fiscalizadores.

4.8.5. A Securitizadora e o Agente Fiducidrio ndo realizardo diretamente o acompanhamento
fisico das obras do Empreendimento Alvo, estando tal fiscalizacdo restrita ao envio, pela
Emitente da CCB e de eventual empresa gerenciadora, conforme aplicavel, a Securitizadora,
com coépia ao Agente Fiducidrio, dos relatérios e documentos previstos acima.
Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente Fiducidrio podera contratar terceiro
especializado para avaliar ou reavaliar estes documentos.

4.8.6. Caberd a Emitente da CCB a verificacdo e andlise da veracidade dos documentos
encaminhados atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo,
ndo cabendo ao Agente Fiducidrio e o Credor da CCB a responsabilidade por verificar a
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagdes técnicas e
financeiras dos eventuais documentos enviados pela Emitente da CCB, tais como notas
fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contdbeis da
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Emitente da CCB, objeto da Destinacdo dos Recursos, ou ainda qualquer outro documento
que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as
informacgdes do mencionado no Relatdrio de Destinacdo.

4.8.7. A Emitente da CCB podera alterar o percentual indicado no Anexo V da CCB como
propor¢do dos recursos captados a ser destinada ao Empreendimento Alvo,
independentemente de qualquer tipo de anuéncia prévia dos titulares dos CRI e/ou de
realizacdo de assembleia dos titulares dos CRI.

4.8.8. A alteracdao do percentual indicado acima como proporcao dos recursos captados a ser
destinada ao Empreendimento Alvo sera formalizada por meio de aditamento a CCB, bem
como a este Termo de Securitizacdo, a serem celebrados em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data em que houver a alteracdo do percentual indicado acima destinado ao
Empreendimento Alvo, independentemente da anuéncia prévia dos titulares dos CRI e/ou
da realizacdo de assembleia dos titulares dos CRI. O aditamento deverd ser levado a
arquivamento na JUCESP no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de celebracdo
dos documentos, de aditamento ao Termo de Securitizacdo, bem como de aditamento a
qualquer outro Documento da Operacdo que se faca necessario.

4.8.8.1. O cronograma indicativo estabelecido no Anexo V da CCB é meramente
tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, a ocorréncia de qualquer
atraso ou antecipacdo do cronograma tentativo ndo implicard em um Evento de
Vencimento Antecipado, desde que ndo venha a interferir na constituicdo e
manutencdo da alienagdo fiduciaria a ser constituida sobre o Imével. Adicionalmente,
a verificacdo da observancia ao cronograma indicativo devera ser realizada de maneira
agregada, de modo que a destinacdo de um montante diferente daquele previsto no
cronograma indicativo para um determinado semestre podera ser compensada nos
semestres seguintes.

4.8.9. Uma vez atingida e comprovada a aplicagdo integral dos recursos liquidos recebidos pela
Emitente da CCB oriundos da CCB, a Emitente da CCB ficard desobrigada com relagdo ao
envio do Relatério de Destinagdo e dos documentos acima referidos, bem como de
qualquer outra necessidade de comprovagdo da Destinagdo dos Recursos, e o Agente
Fiduciario ficara desobrigado da obriga¢do prevista na Clausula 4.8.2, acima, salvo nos casos
previstos na clausula 4.8.3 acima, em que houver solicitagdo formulada por drgao
regulador.

4.8.10. A Emitente se obriga, em carater irrevogdvel e irretratavel, a indenizar a Securitizadora, os
titulares de CRI e o Agente Fiducidrio dos CRI por todos e quaisquer prejuizos, danos,
perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) que
vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos
da CCB de forma diversa da estabelecida nesta cldusula, exceto em caso de comprovada
fraude, dolo ou ma-fé da Securitizadora, dos titulares de CRI ou do Agente Fiducidrio dos
CRI. O valor da indenizagdo prevista nesta clausula esta limitado, em qualquer circunstancia
ao Valor Total da Emissdo, acrescido (i) da Remuneracdo da CCB, calculada pro rata
temporis, desde a Primeira Data de Integralizacdo ou a Data de Pagamento de
Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até o efetivo pagamento; e (ii) dos
Encargos Moratérios, caso aplicavel.
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4.9. Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo Il da Instrucdo CVM 414, seguem como
Anexo Il, Anexo Ill e Anexo IV ao presente Termo de Securitiza¢do, declaragdo emitida pelo Coordenador
Lider, pela Emissora e pelo Agente Fiducidrio, respectivamente. Ainda, em atendimento ao que prevé o
item 4 do Anexo lll da Instrucdo CVM 414, segue como Anexo V ao presente Termo de Securitizacao,
declaracao emitida pela Emissora. Por fim, em atendimento a que prevé o artigo 18, § 42, da Lei n2 10.931,
segue como Anexo VI ao presente Termo de Securitizacao, declaracdo emitida pela Instituicdo Custodiante.

5. SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

5.1. Os CRI serdo subscritos e integralizados na forma do subitem 5.1.1 abaixo. Serd admitido,
ainda, 4gio ou desagio no momento da subscricdo, por conta de variacdes nas condicdes de mercado
vigentes a época da efetiva colocacdo, e acrescido da Remuneragdo, conforme aplicivel (“Preco de

Integralizacdo”).

5.1.1. A integralizagdao dos CRI serd realizada em moeda corrente nacional, a vista, no ato da
subscricdo, na data a ser informada pela Emissora no boletim de subscri¢do (“Data de Integralizacdo”), pelo
Preco de Integralizacdo, conforme previsto neste Termo de Securitizacao.

5.2. Aintegraliza¢do dos CRI sera realizada observando-se os procedimentos estabelecidos pela B3,
ou mediante crédito em conta corrente de titularidade da Emissora.

6. CALCULO DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZAGAO MONETARIA, JUROS REMUNERATORIOS
E AMORTIZACAO
6.1. A atualizacdo monetdria pela variacdo positiva acumulada do indice Nacional de Precos ao

Consumidor Amplo calculado (“IPCA”), divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IBGE”), desde a Data da Primeira Integralizagcdo dos CRI até a data de seu efetivo pagamento
(“Atualizacdo Monetaria”), sendo o produto da Atualizagdo Monetdria automaticamente incorporado ao
Valor Nominal Unitdrio dos CRI ou, se for o caso, ao saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI (“Valor Nominal
Atualizado dos CRI”):

O calculo do Valor Nominal Unitario Atualizado da CCB sera realizado da seguinte forma:

VNa =VNexC,
onde:

VNa: Valor Nominal Unitario Atualizado ou o Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme
o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe: Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitério (valor nominal remanescente
apds amortizagdo de principal, incorporacdo de juros, e atualizacdo monetaria a cada periodo, ou
pagamento da atualizacdo monetaria, se houver), informado/calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento; e

C = fator acumulado das variagGes mensais do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:
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dcp

~ 1/ NI
_ k dct
= H (le_l)

Onde:

n = numero total de indices utilizados na Atualizacdo Monetaria da CCB, sendo “n” um numero
inteiro;

NIk = valor do nimero-indice do IPCA referente ao més anterior ao més de atualiza¢do, caso a
atualizacdo seja em data anterior ou na prépria Data de Aniversario dos CRI e apds a Data de
Aniversdrio, valor do nimero-indice referente ao primeiro més anterior ao més de atualizagao;
Nlk-1 = valor do niumero-indice do IPCA referente ao més anterior ao més “k”;

dcp = é o numero de Dias Corridos entre a Data da Primeira Integralizacdo, ou a ultima Data de
Aniversario, e a data de cdlculo, sendo “dcp” um numero inteiro;

dct = é o nimero de Dias Corridos entre a ultima Data de Aniversdrio e a préoxima Data de
Aniversario, sendo "dct" um numero inteiro. Para o primeiro pagamento, “dct” sera igual a 30
(trinta) dias.

dcp
~ NIx Ydct . . L
O fator resultante da expressao (Nl—k) " é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1
arredondamento.
~ dc p . . .
O fator resultante da expressdo dctit é considerado com 9 (nove) casas decimais, sem
arredondamento.
~ NI . . .
O fator resultante da expressdo oI k. & considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento.

O numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pelo drgao responsdvel por seu célculo.

Considera-se como més de atualizacdo, o periodo mensal compreendido entre duas datas
de aniversarios consecutivas dos CRI.

Caso o numero-indice do IPCA ainda ndo esteja disponivel até 05 (cinco) dias antes da referida data
de pagamento, utilizar-se-a a ultima variagdo mensal positiva do IPCA divulgado. A variagdo positiva
serd utilizada provisoriamente para fins de calculo. Caso haja efetivo pagamento com a utilizacdo
da variagdo positiva, o saldo devedor da CCB ndo sera ajustado no momento da divulgacdo do
numero indice e nem haverd compensagdes entre as partes.

A Atualizacdo Monetaria sera aplicavel desde que a variacdo seja positiva, devendo a variacdo
negativa ser desconsiderada. Nao serdo devidas quaisquer compensac¢des entre a Cedente e a
Emissora, ou entre a Emissora e os Titulares dos CRI, em razdo do critério adotado.
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O produtdrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais
remotos.

6.2. Os Juros Remuneratodrios serao calculados de acordo com a seguinte férmula:
J =VNax (Fj—1), onde:
J = valor unitario da Remuneracéo calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNa = conforme definido acima;

FJ = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

dcp
30 ydct

100

Onde:
i = 10,50 (dez inteiros e cinquenta centésimos);

dcp: conforme definido acima;

dct: conforme definido acima.

Observacdes: para os fins dos CRI o termo “Data de Aniversario” significa cada data de pagamento dos
Juros Remuneratérios, conforme Anexo VIII deste Termo de Securitizagcdo.

6.3. O célculo da parcela de amortizacdo do saldo do Valor Nominal Unitdrio atualizado sera
realizado de acordo com a seguinte férmula ("Amortizacdo"):

TA;
100

AM; = VN, X

Onde:

AM; = valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
VNa = conforme definido acima;

TA; = i-ésima taxa de amortizacdo, incidente sobre o Valor Nominal Unitario, informada com 4 (quatro)
casas decimais, sem arredondamento, conforme constante na tabela do Anexo VIII (“Tabela Vigente”).

6.3.1. Caso a Tabela Vigente apresente taxa de amortizacdo negativa, o valor dos juros
remuneratdrios proporcional ao valor unitario da respectiva amortizacado serd incorporado ao valor nominal
unitario dos CRI.
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6.3.2. A Tabela Vigente inicialmente serd a constante do Anexo VIII deste Termo de Securitizagdo e
podera ser alterada pela Emissora para refletir eventuais altera¢Ges no fluxo de amortizacdo dos Créditos
Imobilidrios, sem a necessidade de autorizacdo dos Investidores em Assembleia de Titulares de CRI.

6.3.3. Na ocorréncia de alteracdo a Tabela Vigente, a Emissora devera disponibilizar a B3 e ao Agente
Fiduciario o novo fluxo de pagamento aos titulares de CRI, por meio fisico ou eletronico, na forma prevista
neste Termo de Securitizacdo em até 2 (dois) Dias Uteis da alterac3o.

6.3.4. Caso sejam necessarias altera¢des no fluxo de pagamento em decorréncia de Amortizacdes
Extraordindrias e Pagamentos Antecipados realizados de acordo com as condi¢ées aqui definidas, ndo sera
necessaria a realizacdo de aditamento ao presente Termo de Securitizacdo, sendo valida para todos os fins
a substituicdo da tabela de amortizacdo disponibilizada e registrada na B3.

6.4. Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer obrigacGes
referentes aos CRI, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia que n3o seja
um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

6.4.1. O nao comparecimento do titular de CRI para receber o valor correspondente a qualquer das
obrigacbes pecunidrias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo ou em comunicado
publicado pela Emissora, ndo |he dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento,
desde que os recursos tenham sido disponibilizados pontualmente.

6.5. Exceto quando de seu vencimento final, os prazos de pagamento de quaisquer obriga¢Oes
referentes aos CRI devidas no més em questdo serdo prorrogados pelo nimero de dias necessarios para
assegurar que, entre o recebimento e disponibilizacdo dos recursos dos Créditos Imobiliarios pela Emissora
e 0 pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI, sempre decorram 2 (dois) Dias Uteis.

6.5.1. A prorrogacao prevista no item 6.5 acima se justifica em virtude da necessidade de haver um
intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora e
0 pagamento de suas obriga¢des referentes aos CRI, por essa razao ndo havera qualquer remuneragdo dos
valores recebidos pela Emissora durante a prorroga¢do ora mencionada.

6.6. No caso de exting¢do, indisponibilidade tempordria ou auséncia de apurac¢do do IPCA por mais
de 5 (cinco) dias consecutivos apds a data esperada para sua apuracdo e/ou divulgacdo, ou, ainda, no caso
de sua extingdo ou impossibilidade de sua aplicacdo por imposicdo legal ou determinacdo judicial, o Agente
Fiducidrio e a Emissora deverdo utilizar o IGPM como indice substitutivo. Caso o IGPM também esteja
indisponivel, o Agente Fiduciario devera convocar Assembleia de Titulares de CRI para definir, de comum
acordo com a Emissora, observada a regulamentag3o aplicavel, o novo parametro a ser aplicado (“indice
Substitutivo”). Até a deliberacdo do indice Substitutivo sera utilizado, para o célculo do valor de quaisquer
obrigacBes pecunidrias previstas neste Termo, o ultimo indice de atualizacdo divulgado oficialmente,
acrescido do percentual aplicavel, de forma pro rata temporis desde a data do evento (na qual o IPCA foi
extinto, ou tornou-se indisponivel ou ausente) até a data da defini¢do ou aplicagdo, conforme o caso, do
novo parametro, ndo sendo devidas quaisquer compensacoes financeiras entre a Emissora e os titulares de
CRI quando da divulgagao posterior do indice de atualizacao que seria aplicavel.
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7. VENCIMENTO ANTECIPADO, AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA FACULTATIVA E RESGATE
ANTECIPADO

7.1. A Emissora devera submeter a prévia deliberacdo em Assembleia de Titulares de CRI especialmente
convocada para essa finalidade, a declara¢do de vencimento antecipado dos CRI na ocorréncia de quaisquer
dos Eventos de Vencimento Antecipado, conforme previstos na clausula 13 da CCB, a saber:

(i) a n3o comprovacdo do registro da Alteracdo Contratual da Emitente junto a Junta
Comercial competente, no prazo de até 10 (dez) dias contados de sua celebracdo,
ressalvada a prorrogacdo automatica do referido prazo, por 30 (trinta) dias e uma Unica
vez, exclusivamente na hipdtese de eventuais exigéncias efetuadas pela Junta Comercial;

(ii) a ndo comprovacdo do registro do Contrato de Cessdo e Promessa de Cess3o Fiducidria
de Recebiveis e do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas junto aos Cartdrios de
Registro de Titulos e Documentos competentes, no prazo de até 10 (dez) dias contados
de sua celebracdo, ressalvada a prorrogacado automatica do referido prazo, por 30 (trinta)
dias e uma Unica vez, exclusivamente na hipdtese de eventuais exigéncias efetuadas pelos
Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos;

(iii) a n3o comprovacdo do registro do Contrato de Alienac¢do Fiducidria de Imdvel junto ao
Cartério de Registro de Imdveis competente, no prazo de até 60 (sessenta) dias contados
de sua celebracdo, ressalvada a prorrogacdo automatica do referido prazo, por 30 (trinta)
dias e uma Unica vez, exclusivamente na hipdtese de eventuais exigéncias efetuadas pelo
Cartério de Registro de Imdveis;

(iv) ndo pagamento pela Devedora, nas respectivas datas de vencimento, de qualquer
obrigacdo pecuniaria relacionada a esta Cédula e/ou do Contrato de Cessdo, bem como
com relagdo ao cumprimento das ObrigacGes Garantidas previstas e definidas no Contrato
de Cessdo, pela Devedora, bem como Fiadores, ndo sanada até o 52 (quinto) Dia Util
contado do descumprimento;

(v) falta de cumprimento pela Devedora, no prazo e pela forma devidos, de qualquer
obrigacdo n3o pecunidria decorrente da CCB e/ou dos Documentos da Operacdo, pela
Devedora e/ou pelos Fiadores, ndo sanado no prazo de cura especifico ou caso ndo haja
em 30 (trinta) dias contados do recebimento de aviso escrito do Credor da CCB;

(vi) ocorréncia das hipdteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cédigo Civil;

(vii) requerimento de recuperacio extrajudicial ou judicial ou submissdo a qualquer credor ou
classe de credores de pedido de negociacao de plano de recuperacao extrajudicial pela
Devedora ou Fiadores, desde que a Devedora ndo esteja adimplente com suas obriga¢des
financeiras nos termos da CCB;

(viii)requerimento de faléncia contra a Devedora ou contra os Fiadores ndo elidido no prazo
legal, decretagdo de faléncia da Devedora ou dos Fiadores, sua extingao, liquidagdo,
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dissolucdo, insolvéncia ou pedido de autofaléncia, desde que a Devedora ndo esteja
adimplente com suas obrigac¢Ges financeiras nos termos da CCB;

(ix) protestos legitimos de titulos contra a Devedora e/ou contra os Fiadores a partir da data
de emiss3o da CCB, cujo valor unitario ou agregado ultrapasse RS 500.000,00 (quinhentos
mil reais), salvo se (i) o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma fé de terceiros, desde
que validamente comprovado pela Devedora e/ou pelos Fiadores, no prazo maximo de
10 (dez) Dias Uteis de sua ocorréncia; ou (ii) se for cancelado, no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis de sua ocorréncia;

(x) cessdo, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de
transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pela Devedora e/ou pelos Fiadores, de
qualquer de suas obrigacdes nos termos da CCB e/ou dos Documentos da Operacdo,
exceto se previamente autorizado pelo Credor da CCB e/ou pelos titulares dos CRI;

(xi) invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade da CCB ou dos Documentos da
Operacao, ou de quaisquer das obrigacdes da Devedora e dos Fiadores oriundas da CCB e
dos Documentos da Operacgao;

(xii) se for comprovada a falsidade ou incompletude de qualquer declaragdo ou informac3o da
Devedora, contida na CCB, que gere comprovado dano ou prejuizo para o Credor da CCB
ou seus cessiondrios, a qualquer titulo;

(xiii)inadimplemento de quaisquer dividas da Devedora e/ou dos Fiadores, em montante
unitario ou agregado igual ou superior a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais), (sendo esse
o valor inadimplido e ndo o valor da divida), ou caso referido inadimplemento,
independentemente do valor da obrigacao inadimplida, possa comprovadamente vir a
prejudicar diretamente o cumprimento das obrigacdes pecuniarias da Devedora e/ou dos
Fiadores decorrentes da CCB e/ou dos Documentos da Operac3o, salvo se (i) comprovado
pela Devedora e/ou pelos Fiadores, até 10 (dez) Dias Uteis imediatamente seguintes a
data de sua ocorréncia, que tal inadimplemento ndo ocorreu ou foi devidamente sanado;

(xiv)ndo pagamento pela Devedora e/ou pelos Fiadores de decisdo administrativa final,
arbitral final ou judicial transitada em julgado contra a Devedora e/ou os Fiadores, cujo
valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais), ou caso referido ndo pagamento, independentemente do valor da obriga¢do possa
comprovadamente vir a prejudicar diretamente o cumprimento das obrigacGes
pecuniarias e/ou dos Fiadores da Devedora decorrentes da CCB e/ou dos Documentos da
Operagao;

(xv) alteracdo do Contrato Social da Devedora e/ou dos Fiadores, que implique a concess3o
de direito de retirada aos sécios da Devedora e/ou dos Fiadores em montante que possa
afetar, direta ou indiretamente, o cumprimento das obrigacdes da Devedora previstas na
CCB;
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(xvi)caso a Devedora esteja em mora relativamente ao cumprimento de suas obrigacdes
pecunidrias e ndo pecuniarias previstas na CCB, o pagamento pela Devedora e/ou dos
Fiadores de dividendos e/ou juros sobre o capital préprio, exceto os dividendos
obrigatérios por lei e os juros sobre capital prdoprio imputados aos dividendos
obrigatérios;

(xvii) transformagéo do tipo societario da Devedora;

(xviii) liquidacdo, dissolugdo, cisdo, fusdo, incorporacdo de sociedades e/ou agbes ou
qualquer outra forma de reorganizacdo societaria envolvendo a Devedora e/ou dos
Fiadores que resulte em mudanca ou transferéncia do controle direto ou indireto destes;

(xix) desapropriacdo, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade governamental
de qualquer jurisdicdo que resulte na perda pela Devedora e/ou pelos Fiadores, da
propriedade e/ou da posse direta ou indireta da totalidade ou parte substancial de seus
ativos e/ou propriedades, que afete diretamente a capacidade da Devedora de cumprir
suas obrigacdes nos termos da CCB;

(xx) caso os atuais detentores direta ou indiretamente o controle acionario da Devedora e/ou
e/ou dos Fiadores, por si proprios ou por seus herdeiros ou sucessores legais deixem de
deter, direta ou indiretamente, o seu controle;

(xxi)ndo obstante ao inadimplemento de quaisquer obrigacbes perante a Securitizadora,
pecuniarias ou ndo, ndo sanadas no prazo de cura previsto especificamente para a
obrigacdo em questdo, a Devedora terd o prazo suplementar de 10 (dez) Dias Uteis
contados do término do prazo de cura especifico, se houver, assumidas ainda pelos
Fiadores;

(xxii) ndo renovagdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das autorizagdes,
concessdes, subvengdes, alvaras ou licengas, necessarias para o regular exercicio das
atividades pela Devedora e/ou dos Fiadores, que comprovadamente afetem diretamente
a capacidade da Devedora e/ou dos Fiadores de cumprir suas obriga¢des nos termos da
CCB e nos Documentos da Operacgao;

(xxiii) questionamento judicial pela Devedora e/ou pelos Fiadores da CCB, bem como dos
Documentos da Operag¢do, com relagao aos termos e condi¢des da operagao;

(xxiv) constituicao de quaisquer 6nus sobre o Imével objeto da destinagdo de recursos da
CCB, salvo conforme previsto nos Documentos da Operacao ou se previamente aprovado
pelo Credor da CCB;

(xxv) descumprimento, pela Emitente, de suas obriga¢des pecunidrias de recomposicdo
da Razdo Minima de Garantia, conforme definido no Contrato de Cessdo e Promessa de
Cess3o Fiduciaria de Recebiveis; e/ou
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(xxvi) caso comprovada a utilizacao indevida da Destinacdao dos Recursos pela Emitente
da CCB, de forma diversa da pactuada na CCB, ensejando desta forma em
descaracterizacao do presente lastro imobiliario.

7.2. A Devedora comunicara a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI sobre a ocorréncia de
quaisquer Eventos de Vencimento Antecipado no prazo de 2 (dois) dias contados da ocorréncia. O
descumprimento do dever de notificar pela Devedora ndo impedira o exercicio de direitos e faculdades pela
Securitizadora e Agente Fiduciario decorrentes dos Documentos da Operagdo.

7.3. O resgate antecipado dos CRI em razdo da declaragdo do vencimento antecipado, caso
aprovado pelos Titulares de CRI, serd sempre realizada com relacdo a totalidade dos CRI. A Devedora tera
o direito de participar de referida Assembleia de Titulares de CRI. Caso a Assembleia de Titulares de CRI
delibere pela Recompra Compulséria, a Devedora deverd realizar a recompra compulséria da CCl
representativa dos Créditos Imobiliarios, de forma que a Emissora realizara o resgate antecipado do CRI
(“Vencimento Antecipado”).

7.4. Na Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 7.3 acima, a ndo realizacdo da
recompra compulséria da integralidade dos Créditos Imobilidrios, com o consequente Vencimento
Antecipado dos CRI, poderd ser aprovada, (i) em primeira convocac¢do, por deliberacdo favoravel de
Titulares de CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) mais um dos CRI em
Circulagédo, ou (ii) em segunda convocacdo, que representem, no minimo, a maioria dos presentes, desde
que correspondam a, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulagao.

7.4.1. Observado o quérum descrito na clausula 7.4 acima, este Termo de Securitizacdo ndo possui
mecanismo para resgate dos certificados de recebiveis imobilidrios dos investidores dissidentes.

7.4.2. Em caso de (i) ndo instalagdo da Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 7.4
acima, por falta quérum em segunda convocacgdo, a Emissora devera declarar o Vencimento Antecipado
dos CRI, com o consequente resgate antecipado destes, e a Devedora deverd, independentemente de
qualquer aviso, interpelacdo ou notificacdo, proceder automaticamente a recompra compulséria da
integralidade dos Créditos Imobilidrios.

7.5. O pagamento, pela Devedora, referente a recompra compulséria prevista na Cladusula 7.3
acima, devera ser realizado em até 3 (trés) Dias Uteis a contar da data de recebimento, pela Devedora, da
comunica¢do a ser encaminhada nos termos da Clausula 7.2 acima, pelo pre¢o equivalente ao saldo
devedor dos CRI, na data em que ocorrer a liquidacdo, a ser calculado pela Emissora em conjunto com o
Agente Fiducidrio.

7.5.1. A Emissora devera comunicar a Devedora, por meio eletrGnico, a decretagdo definitiva de
qualquer dos Eventos de Recompra Compulsdria, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data da
assembleia que deliberou tal evento.

7.5.2. O pagamento antecipado parcial da CCB é permitido nos seguintes casos (“Amortizacdo
Antecipada Facultativa”):

(i) se estiver em consonancia com os termos da Resolugdo 3.401, de 06 de setembro de 2006,
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conforme alterada, do Conselho Monetario Nacional, e desde que o Credor da CCB receba
um DOC, TED ou Ordem de Pagamento, realizado por instituicdes financeiras; ou

(i) a partir do décimo terceiro més, acrescido da Atualizagdo Monetdria e Juros
Remuneratérios, contados da data de liberagdo dos recursos da CCB (ou da data de ultimo
pagamento de juros sobre o saldo devedor, o que ocorrer por ultimo) até a data da
respectiva liquida¢do da CCB (“Valor de Amortizacao Antecipada Facultativa”), acrescido de
prémio de pré-pagamento correspondente a 2% (dois por cento) incidente sobre o valor do
saldo devedor, na hipdtese de utilizacdo de recursos que ndo sejam das obras do
Empreendimento Alvo. As Partes pactuam, de pleno e comum acordo, o mencionado
prémio de pré-pagamento em favor do Credor da CCB, tendo em vista que o prazo das
obrigacoes da Emitente da CCB decorrente da CCB foi estabelecido no interesse da Emitente
da CCB e do Credor da CCB, de forma que o pagamento antecipado pela Emitente da CCB
constitui cumprimento da obrigacdo fora do prazo.

7.5.3. A Amortizagdo Extraordindria Facultativa somente serd realizada sempre em uma Data de
Aniversario, mediante envio de comunicac¢do individual ao Credor da CCB, com cdpia para o Agente
Fiduciario dos CRI, com 10 (dez) dias corridos de antecedéncia da data em que se pretende realizar a efetiva
Amortizacdo Extraordindria Facultativa (“Comunicacdo de Resgate”), sendo que na referida comunicacdo
devera constar: (a) a data de realizacdo da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa, que devera ser sempre
em uma Data de Aniversario; (b) o valor a ser pago ao Credor da CCB, o qual devera ser calculado conforme
item 7.5.2 acima; e (c) quaisquer outras informagdes necessarias a operacionalizacdo da Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa.

8. GARANTIAS

8.1. As Obrigac¢des Garantidas (conforme abaixo definidas) contardo com as seguintes garantias,
constituidas nos respectivos Contratos de Garantia (“Garantias”):

(i) Alienacdo Fiduciarias de Imdvel;

(ii) Alienacdo Fiduciaria de Quotas;

(iii) Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria de Recebiveis;
(iv) Garantia Fidejussoria;

(v) Fundo de Liquidez;

(vi) Fundo de Obras; e

(vii) Fundo de Juros.

8.1.1. Alienacdo Fiducidria de Quotas: A Alienacao Fiduciaria de Quotas sera constituida pela MFO e
pelo Marcelo, nos termos do Instrumento Particular de Alienac¢do Fiducidria de Quotas em Garantia e
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Outras Avenc¢as (“Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas”), sendo que, as Partes se obrigam a

providenciar (i) o registro do Contrato de Aliena¢do Fiduciaria de Quotas junto ao Cartério de Registro de
Titulos e Documentos competente, no prazo de até 10 (dez) dias contados de sua celebracdo, ressalvada a
prorrogacdo automatica do referido prazo, uma Unica vez, pelo prazo adicional de 30 (trinta) dias, na
hipétese de eventuais exigéncias efetuadas pelo Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos; e (ii) o
registro da alteragdo ao contrato social da Devedora que evidencie a Alienacdo Fiduciadria de Quotas junto
a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo, no prazo de até 10 (dez) dias contados de sua celebracdo,
ressalvada a prorrogacao automadtica do referido prazo, por 30 (trinta) dias e uma Unica vez, exclusivamente
na hipdtese de eventuais exigéncias efetuadas pela Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo, sob pena de
ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado, nos termos da CCB.

8.1.2. Alienacdo Fiducidria_de Imdvel: A Alienacdo Fiducidria de Imdvel serd constituida pela
Devedora, nos termos do Instrumento Particular de Aliena¢éo Fiducidria de Imdvel em Garantia e Outras
Avengas (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel”), sendo que, as Partes se obrigam a providenciar o
registro do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imodvel junto ao Cartério de Registro de Imédveis
competente, no prazo de até 30 (trinta) dias contados de sua celebracdo, ressalvada a prorrogacao
automatica do referido prazo, uma Unica vez, pelo prazo adicional de 10 (dez) dias, na hipdtese de eventuais
exigéncias efetuadas pelo Cartdrio de Registro de Imdveis, sob pena de ser considerado como um Evento
de Vencimento Antecipado, nos termos da CCB. Para os fins deste item, caso as funcdes do respectivo
Cartédrio de Registro de Imdveis estejam limitadas de maneira a impossibilitar o protocolo do Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imével, o prazo aqui mencionado sera contado a partir da data em que a limitacdo
deixar de existir, de forma que seja possivel realizar o protocolo.

8.1.2.1. Observado o previsto nas Clausulas 8.1.1 e 8.1.2 acima, a Alienacdao Fiduciaria de
Quotas e a Alienacdo Fiduciaria de Imével serdo outorgadas em carater irrevogavel e
irretratdvel e entrard em vigor na data de assinatura do Contrato de Alienacao
Fiduciadria de Quotas e do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imdvel, sendo, a partir
da referida data, vdlida em todos os seus termos e vinculando seus respectivos
sucessores até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

8.1.3. Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria de Recebiveis: A Cessdo e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis sera constituida através da cessdo fiduciaria de recebiveis titulados e/ou que
venham a ser titulados pela Devedora, em relacdo aos recebiveis ja existentes e as vendas futuras das
Unidades Auténomas do Empreendimento Alvo, mediante a celebra¢do de Instrumento Particular de
Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios em Garantia e Outras Avengas (“Contrato
de Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria de Recebiveis”).

8.1.4. Razdo Minima de Garantia: A Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria de Recebiveis devera
corresponder, a qualquer tempo, enquanto as Obrigacdes Garantidas ndo tenham sido integralmente

cumpridas, a um valor igual ou superior a 153% (cento e cinquenta e trés por cento) do saldo devedor da
CCB (“Razdo Minima de Garantia”).

8.1.4.1. A verificacdo de atendimento a Razao Minima de Garantia serd realizada mensalmente
pela Securitizadora, em até 10 (dez) Dias Uteis apds cada Data de Pagamento, conforme
definido na CCB (“Data de Verificacdo”).
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No caso do Empreendimento Alvo ficar mais de 06 (seis) meses consecutivos sem
registrar vendas, contados de qualquer Data de Verificacdo, a Devedora devera
apresentar a Securitizadora, na Data de Verificacdo, um laudo de avaliacdo do Imédvel
elaborado por 1 (uma) de 3 (trés) empresas previamente indicadas pela Securitizadora,
a seu exclusivo critério, cujos custos e despesas do respectivo laudo de avaliacdo
deverdo ser arcados pela Devedora, desde que, estando as ObrigacSes Garantidas em
perfeito adimplemento, os respectivos orcamentos tenham sido prévia e
expressamente aprovados pela Devedora.

Caso em qualquer Data de Verificacdo, seja verificado o ndo cumprimento da Razao
Minima de Garantia, a Devedora devera recompor a Razdo Minima de Garantia
mediante (i) a outorga a Securitizadora de alienag¢do fiduciaria de imoveis, devendo a
Cessionaria, caso os imdveis ndo sejam integrantes do Empreendimento Alvo, aprovar
previamente os novos imoéveis a serem oferecidos em alienagdo fiduciaria; ou (ii)
amortizar extraordinariamente a CCB, incluindo o principal, a Atualizacdo Monetaria,
os Juros Remuneratdérios e demais juros e encargos moratorios nela previstos, com a
finalidade de que o saldo entdo devedor da CCB, apds tais pagamentos, faca com que
seja atingida a Razdo Minima de Garantia.

Caso a Devedora opte por recompor a Razdo de Garantia de acordo com o disposto no
item (i) da Clausula 8.1.4.3, a Devedora, em até 15 (quinze) Dias Uteis contados do
recebimento de notificacdo enviada pela Securitizadora informando a respeito do
descumprimento da Razdo Minima de Garantia, devera apresentar novos imdveis a
Securitizadora; caso os imdveis em questdo facam parte do Empreendimento Alvo, ndo
serd necessdria auditoria para recomposicdo da Razdo de Garantia; caso os imdveis
pertencam a outros empreendimentos, a Devedora devera encaminhar a
documentag¢do necessaria para realizacdo da respectiva auditoria, para fins de
constituicdo de alienacdo fiduciaria sobre eles e consequente recomposicdo da Razdo
Minima de Garantia. A Securitizadora, entao informara a Devedora se aprovou ou ndo
os imoveis apresentados, sendo certo que se 0s novos imoveis forem integrantes do
Empreendimento Alvo a aprovagdao serd tacita e automatica. Caso ndao sejam
aprovados, aplicar-se-a, necessariamente, o disposto na Clausula 8.1.4.3, abaixo. Por
outro lado, caso sejam aprovados, a constituicao da alienagao fiducidria sobre os novos
imoveis sera feita com base no modelo de contrato de alienagao fiduciaria constate dos
anexos a este instrumento (conforme aplicavel) e devera ser concluida em até 30
(trinta) dias contados da comunicacdo de aprovacdo enviada pela Securitizadora,
ressalvada a prorrogacdo automatica do referido prazo na hipdtese de eventuais
exigéncias efetuadas pelo Cartdrio de Registro de Imdveis.

Caso a Devedora opte por recompor a Razdo Minima de Garantia de acordo com o
disposto no item (ii) da Clausula 8.1.4.3, a Devedora, em até 15 (quinze) Dias Uteis
contados do recebimento de notificacdo enviada pela Securitizadora informando a
respeito do descumprimento da Razdo Minima de Garantia (ou da notificacdo
informando que os novos imdveis apresentados ndo foram aprovados, nos termos da
Clausula 8.1.4.4), devera amortizar extraordinariamente a CCB, incluindo o principal, a
Atualizacdo Monetaria, os Juros Remuneratoérios e demais juros e encargos moratdrios
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nela previstos, com a finalidade de que o saldo entdo devedor da CCB, apds tais
pagamentos, faca com que seja atingida a Razao Minima de Garantia. (“Recomposicdo
da Razdo Minima de Garantia”).

8.1.4.6. Caso a Devedora descumpra suas obriga¢des pecuniarias de recomposi¢cdo da Razao
Minima de Garantia, nos termos das Clausulas 8.1.4.3 a 8.1.4.5, acima, o referido
descumprimento serd considerado como um Evento de Vencimento Antecipado, nos
termos da CCB, em complementacdo aos eventos la previstos, com o que a Devedora e
o Cedente concordam plenamente.

8.1.5. Garantia Fidejusséria: Os Intervenientes Anuentes, em cardater irrevogdvel e irretratdvel, na
qualidade de fiadores e principais pagadores de todas as obriga¢des assumidas pela Devedora, na qualidade
de Emitente da CCB, perante o Cedente, na qualidade de Credor da CCB, no ambito da CCB, garantem
solidaria e incondicionalmente, entre si e com a Devedora, e se responsabilizam, individualmente e em
conjunto, pelo pagamento integral de todas as obriga¢cdes assumidas pela Devedora perante o Credor na
CCB e nos demais Documentos da Operacdo, conforme aplicavel, incluindo, mas nao se limitando a,
obrigacdo de pagar pontualmente o Valor Nominal Atualizado da CCB, Juros Moratdrios, Encargos
Moratdrios e demais multas, encargos, taxas, tributos, custos, despesas, honorarios advocaticios e/ou
indenizacdes, bem como as obrigacdes relativas ao Banco Liquidante, ao Escriturador, a B3 e ao Agente
Fiduciario e todas as obrigacGes de ressarcimento de toda e qualquer importancia que o Agente Fiducidrio
e/ou o Credor venham a desembolsar no dmbito da CCB e/ou dos Documentos da Operagédo (“Fianca”).

8.1.6. As obrigacGes garantidas pelas Garantias correspondem ao fiel, pontual e integral
cumprimento (i) da obrigacdo de pagamento de todos os direitos de crédito decorrentes da CCB, com valor
total de principal de RS 8.000.000,00 (oito milhdes de reais), acrescido da Atualizacdo Monetaria e dos Juros
Remuneratdrios, conforme previsto na CCB, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por
forga da CCB e do Contrato de Cessao, incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como Prémio,
definido na CCB, encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas, honorarios e
demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a CCB, e (ii) de quaisquer outras obrigac¢des,
pecunidrias ou ndo, incluindo, sem limitacdo, declaracdes e garantias prestadas pela Devedora e/ou pelos
Intervenientes Anuentes, nos termos dos Documentos da Operacdo ("Obrigacdes Garantidas").

8.2. Disposicdes Comuns as Garantias: Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas
cumulativo entre si, das Garantias, podendo a Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, a seu
exclusivo critério, executar todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas
vezes quantas forem necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obriga¢des
Garantidas, de acordo com a conveniéncia da Emissora e/ou do Agente Fiduciario, ficando ainda
estabelecido que, desde que observados os procedimentos previstos no Contrato de Cessdo, a excussao
das Garantias independerd de qualquer providéncia preliminar por parte da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario, tais como aviso, protesto, notificagcdo, interpelacdo ou prestacdo de contas, de qualquer

natureza. A excussdao de uma das Garantias ndo ensejara, em hipdtese nenhuma, perda da opgdo de se
excutir as demais.

8.2.1. A excussdo das Garantias pela Emissora devera observar o procedimento previsto nos Contrato
de Garantia e nas disposi¢des regulamentares aplicaveis.
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8.3. Adicionalmente as Garantias, sera constituido (i) fundo de liquidez financeira no montante de
R$100.000,00 (em mil reais), que conterd os recursos necessarios para fazer frente as despesas do
Patrimdnio Separado, caso necessario, em garantia do fiel pagamento das obriga¢des assumidas (“Fundo
de Liquidez”); (ii) fundo de obras no montante equivalente a 100% (cem por cento) dos recursos necessarios
para conclusdo das obras do Empreendimento Alvo (abaixo definido), e sera formado com os recursos
oriundos das integralizacdes dos CRI, observado o cumprimento das Condi¢Ges Precedentes, conforme
descritas e definidas no Contrato de Cessdao com recursos da Conta do Patrimd6nio Separado, em garantia
do fiel pagamento das obrigacdes assumidas (“Fundo de Obras”); e (iii) fundo no montante equivalente ao
valor dos juros de 3 (trés) parcelas de remuneragcdo mensal dos CRI (“PMT”), a ser constituido na Conta
Vinculada, para composicdo inicial de um Fundo de Juros, que conterd os recursos necessarios para fazer
frente as eventuais inadimpléncias da Devedora relacionadas ao pagamento dos valores devidos no ambito
da CCB (“Fundo de Juros”). Os valores retidos deverdo cobrir as despesas previstas na Cldusula 3.1.5 do
Contrato de Cessdo. O valor das referidas despesas sera calculado pela Devedora em conjunto com a
Securitizadora, de acordo com o disposto na referida Clausula.

8.3.1 O Fundo de Liquidez e o Fundo de Juros deverdo ser reconstituidos com recursos disponiveis
na Conta Vinculada, sendo certo que os valores de recomposicdo serdo descontados da eventual liberacao
de recursos a Devedora, observado o disposto da Cessao Fiducidria de Recebiveis.

8.4. A Emissora e o Agente Fiduciario, e/ou tampouco seus respectivos diretores, empregados ou
agentes, ndo terdo qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer prejuizos, reinvindicac¢oes,
demandas, danos, tributos ou despesas, resultantes do investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos
investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por quaisquer demoras (ndo resultantes
de transgressdo deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos investimentos, ou
quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, cabendo a Emissora e ao Agente Fiduciario apenas
e tdo somente a prestacdo dos servicos estabelecidos neste Termo de Securitizacdo, exceto se ocasionados
por culpa ou dolo do Agente Fiducidrio e seus respectivos diretores, empregados ou agentes.

8.5. De acordo com o art. 48, §32, da Lei n? 11.101, as Garantias ndo se submetem aos efeitos da
recuperacao judicial, observado o disposto no art. 76 da Medida Proviséria n? 2.158-35.

9. REGIME FIDUCIARIO, ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO E ORDEM DE
PRIORIDADE DE PAGAMENTOS

9.1. Na forma do artigo 92 da Lei n2 9.514, a Emissora institui regime fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios, sobre as Garantias, sobre a Conta do Patrim6nio Separado, sobre a Conta Vinculada e sobre o
Fundo de Liquidez ("Regime Fiducidrio"). Desta forma, pela constituicdo do Regime Fiduciario, os Créditos
Imobiliarios, as Garantias, a Conta do Patrimbnio Separado, a Conta Vinculada e o Fundo de Liquidez sdo
destacados do patriménio da Emissora e passam a constituir patriménio separado distinto, destinando-se
exclusivamente a liquidagcdo dos CRI e ao pagamentos dos respectivos custos de administracdo e de
obrigagdes fiscais ("Patrimbnio Separado").

9.2. Na forma do artigo 11 da Lei n2 9.514, os recursos integrantes do Patrimonio Separado: (i)
responderdo apenas pelas Obriga¢cdes Garantidas inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de
administragdo do Patrimbnio Separado e respectivos custos, conforme previsto neste Termo de
Securitizacdo; (ii) estdo isentos de qualquer a¢do ou execucdo de outros credores da Emissora que ndo
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sejam os titulares de CRI; e (iii) ndo sdo passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais
privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo de Securitizagdo, ressalvando-se, no
entanto, eventual entendimento pela aplicacdo do artigo 76 da Medida Proviséria n2 2.158-35.

Administrag¢éo do Patriménio Separado

9.3. A Emissora, em conformidade com a Lei 9.514: (i) administrard o Patrimbnio Separado
instituido para os fins desta Emissao; (ii) promoverd as diligéncias necessarias a manutencao de sua
regularidade; (iii) mantera o registro contabil independentemente do restante de seu patrimonio; e (iv)
elaborara e publicara as respectivas demonstragdes financeiras em até 3 (trés) meses apds o término do
exercicio social, qual seja o dia 31 de marco de cada ano.

9.4. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo, descumprimento
de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou administracdo temerdria ou,
ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado, sendo que quaisquer desses acontecimentos
devem ser devidamente comprovados.

9.5. Com relagdo a administracdo dos Créditos Imobilidrios, compete a Emissora:

9.5.1. controlar a evolugdo das obrigacGes de responsabilidade da Devedora, observadas
as condicOes estabelecidas na Escritura de Emissao;

9.5.2. informar imediatamente a Cedente quando tomar conhecimento de qualquer
situacdo de inadimplemento da Devedora;

9.5.3. inserir as informacgdes relacionadas a execucdo das tarefas aqui previstas em
relatério a ser encaminhado ao Agente Fiduciario, responsavel pelo acompanhamento do
Patrimonio Separado dos CRI;

9.5.4. diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais
gue se tornarem necessdrias a cobranga dos Créditos Imobilidrios inadimplidos, sendo
gue todas as despesas inerentes serdo arcadas diretamente pela Devedora; e

9.5.5. usar da necessaria diligéncia no acompanhamento das acGes judiciais, em todos os
seus tramites até o final, em qualquer instancia, foro ou tribunal, sendo que todas as
despesas da Emissora serdo arcadas diretamente pela Devedora.

9.6. Caso a Devedora ndo efetue o pagamento das despesas previstas na Clausula 13 abaixo, tais
despesas deverdo ser arcadas pelo Patrimdnio Separado e, caso os recursos do Patriménio Separado ndo
sejam suficientes, os titulares de CRIl arcardo com o referido pagamento, ressalvado seu direito de regresso
contra a Devedora. Em ultima instancia, as Despesas que eventualmente ndo tenham sido saldadas na
forma desta Clausula serdo pagas preferencialmente aos pagamentos devidos aos titulares de CRI.

9.7. A totalidade do patrimbnio da Emissora responderd por prejuizos ou por insuficiéncia do
Patrimonio Separado em caso de descumprimento de disposi¢do legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administracdo temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do referido Patrimonio Separado.
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Remuneragdo da Emissora

9.8. A Emissora fard jus ao recebimento de taxa de administra¢do no valor mensal de RS 5.000,00
(cinco mil reais), corrigido anualmente a partir da Data de Emissdo, pela variagcdo positiva acumulado do
IPCA, devendo ser paga mensalmente nas datas dos eventos de pagamento dos CRI (“Taxa de
Administracdo”). A referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de
Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo da
Cessionadria, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento. A Taxa de Administracao
serd acrescido de 100% (cem por cento) no valor, se ocorrer o Vencimento Antecipado dos CRI e os valores
entdo devidos pela Devedora ndao forem pagos tempestivamente.

9.8.1. A Taxa de Administracdo serd paga diretamente pela Devedora e no caso de inadimplemento
desta serd arcado pelo Patrim6nio Separado.

9.8.2. A Taxa de Administracdo continuara sendo devida, mesmo apds a Data de Vencimento dos CRI,
caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares dos CRI, remuneracao esta que serd devida
proporcionalmente aos meses de atua¢do da Emissora. Caso a Devedora ndo pague tempestivamente e os
recursos do Patrimoénio Separado nao sejam suficientes para o pagamento da Taxa de Administracdo, e um
evento de liquidacdo do Patriménio Separado estiver em curso, os Titulares dos CRI arcardo com a Taxa de
Administracdo, ressalvado seu direito de, num segundo momento, se reembolsarem com a Devedora, apds
a realizacdo do Patriménio Separado.

9.8.3. A Taxa de Administracdo ndo inclui as despesas incorridas pela Emissora, tais como, por
exemplo, publicagdes em geral (exemplos: edital de convocagdo de Assembleia de Titulares de CRI, ata da
Assembleia de Titulares de CRI, anincio comunicando que o relatério anual do Agente Fiducidrio encontra-
se a disposicao, etc.), notificagGes, extracdo de certidGes, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentacdo de seus agentes, contratacdo de especialistas tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, entre
outros, ou assessoria legal a Emissora, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de
quitagdo quando for o caso e acompanhamento das Garantias despesas com conference call ou contatos
telefonicos, as quais serdo cobertas pela Devedora, desde que devidamente comprovadas mediante os
respectivos recibos e/ou comprovantes de pagamento.

9.8.4. Em qualquer Reestruturagdo que vier a ocorrer ao longo do prazo de duracdo dos CRI, que
implique a elaboragdo de aditamentos aos Documentos da Operagdo e/ou na realizagdo de Assembleias de
Titulares de CRI e a consequente implementagao das decisdes nelas tomadas, pela atuacdo da Emissora na
execuc¢do das garantias e em toda e qualquer medida em defesa do patrimoénio separado e da defesa dos
interesses dos Titulares de CRI, sera devida, pela Devedora a Emissora, uma remuneracdo adicional, através
dos recursos do Fundo de Liquidez, equivalente a RS 12.000,00 (doze mil reais), em parcela Unica, e RS
800,00 (oitocentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da Emissora dedicados a tais atividades,
corrigidos a partir da data da emissdao dos CRI pela variagdo acumulada do IPCA no periodo anterior. A
referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza),
CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social),
COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte)
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e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao da Emissora, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento. Também, a Devedora devera arcar com todos os custos
decorrentes da formalizacdo e constituicdo dessas alteragOes, inclusive aqueles relativos a honorarios
advocaticios razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo, acrescido das despesas e
custos devidos a tal assessor legal, desde que prévia e expressamente aprovados pela Cedente. O
pagamento da remuneragao prevista neste item ocorrera sem prejuizo da remuneracao devida a terceiros
eventualmente contratados para a prestacdo de servigos acessdrios aqueles prestados pela Emissora.

9.8.4.1. Os custos com notificacdes, emissdo de certidBes judiciais e /ou fiscais, em razdo da
Reestruturacdo prevista na cldusula 9.8.4 acima, quando para defesa dos interesses dos
Investidores, serdo suportados pelos recursos do Fundo de Liquidez, o qual deverd ser,
posteriormente, recomposto com os recursos dos Recebiveis.

9.8.5. Entende-se por “Reestruturacdo” a alteracdo de condi¢des relacionadas (i) as condicOes
essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneracdo, data de vencimento final, fluxos
operacionais de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros;
(ii) aditamentos aos Documentos da Operacdo e realizagcdo de assembleias, exceto aqueles ja previstos nos
Documentos da Operacdo; e (iii) ao Vencimento Antecipado dos CRI.

9.8.6. O pagamento da remuneragdo prevista nesta Clausula ocorrera sem prejuizo da remuneracgao
devida a terceiros eventualmente contratados para a prestacdo de servicos acessoérios aqueles prestados
pela Emissora.

9.8.7. As despesas que eventualmente sejam pagas diretamente pela Emissora, com a devida
comprovacao, por meio de recursos do Patrimonio Separado, deverdo ser reembolsadas pela Devedora a
Emissora em até 7 (sete) Dias Uteis a contar de notificacio enviada pela Emissora, observado que, em
nenhuma hipdtese a Emissora possuird a obriga¢do de utilizar recursos préprios para o pagamento de
despesas.

9.8.8. Na hipdtese de eventual inadimpléncia da Devedora, a Emissora podera promover as medidas
judiciais cabiveis, as expensas exclusivas do Patrimoénio Separado, iniciando a execug¢do por quantia certa
contra devedor ou qualquer outra medida que entender cabivel.

Liquidagdo do Patriménio Separado
9.9. A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos podera ensejar a assunc¢do imediata e

transitdria da administragdao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiducidrio para fins de liquidagdo, parcial
ou total ("Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado"):

(i) pedido ou requerimento de recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora,
independentemente de aprovac¢do do plano de recuperagao, por seus credores ou pela
Emissora, ou deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo
juiz competente;
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(ii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente
contestado ou elidido, por meio de depdsito judicial, ou cancelado pela Emissora,
conforme o caso, no prazo legal;

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

(iv) qualificagdo, pela Assembleia de Titulares de CRI, de um evento de Vencimento
Antecipado como Evento de Liquida¢do do Patrimbnio Separado;

(v) inadimplemento pecuniario pela Emissora, caso haja recursos suficientes no Patrimonio
Separado;

(vi) ndo observancia pela Emissora dos deveres e das obrigacdes previstos nos Documentos
da Operacdo, conforme o caso, desde que, comunicada para sanar ou justificar o
descumprimento, ndo o faca nos prazos previstos no respectivo contrato aplicavel ou,
caso ndo previsto, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da referida
comunicacdo; e/ou

(vii) da ocorréncia de superveniéncia de normas legais e/ou regulamentares (incluindo, sem
limitacdo, incidéncia de novos tributos de qualquer natureza sobre a Emissora e suas
operacdes, e/ou o aumento das aliquotas e/ou valores dos tributos ja incidentes) e/ou
alteragGes substanciais nas condi¢cdes de mercado (incluindo, mas sem se limitar a,
aumento das taxas de juros, baixa liquidez do mercado, alteracdes significativas nas taxas
de cambio, aumento significativo nos indices de inadimpléncia, recessdo, crises
econdmicas nacionais e/ou internacionais, moratdria da Unido Federal, Distrito Federal,
Estados e/ou Municipios, moratéria de Estados estrangeiros) e/ou alterages substanciais
de carater social ou politico (incluindo, mas sem se limitar a, greves, atos de terrorismo,
conflitos armados, guerras, epidemias, paralisacdes de servicos publicos, embargos
internacionais, crises politicas, convulsGes sociais), que tenham influéncia adversa
substancial no mercado de capitais brasileiro e/ou nos mercados de atuacdo da Devedora,
e que interfiram no funcionamento regular da Emissora.

9.9.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente comunicada,
ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis.

9.9.2. Verificada a ocorréncia de quaisquer Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado, o Agente
Fiduciario devera convocar Assembleia de Titulares de CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em
gue tomar conhecimento do evento, para deliberar sobre a eventual liquidacdo do Patrimonio Separado.
Tal Assembleia deverd ser realizada no prazo de 20 (vinte) dias corridos a contar da data de publicagdo do
edital de convocacao.

9.9.3. Em referida Assembleia de Titulares de CRI, os titulares de CRI deverdo deliberar: (i) pela
liguidacdo, total ou parcial, do Patrimonio Separado, hipdtese na qual devera ser nomeado o liquidante e
as formas de liquidacdo; ou (ii) pela ndo liquidagdo do Patrimbnio Separado, hipétese na qual devera ser
deliberada a continuidade da administracdo do Patrimbnio Separado por nova securitizadora, fixando as
condicBes e termos para sua administracdo, bem como sua respectiva remuneracdo. O liquidante serd a
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Emissora caso esta ndo tenha sido destituida da administragdo do Patrimoénio Separado. A deliberagdo pela
ndo declaracdo da liquidacdo do PatrimoOnio Separado deverd ser tomada pelos titulares de CRI que
representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo.

9.9.4. A liquidagdo do Patrimbnio Separado sera realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobiliarios integrantes do Patrimonio Separado ao Agente Fiduciario (ou a instituicdo administradora que
vier a ser nomeada pelos titulares de CRI), na qualidade de representante dos titulares de CRI, para fins de
extincdo de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, caberd ao Agente
Fiduciario ou a referida instituicdo administradora (i) administrar os recursos integrantes do Patrimdnio
Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacao dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, bem como das Garantias, (iii) ratear os recursos obtidos entre os titulares de CRI
na proporc¢ao de CRI de sua respectiva titularidade, observado o disposto neste Termo de Securitizacdo, e
(iv) transferir os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, eventualmente nao realizados, aos titulares
de CRI, na proporc¢do de CRI de sua titularidade.

9.10. A realizacdo dos direitos dos titulares de CRI estara limitada a liquidacdo dos recursos do
Patrimoénio Separado, nos termos do paragrafo 3° do artigo 11 da Lei 9.514, ndo havendo qualquer outra
garantia prestada por terceiros ou pela Emissora, com excecdo das Garantias.

9.10.1. Os Titulares dos CRI tém ciéncia que, no caso de Vencimento Antecipado, Resgate Antecipado
ou Amortiza¢do Extraordinaria dos CRI deverdo: (i) se submeter as decisdes exaradas em Assembleia de
Titulares dos CRI; (ii) possuir todos os requisitos necessarios para assumir eventuais obrigacGes inerentes
aos CRI emitidos e bens e direitos inerentes ao Patrimdnio Separado; e (iii) indenizar, defender, eximir,
manter indene de responsabilidade a Emissora, em relacdo a todos e quaisquer prejuizos, indenizagGes,
responsabilidades, danos, desembolsos, adiantamentos, tributos ou despesas (inclusive honorarios e
despesas de advogados internos ou externos), decisdes judiciais e/ou extrajudiciais, demandas judiciais
e/ou extrajudiciais (inclusive fiscais, previdenciarias e trabalhistas) incorridos e/ou requeridos a Emissora,
direta ou indiretamente, independentes de sua natureza, em razao da liquidacdo do Patrimonio Separado.

9.11. Caso os pagamentos devidos pela Devedora nao ocorram nos prazos previstos no Contrato de
Cessdo, conforme o caso, os bens, direitos e garantias pertencentes ao Patrimdnio Separado serdo
entregues, em favor dos Titulares dos CRI, observado que, para fins de liquidacdo do patrimbnio separado,
a cada CRIsera dada a parcela dos bens e direitos integrantes do patriménio separado dos CRI, na proporg¢ao
em que cada CRI representa em relagdo a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento
da referida dagdo, a quita¢do dos CRI e liquidagdo do regime fiducidrio.

Ordem de Prioridade de Pagamentos

9.12. Os valores integrantes do Patrimdnio Separado, inclusive, sem limitagao, aqueles recebidos
em razdo do pagamento dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, deverdo ser aplicados de acordo
com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente sera pago caso haja
recursos disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

(i) despesas do Patrimdnio Separado, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo e no
Contrato de Cessdo;
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(ii) Multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam;
(iii) Remuneracdo dos CRI;

(iv) Amortizagdo do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI; e

(v) Caso, apés a aplicagdo dos recursos advindos dos Créditos Imobilidrios nos itens (i) a (iii),
acima, ainda houver recursos remanescentes, os mesmos deverao ser devolvidos para a
Devedora.

9.13. Na hipdtese de o Patrimonio Separado dispor de recursos e haver atraso no pagamento de
qgualquer quantia devida aos titulares de CRI, serdo devidos pela Emissora, a partir do vencimento até a
data de seu efetivo pagamento, multa moratdria de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, pro rata temporis, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou
extrajudicial, ambos incidentes sobre o valor devido e ndo pago.

10. AGENTE FIDUCIARIO

10.1. A Emissora nomeia e constitui, como Agente Fiducidrio, a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA. acima qualificada, que, neste ato, aceita a nomeac3do para, nos termos da
Lei 9.514, da Instrucdo CVM 414 e do presente Termo de Securitizacdo, representar, perante a Emissora e
quaisquer terceiros, os interesses da comunhao dos titulares de CRI.

10.2. Atuando como representante da comunhdo dos Titulares de CRI, o Agente Fiducidrio, declara:

(i) aceitar a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicBes previstas na legislacdo especifica e neste Termo de Securitizagdo;

(ii) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas clausulas e
condigdes;

(iii) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com
suas obrigacGes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutdrios necessarios para tanto;

(iv) que a celebragdo deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obriga¢es aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente
Fiducidrio;

(v) ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo, para
verificacdo de sua legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além da veracidade,
consisténcia, corregao e suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela Emissora no
Termo de Securitizacao;
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(vi) ndo ter qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66, da Lei das
Sociedades por Acbes e artigos 42 e seguintes da Resolugdo CVM 17/21, para exercer a
funcdo que lhe é conferida;

(vii) que ndo se encontra em nenhuma das situagbes de conflito de interesse previstas no
artigo 6 da Resolugdo CVM 17/21; e

(viii) que atua em demais emissdes da Emissora, conforme Anexo IX.

10.3. Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado, sem prejuizo de outros deveres que sejam
previstos em lei especifica ou neste Termo de Securitiza¢ao:

(i) zelar pela prote¢do dos direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administracdo dos proéprios bens, acompanhando a atuacdo da Emissora na administracao
do Patrimdnio Separado;

(ii) acompanhar e monitorar as Garantias, tendo em vista que na data de assinatura deste
Termo de Securitiza¢gdo ndo se encontram constituidas e exequiveis, uma vez que deverao
ser registrados nos competentes Cartério de Registro de Titulos e Documentos e de
Imdveis e/ou Juntas Comerciais competentes;

(iii) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora ou nas demais hipdteses previstas neste
Termo de Securitizagdo, a administracdo transitdria do Patrimonio Separado, observado
o disposto neste Termo;

(iv) promover, nas hipdteses previstas neste Termo de Securitizagcdo, a liquidagdo do
Patrimonio Separado;

(v) renunciar a funcdo, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo e/ou impedimento e realizar a imediata
convocacao da assembleia para deliberar sobre sua substituicao;

(vi) conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio de suas fungdes;

(vii) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacGes relativas as
Garantias, e a consisténcia das demais informagdes contidas neste Termo de
Securitizacdo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissOes, falhas ou
defeitos de que tenha conhecimento;

(viii) manter atualizada a relagdo de Titulares de CRI e seus enderegos mediante, inclusive,
gestdes junto a Emissora, ao Escriturador, a B3, sendo que, para fins de atendimento ao
disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ji, a B3 a atender
quaisquer solicitacGes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a obtencdo, a
qgualgquer momento, da posi¢do de Investidores;
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(ix) manter os Titulares de CRI informados acerca de toda e qualquer informacdo que possa
vir a ser de seu interesse, inclusive, sem limita¢do, com relagdo a ocorréncia de um evento
de liquidacdo do Patrimonio Separado;

(x) fiscalizar o cumprimento das cldusulas constantes deste Termo de Securitizagdo,
especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

(xi) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa dos interesses dos
Titulares de CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobilidrios e Garantias afetados ao
Patrimonio Separado, caso a Emissora nao o faca;

(xii) diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizacdo e seus eventuais
aditamentos, sejam registrados nos 6érgaos competentes, neste caso, registrado na
Instituicdo Custodiante, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as medidas
eventualmente previstas em lei;

(xiii) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartdrios de protesto,
Procuradoria da Fazenda Publica ou outros 6rgaos pertinentes, onde se localiza a sede do
estabelecimento principal da Emissora, da Cedente e/ou da Devedora, conforme o caso;

(xiv) emitir parecer sobre a suficiéncia das informacGes constantes das propostas de
modificacdes nas condicbes;

(xv) notificar os Investidores, no prazo maximo de 5 (cinco) dias corridos, contado a partir da
sua ciéncia de eventual inadimplemento, pela Emissora ou pela Devedora de quaisquer
obrigacdes atinentes aos Documentos da Operag¢dao que ndo tenham sido sanadas no
prazo de cura eventualmente previsto nos respectivos instrumentos, indicando o local em
que fornecera aos interessados maiores informagdes. Comunicag¢do de igual teor deve ser
enviada: (a) a CVM; (b) a B3; e (c) ao Banco Central do Brasil, quando se tratar de
instituicdo por ele autorizada a funcionar;

(xvi) acompanhar e fiscalizar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patrimdnio Separado
e solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordindria na Emissora,
justificando as razdes de tal medida;

(xvii) acompanhar a prestacdo das informagdes periddicas pela Emissora e alertar os
titulares de CRI, no relatério anual, sobre inconsisténcias ou omissGes de que tenha
conhecimento;

(xviii) calcular, em conjunto com a Emissora, diariamente o Valor Nominal Unitario dos
CRI, disponibilizando-o aos titulares de CRI e aos participantes do mercado, através de sua
central de atendimento e/ou de seu website;
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(xix) inserir em seu website relatério de encerramento, no prazo de 5 (cinco) dias apds
satisfeitos os créditos dos titulares a comprovacdo de quitacdo dos CRI em Circulagdo a
época da extingdo do Regime Fiduciario;

(xx) verificar com o Banco Liquidante, nas datas em que devam ser liquidados, o integral e
pontual pagamento dos valores devidos ao Titulares de CRI, conforme estipulado no
presente Termo de Securitizacao;

(xxi) fornecer a Emissora termo de encerramento, no prazo de 5 (cinco) dias apds a
comprovacao de quitacdo em circulacdo a época e extincdo do Regime Fiduciario;

(xxii)elaborar relatdrio destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, § 12, b da Lei
das Sociedades por Ac¢des e do artigo 15 da Resolucdo CVM 17/21, o qual devera conter,
ao menos, as informacgdes do artigo 15 da Resolugdo CVM 17/21;

(xxiii) comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, pelo
Cedente e/ou pela Devedora, de obrigacdes financeiras assumidas nos Documentos da
Operacdo, incluindo as obriga¢Oes relativas a garantias e a cldusulas contratuais
destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelecem condi¢bes que
ndo devem ser descumpridas pela Emissora, pelo Cedente e/ou pela Devedora, indicando
as consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito
do assunto, observado o prazo previsto no art. 16, ll, da Resolu¢do CVM 17/21;

(xxiv) acompanhar a prestacdo das informacdes periddicas pela Emissora e alertar os
Titulares de CRI, no relatério anual de que trata o art. 15 da Resolugdo CVM 17/21, sobre
inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

(xxv)convocar, quando necessario, a Assembleia de Titulares de CRI, incluindo, sem limitacdo,
na hipdtese de insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado, para deliberar sobre a
forma de administracdo ou liquidacdo do Patriménio Separado, bem como a nomeacdo
do liquidante, caso aplicavel;

(xxvi) comparecer a Assembleia de Titulares de CRI a fim de prestar as informagdes que
lhe forem solicitadas; e

(xxvii) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses
apos o fim do exercicio social da Emissora, relatdrio nos termos do artigo 15 da Resolugao
CVM 17/21, o qual devera conter, ao menos, as informagdes minimas previstas no artigo
15 da Resolugdo CVM 17/21.

10.3.1. Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N2 01/21, o Agente Fiduciario podera, as
expensas da Devedora, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, ou ainda revisar o valor
das Garantias, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informagdes e comprovagdes que entender
necessdrias, na forma prevista no referido Oficio, custos de eventual reavaliacdo das garantias sera
considerada uma despesa da Emissao.
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10.3.2. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢ées da Emissdo, o Agente Fiducidrio deve usar
de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizagdo para proteger direitos ou
defender os interesses dos titulares do CRI.

Remuneragdo do Agente Fiducidrio

10.4. Serdo devidos ao Agente Fiduciario: (i) honorarios pelo desempenho dos deveres e atribuicdes
que lhe competem, nos termos deste instrumento e da legislacgdo em vigor, correspondentes a parcelas
anuais de RS 16.000,00 (dezesseis mil reais), sendo a primeira parcela devida até o 52 (quinto) Dia Util
contado da primeira Data de Integralizagcdao dos CRI ou em 30 (trinta) dias a contar da presente data de
assinatura, o que ocorrer primeiro, e as demais nos mesmo dia dos anos subsequentes; e (ii) para fins de
implantacdo dos servicos relacionados a Destinacdo dos Recursos, sera devida parcela Unica no valor de RS
10.000,00 (dez mil reais) a ser paga até 52 (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizac3o dos
CRI ou em 30 (trinta) dias a contar da presente data de assinatura, o que ocorrer primeiro. Caso a operagcao
seja desmontada, a primeira as parcelas previstas nos itens (i) e (ii) acima serdo devidas a titulo de “abort

”

fee”.

10.5. Nas operacgdes de securitizacdo em que a constituicdo do lastro se der pela correta destinagdo
de recursos pela Devedora, em razao das obrigacdes impostas ao Agente Fiducidrio dos CRI pelo Oficio
Circular CVM n2 1/2021 SRE, que determina que em caso de possibilidade de resgate ou vencimento
antecipado do titulo, permanecem exigiveis as obrigacoes da Devedora e do Agente Fiducidrio até o
vencimento original dos CRI ou até que a destinacdo da totalidade dos recursos decorrentes da emissao
seja efetivada e comprovada. Desta forma fica contratado e desde ja ajustado que a Devedora assumird a
integral responsabilidade financeira pelos honordrios do Agente Fiduciario até a integral comprovacao da
destinacdo dos recursos.

10.6. As parcelas citadas acima serdo reajustadas pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta
deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario. A
remuneragao sera devida mesmo apés o vencimento final dos CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja
exercendo atividades inerentes a sua fungao em relagao a emissdo, remuneragdo essa que sera calculada
pro rata die.

10.7. As parcelas citadas nos itens acima, serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social), COFINS (Contribui¢cdo para o
Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribuicdo sobre o Lucro Liquido) e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas datas
de cada pagamento.

10.8. A primeira parcela dos honorarios do Agente Fiduciario podera ser faturada por qualquer
empresa do grupo econdémico, incluindo, mas ndo se limitando, a Vdértx Servicos Fiduciarios Ltda., inscrita
no CNPJ/MF n2 17.595.680/0001-36.

10.9. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso
incidirdo multa contratual de 10% (dez 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 a atualizagdo monetaria pelo IPCA
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acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata
die.

10.10. Despesas. A Emissora, com recursos do Patrimbnio Separado, ressarcira o Agente Fiducidrio
de todas as despesas em que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servigcos descritos neste
instrumento e proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos. Quando
houver negativa para custeio de tais despesas pela Emissora, os investidores deverdao antecipar todos os
custos a serem despendidos pelo Agente Fiducidrio. SGo exemplos de despesas que poderdo ser realizadas
pelo Agente Fiduciario:

i. publicacdo de relatérios, avisos e notificacbes, despesas cartordrias, conforme previsto neste
instrumento e na legislacdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos
aplicaveis;

ii. despesas com conferéncias e contatos telefonicos;

iii. obtencdo de certiddes, fotocdpias, digitalizacdes, envio de documentos;

iv. locomocgGes entre estados da federacdo, alimentacdo, transportes e respectivas hospedagens,
guando necessarias ao desempenho das funcdes e devidamente comprovadas;

v. se aplicavel, todas as despesas necessdrias para realizar vistoria nas obras ou empreendimentos
financiados com recursos da integralizacao;

vi. conferéncia, validagdo ou utilizacdo de sistemas para checagem, monitoramento ou obtencdo de
opinido técnica ou legal de documentacdo ou informacdo prestada pela Emissora para
cumprimento das suas obrigacdes;

vii. hora-homem pelos servicos prestados pelo Agente Fiducidrio; e

viii. revalidacdo de laudos de avaliacdo, se o caso, nos termos do Oficio Circular CVM n2 1/2021 SRE.

10.11. O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis
apds a realizagdo da respectiva prestacdao de contas a Emissora e envio de cdpia dos respectivos
comprovantes de pagamento.

10.12. O Agente Fiducidrio podera, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamento das
despesas acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar aos investidores adiantamento para o
pagamento de despesas razoaveis e comprovadas com procedimentos legais, judiciais ou administrativos
que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses dos investidores, despesas estas
que deverdao ser previamente aprovadas pelos investidores e pela Emissora, e adiantadas pelos
investidores, na propor¢ao de seus créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora, sendo que as
despesas a serem adiantadas pelos investidores, na proporc¢do de seus créditos, (i) incluem os gastos com
honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias nas agdes propostas pelo Agente
Fiduciario ou decorrentes de a¢Ges contra ele propostas no exercicio de sua funcdo, decorrentes de culpa
exclusiva e comprovada da Emissora, ou ainda que comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante da comunhdo dos investidores; as eventuais despesas, depdsitos e
custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agles judiciais serdo igualmente suportadas pelos
Investidores bem como sua remuneracgdo; e (ii) excluem os investidores impedidos por lei a fazé-lo,
devendo os demais investidores ratear as despesas na proporg¢ao de seus créditos, ficando desde ja
estipulado que havera posterior reembolso aos investidores que efetuaram o rateio em proporg¢do superior
a proporgao de seus créditos, quando de eventual recebimento de recursos por aqueles investidores que
estavam impedidos de ratear despesas relativas a sua participagdo e o crédito do Agente Fiduciario por
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despesas incorridas para proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos Investidores que ndo tenha
sido saldado na forma prevista acima sera acrescido a divida da Emissora, tendo preferéncia sobre estas na
ordem de pagamento.

10.13. O Agente Fiducidrio ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da
Emissdo, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pela Emissora ou pelos
investidores, conforme o caso.

10.14. Em caso de inadimplemento, pecunidrio ou nao, pela Emissora, ou de reestruturacdo das
condi¢des da operagdo, serd devida ao Agente Fiducidrio uma remuneragdo adicional equivalente a RS
500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emisséo,
incluindo, mas ndo se limitando, (i) comentdrios aos documentos da oferta durante a estruturacdo da
mesma, caso a operacdo ndo venha se efetivar; (ii) execucdo das garantias, (iii) comparecimento em
reuniées formais ou conferéncias telefénicas com a Emissora, os Titulares ou demais partes da Emissdo,
inclusive respectivas assembleias; (iv) andlise a eventuais aditamentos aos Documentos da Operacéo e (v)
implementacdo das consequentes decisGes tomadas em tais eventos, remuneracgao esta a ser paga no prazo
de 10 (dez) dias apds a conferéncia e aprovacao pela Emissora do respectivo “Relatério de Horas”.

Substituicdo do Agente Fiducidrio

10.15. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipdteses de auséncia ou impedimento
temporario, renuncia, intervencao, liquidacao, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser
realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, uma Assembleia
de Titulares de CRI, para que seja eleito o novo Agente Fiducidrio.

10.16. O Agente Fiduciario poder3, ainda, ser destituido:

a) pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacdo detidos pelos titulares de CRI
presentes na Assembleia, ou

b) por deliberagdo em Assembleia de Titulares de CRI dos Titulares de CRI, na hipdétese de
descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo.

10.16.1. O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumird integralmente os deveres, atribuices e
responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo de Securitizagao.

10.16.2. A substituicao do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de aditamento ao
presente Termo de Securitiza¢ao.

10.17. Os atos ou manifestacGes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade
para os titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacSes para com eles, bem como aqueles
relacionados ao devido cumprimento das obrigacGes assumidas neste Termo, somente serdo validos
guando previamente assim deliberado pela Assembleia de Titulares de CRI.

10.18. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiducidrio assumira que os
documentos originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros
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a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. N3o sera ainda, sob qualquer hipdtese,
responsavel pela elaboracdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo
legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagao aplicavel.

11. OBRIGAGOES E DECLARACOES DA EMISSORA

11.1. Sem prejuizo das demais declara¢des expressamente previstas na regulamentacao aplicavel,
neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagdo, a Emissora, neste ato declara e
garante que:

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

(ii) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacGes necessarias a celebracdo
deste Termo de Securitizacdo e do Contrato de Cessdo, a Emissdo e ao cumprimento de
suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutdrios necessarios para tanto;

(iii) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas
e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os
respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv) na Data de Emissdo dos CRI e em cada uma das Datas de Pagamento dos CRI, sera a
legitima e Unica titular dos Créditos Imobilidrios;

(v) ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impeca o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

(vi) este Termo de Securitizagdo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condic¢Oes; e

(vii) ndo ha qualquer agao judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro
tipo de investigacdo governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de
cumprir com as obrigacGes assumidas neste Termo de Securitizacdo e nos demais
Documentos da Operagao;

(viii)em conformidade com as declaragdes da Devedora, relatdrio de auditoria juridica e legal
opinion da Oferta, os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaracados de
quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal, real ou arbitral, ndo havendo
qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar o presente Termo
de Securitizagao;

(ix) respeita a legislagdo e regulamentacdo relacionadas a salide e seguranga ocupacional, a
medicina do trabalho e ao meio ambiente, conforme aplicavel, bem como declara que no

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e

Tatiana Scarparo Araujo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.



38

desenvolvimento de suas atividades ndo incentiva a prostituicdo, tampouco utiliza ou
incentiva mao-de-obra infantil e/ou em condigdo analoga a de escravo ou de qualquer
forma infringe direitos dos silvicolas, em especial, mas ndo se limitando, ao direito sobre
as areas de ocupacdo indigena, assim declaradas pela autoridade competente
(“Legislacdo Socioambiental”) e que a utilizacdo dos valores objeto dos CRI ndo implicara
na violagdo da Legislacdo Socioambiental; e

IM

(x) (a) atua em conformidade e se compromete a cumprir, na realizacdo de suas atividades,
as disposicdes da Lei 12.846 de 12 de agosto de 2013, da Lei 9.613 de 3 de marco de 1998,
do Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e do UK Bribery Act (UKBA), conforme aplicavel;
(b) adotam programa de integridade, nos termos do Decreto n2 8.420, de 18 de marco de
2015, com padroes de conduta, controles internos, cddigo de ética, politicas e
procedimentos de integridade, aplicaveis a todos os empregados, diretores, demais
administradores e partes relacionadas, representantes legais e procuradores,
independentemente de cargo ou funcdo exercidos, estendidos, quando necessario, a
terceiros, tais como fornecedores, prestadores de servico, agentes intermediarios e
associados, visando garantir o fiel cumprimento da lei indicada no item “a”; (c) conhecem
e entendem as disposicGes das leis anticorrupg¢ao dos paises em que faz negdcios, bem
como ndo adotam quaisquer condutas que infrinjam as leis anticorrupc¢do desses paises,
sendo certo que executa as suas atividades em conformidade integral com essas leis; (d)
seus funciondrios, executivos, diretores, representantes e procuradores, no melhor do
seu conhecimento, ndo estdo sofrendo investigagdo criminal e ndo estiveram sujeitos a
quaisquer acoes legais civis ou criminais no pais ou no exterior, por conduta inadequada
relacionada a suborno, corrupg¢do ou outro ato ilicito; e (f) adotam as diligéncias
apropriadas para contratacdo e, conforme o caso, supervisdao, de terceiros, tais como,
fornecedores, prestadores de servico, agentes intermedidrios e associados, de forma a
verificar que estes ndo tenham praticado ou venham a praticar qualquer conduta

o“n ow_n

relacionada a violagdo da lei referida no item “a” e “c” acima.

11.2. Sem prejuizo das demais obriga¢Ges assumidas neste Termo de Securitizacdo, a Emissora
obriga-se, adicionalmente, a:

(i) administrar o Patriménio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil préprio e
independente de suas demonstragdes financeiras;

(ii) informar todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da prépria Emissora diretamente
ao Agente Fiduciario, por meio de comunicagdo por escrito, bem como aos participantes
do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras da CVM;

(iii) fornecer ao Agente Fiducidrio os seguintes documentos e informagdes, sempre que
solicitado:

(a) em até 90 (noventa) dias a contar da data de encerramento do exercicio social ou
em dentro de 10 (dez) Dias Uteis da respectiva publicacdo, o que ocorrer primeiro, cdpias
de todos os seus demonstrativos financeiros e/ou contdabeis, auditados ou n3o, inclusive
dos demonstrativos do Patriménio Separado, assim como de todas as informacdes
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periddicas e eventuais exigidas pelos normativos da CVM, nos prazos ali previstos,
relatérios, comunicados ou demais documentos que devam ser entregues a CVM, na data
em que tiverem sido encaminhados, por qualquer meio, aquela autarquia;

(b) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, copias de todos os documentos e informacdes,
inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pela Cedente e/ou pela Devedora, nos
termos da legislacdo vigente;

(c) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, qualquer informacdo ou cépia de quaisquer
documentos que |he sejam solicitados, permitindo que o Agente Fiduciario, por meio de
seus representantes legalmente constituidos e previamente indicados, tenha acesso aos
seus livros e registros contdbeis, bem como aos respectivos registros e relatérios de
gestdo e posicao financeira referentes ao Patrimoénio Separado;

(d)  na mesma data em que forem publicados, copias dos avisos de fatos relevantes e
atas de assembleias gerais, reunides do conselho de administracdo e da diretoria da
Emissora que, de alguma forma, envolvam o interesse dos titulares de CRI;

(e) copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida pela
Emissora em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de seu recebimento ou prazo inferior
se assim exigido pelas circunstancias.

(iv) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstracdes contabeis, inclusive aquelas
relacionadas ao Patriménio Separado, a exame pela Empresa de Auditoria;

(v) informar ao Agente Fiducidrio, tempestivamente, qualquer descumprimento pela
Devedora e/ou por eventuais prestadores de servigos contratados em razdo da Emissdo
de obrigacdo constante deste Termo de Securitizacdo e dos demais Documentos da
Operagao;

(vi) efetuar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranga pelo Agente
Fiduciario, com recursos do Patrimoénio Separado, o pagamento de todas as despesas
razoavelmente incorridas e comprovadas pelo Agente Fiducidrio que sejam necessdrias
para proteger os direitos, garantias e prerrogativas dos titulares de CRI ou para a
realizacdo de seus créditos. As despesas a que se refere esta alinea compreenderao,
inclusive, as despesas relacionadas com:

(a) publicagdo de relatérios, avisos e notificacbes previstos neste Termo de
Securitizagdo, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei;

(b)  extragdo de certiddes;

(c) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e
alimentagdo, quando necessdrias ao desempenho das fungdes;
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(d)  eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser imprescindiveis
em caso de omissGes e/ou obscuridades nas informacgGes devidas pela Emissora, pelos
prestadores de servigo contratados em razdo da Emissdo, e/ou da legislagdo aplicavel;

(vii) manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

(viii)ndo realizar negdcios e/ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido em seu estatuto
social; (b) que ndo estejam expressamente previstos e autorizados em seu estatuto social;
ou (c) que ndo tenham sido previamente autorizados com a estrita observancia dos
procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das
demais disposi¢des estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

(ix) ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este Termo de
Securitizagdo e/ou com os demais Documentos da Operagdo, em especial os que possam,
direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigacdes
assumidas neste Termo de Securitizacdo;

(x) comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificacdo, e, ato continuo,
aos titulares de CRI, mediante publicacdo de aviso, observado o disposto na cldusula 7.4,
acima, a ocorréncia de quaisquer eventos e/ou situa¢des que possam, no juizo razoavel
do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos,
garantias e prerrogativas, vinculados aos bens e direitos integrantes do Patrimonio
Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da
comunhdo dos titulares de CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizacao;

(xi) ndo pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimo6nio Separado;

(xii) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacdo de prestador de
servico especializado, a fim de atender as exigéncias contdbeis impostas pela CVM as
companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com os
Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o
acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da Emissora;

(xiii)manter:

(a) validos e regulares todos os alvards, licencas, autorizacbes ou aprovacgoes
necessdrias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer
pagamento necessario para tanto;

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

(c) emdia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual ou
Municipal.
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(xiv) contratar instituicdo financeira habilitada para a prestagao dos servicos de escriturador e
liquidante dos CRI;

(xv) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou por
meio de seus agentes, servico de atendimento aos titulares de CRI;

(xvi)substituir a Instituicdo Custodiante no exercicio das fungdes, se assim deliberado pelos
titulares de CRI, conforme previsto pelo Contrato de Cessao, a qualquer momento e sem
qualquer indenizagdo pela Emissora, sendo devia a remuneracdo pelos servicos ja
prestados;

(xvii) fazer constar, nos contratos celebrados com a Empresa de Auditoria, que o
Patrimonio Separado ndo respondera pelo pagamento de quaisquer verbas devidas nos
termos de tais contratos;

(xviii) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do
Patrimonio Separado e dos eventos de Vencimento Antecipado, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis a contar da sua ciéncia pela Emissora;

(xix) preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstracdes consolidadas, em conformidade com a Lei n2 6.404, de 15 de dezembro
de 1976, e com as regras emitidas pela CVM;

(xx) divulgar, até o dia anterior ao inicio das negociacbes, as demonstracbes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas e do relatdrio dos auditores independentes, relativas
aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais encerrados, exceto quando o emissor ndo as possua
por ndo ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo;

(xxi)divulgar as demonstra¢des financeiras subsequentes, acompanhadas de notas
explicativas e relatério dos auditores independentes, dentro de 3 (trés) meses contados
do encerramento do exercicio social;

(xxii) observar as disposicées da Resolucdo CVM n? 44, de 23 de agosto de 2021, no
tocante a dever de sigilo e vedagGes a negociagao;

(xxiii) divulgar a ocorréncia de fato relevante, conforme definido pelo art. 22 da Resolucao
CVM n? 44, de 23 de agosto de 2021;

(xxiv) fornecer as informac0des solicitadas pela CVM;

(xxv) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatério anual e
demais;

(xxvi) comunicagOes enviadas pelo agente de notas promissérias de longo prazo e pelo

agente fiducidario na mesma data do seu recebimento, observado ainda o disposto no
inciso IV deste artigo; e
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(xxvii) observar as disposicdes da regulamentacao especifica editada pela CVM, caso seja
convocada, para realizagdo de modo parcial ou exclusivamente digital, assembleia de
titulares de debéntures, notas promissdrias comerciais, certificados de recebiveis
imobiliarios ou do agronegdcio, que tenham sido objeto de oferta publica com esforgos
restritos nos termos desta Instrugao.

11.3. Sem prejuizo das demais obrigacdes legais da Emissora, é obrigatéria a divulgacdo, em notas
explicativas as demonstragdes financeiras anuais do Patrimonio Separado, devidamente auditadas, de
informacgdes que abranjam, no minimo, os seguintes aspectos:

(i) descricdo das Despesas incorridas no respectivo periodo;

(ii) custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos titulares de CRI,
inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiducidrio; e

(iii) valores de custo e, caso aplicdvel, de mercado dos ativos integrantes do Patrimonio
Separado, segregados por tipo e natureza de ativo, observados os termos e as condicdes
deste Termo de Securitizacdo.

11.4. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informacdes e declaragdes prestadas ao Agente
Fiducidrio e aos participantes do mercado de capitais, incluindo, sem limitacdo, os titulares de CRI,
ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificacdo de sua
legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informacdes disponibilizadas aos Investidores e ao Agente Fiducidrio, declarando
gue os mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos
pela Emissora neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacao.

11.5. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros
e atos societdrios necessarios a realizagdo do relatério anual, conforme Resolugdo CVM 17/21, 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.

11.6. A Emissora compromete-se a notificar em até 5 (cinco) Dias Uteis os titulares do CRI e o Agente
Fiducidrio caso quaisquer das declaragdes prestadas no presente Termo tornem-se total ou parcialmente
inveridicas, incompletas ou incorretas.

12, ASSEMBLEIA DE TITULARES DE CRI
12.1. Os titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral de titulares de

CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunh3o dos titulares de CRI, observado o
disposto nesta clausula ("Assembleia de Titulares de CRI").
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12.2. A Assembleia de Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela Emissora
ou por titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagao.

12.2.1. A convocacdo da Assembleia de Titulares de CRI far-se-4 mediante edital publicado por 3 (trés)
vezes, devendo a Emissora avisar o Agente Fiduciario da realizagcdo de qualquer publicacdo em até 1 (um)
Dia Util depois da sua ocorréncia. Sendo assim a primeira convocacdo publicada com a antecedéncia de 20
(vinte) dias e, quando houver segunda convocacao, com antecedéncia minima de 8 (oito) dias em um jornal,
utilizado pela Emissora para divulgacdao de suas informacgbes societarias, sendo que instalar-se-3, em
primeira convocagdo, com a presencga dos titulares de CRI que representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos)
dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocacdo, com qualquer nimero. Nao se admite que a segunda
convocacao da Assembleia de Titulares de CRI seja publicada conjuntamente com a primeira convocacao.

12.2.2. Independentemente da convocagdo prevista nesta cldusula, serd considerada regular a
Assembleia de Titulares de CRI a qual comparecerem todos os titulares de CRI em Circulagao.

12.2.3. Cada CRI em Circulagdo correspondera a um voto nas Assembleias de Titulares de CRI, sendo
admitida a constituicdo de mandatarios, titulares de CRI ou ndo. Sdo autorizados a votar, nas Assembleias
de Titulares de CRI, os respectivos representantes legais dos titulares de CRI ou seus procuradores
legalmente constituidos.

12.3. A Assembleia de Titulares de CRI realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede; quando
houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, a convocacao indicard, com clareza, o lugar da reunido.

12.4. Aplicar-se-a a Assembleia de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei 9.514 e na Lei
das Sociedades por Acoes, a respeito das assembleias de acionistas.

12.5. A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI caberd, de acordo com quem a tenha
convocado, respectivamente:

(i) osdiretores da Emissora;

(i) ao Agente Fiduciario;

(iii) ao titular de CRI eleito pelos titulares de CRI presentes; ou
(iv) a pessoa designada pela CVM.

12.5.1. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Devedora nas Assembleias Gerais. O
Agente Fiduciario deverd comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar aos titulares de CRI as
informacgdes que |he forem solicitadas.

12.6. As deliberagdes em Assembleias Gerais serdo tomadas pelos votos favoraveis de titulares de
CRI que representem a maioria dos CRI em Circulagdo. As deliberacdbes em Assembleias Gerais que
impliguem na ndo declaragao de Vencimento Antecipado dos CRI, na forma da cldusula 8.9.3, inclusive no
caso de renuncia ou perddo temporario, por sua vez, sé poderdo ser tomadas por votos favoraveis de
Titulares de CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos titulares da totalidade dos CRI em
Circulagao.
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12.7. Fica desde ja dispensada a realizacao de Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre:
(i) a correcdo de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético, (ii) alteracbes a
quaisquer Documentos da Operagdo ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s)
Documento(s) da Operacao, (iii) alteragdes a quaisquer Documentos da Operagdo em razdo de exigéncias
formuladas pela CVM, pela B3, ou (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Securitizadora
e/ou do Agente Fiduciario, tais como alteracdo na razdo social, endereco e telefone, entre outros, desde
gue as alteragdes ou correc¢des referidas nos itens (i), (ii), (iii) e (iv) acima, ndo possam acarretar qualquer
prejuizo aos titulares de CRI ou qualquer alteracao no fluxo dos CRI, e desde que nao haja qualquer custo
ou despesa adicional para os titulares de CRI.

12.8. As deliberacbes tomadas em Assembleias Gerais, observados o respectivo quérum de
instalacdo e de deliberacdo estabelecido neste Termo de Securitizacdo, serdo consideradas validas e
eficazes e obrigarao os titulares dos CRI, quer tenham comparecido ou ndo a Assembleia de Titulares de
CRI, e, ainda que, nela tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo a Emissora divulgar o
resultado da deliberacdo aos titulares de CRI no prazo maximo de 5 (cinco) dias contado da realizacdo da
Assembleia de Titulares de CRI.

12.9. Deverd ser convocada Assembleia de Titulares de CRI toda vez que a Emissora tiver que exercer
ativamente, renunciar ou de qualquer outra forma se manifestar em relagdo aos seus direitos e obrigacoes
previstos nos Documentos da Operagdo, para que os titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora
devera se manifestar.

12.10. Para os fins do presente instrumento, entende-se por “CRI em Circulacdo” para fins de quérum
todos os CRI subscritos e integralizados e ndo resgatados, excluidos (i) aqueles mantidos em tesouraria ou
de titularidade da Securitizadora, da Cedente e/ou da Devedora; (ii) os de titularidade, direta ou indireta:
(a) de empresas pertencentes ao grupo econdmico da Securitizadora, da Cedente e/ou da Devedora,
incluindo controladas, controladores, sociedades sob controle comum e afiliadas; (b) sdcios e/ou acionistas
da Securitizadora, da Cedente e/ou da Devedora; (c) de fundos de investimento administrados por
sociedades ligadas a Securitizadora, Cedente e/ou Devedora; (d) diretos, administradores ou conselheiros
da Securitizadora, Cedente e/ou Devedora; (e) pessoas direta ou indiretamente relacionadas ou com grau
de parentesco até o terceiro grau a qualquer das pessoas anteriormente mencionadas; e (iii) os CRI titulados
por Titulares de CRI em qualquer situagdo que configure conflito de interesse, observado o previsto no
artigo 115 da Lei das Sociedades por Agdes.

12.11. Sem prejuizo do disposto, para efeito de calculo de quaisquer dos qudruns de instalagdo e/ou
deliberacdo de Assembleia de Titulares de CRI, deverdo ser considerados somente os CRI em Circulagdo e
excluidos os: (i) os votos em branco; e (ii) os votos dados por titulares de CRI em conflito de interesse com
a deliberacdo em questao.

13. DESPESAS DA EMISSAO

13.1. Serdo de responsabilidade do Patrimbnio Separado, em adicdo aos pagamentos de
Amortizacdo, Remunerac¢do e demais previstos neste Termo ("Despesas"):

(i) emolumentos de registro e manutencdo de registro para negociac¢do de cada CRI e da CCl
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na B3, CVM e ANBIMA;

(i) honorérios advocaticios, custas judiciais, taxas judicidrias e nus sucumbenciais incorridos
pela Securitizadora para a preservacdao dos seus direitos e cobranca de quaisquer
pagamentos devidos nos termos do Contrato de Cessao;

(iii) averbacdes e registro: (a) do Contrato de Cessdo, no cartério de registro de titulos e
documentos das comarcas da Securitizadora, da Cedente, da Devedora e dos
Intervenientes Anuentes; (b) dos Contratos de Garantia nos cartdrios de registro de titulos
e documentos e/ou nos registros gerais de imdveis, conforme o caso; e (c) de outros
instrumentos necessarios para a emissao e manutencao da CCl e da emissdo dos CRI;

(iv) comissBes devidas para coloca¢io dos CRI;

(v) honorérios dos assessores legais contratados para preparar os documentos da emissdo e
da Oferta Restrita, bem como para constituir as Garantias, conduzir auditoria legal da
Devedora e do Imdvel;

(vi) despesas com gestdo, cobranca, realizacdo e administracdo do Patrimdnio Separado dos
CRI e outras despesas indispensdveis a administracdo dos Créditos Imobiliarios,
exclusivamente na hipétese de liquidacdo do Patriménio Separado dos CRI, inclusive as
referentes a sua transferéncia, na hipdétese do Agente Fiducidrio dos CRI, assumir

transitoriamente a sua administracdo; e

(vii) demais despesas previstas no Termo de Securitizagdo, nos Contratos de Garantia, nos
Contratos, na Escritura de Emissdo de CCl e nos demais documentos relacionados a emissdo
e distribuicdo publica dos CRI.

13.2. Constituirdo despesas de responsabilidade dos titulares de CRI, que ndo incidem no Patrimonio
Separado, os tributos previstos na Clausula 13 abaixo.

13.3. Todas as despesas razoavelmente incorridas pelo Agente Fiducidrio e/ou pela Emissora e
devidamente comprovadas que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos titulares dos
CRI ou para realizagao dos seus créditos, por fato comprovadamente imputado a Devedora, a serem pagas
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo Agente Fiduciario e/ou
pela Emissora nesse sentido.

Despesas dos Titulares de CRI

13.3.1. Caso o Agente Fiduciario e/ou a Emissora despenda quaisquer montantes em razdo da
necessidade de protecdo aos direitos e interesses dos titulares dos CRI ou para realiza¢do dos seus créditos,
nos termos da Cldusula 12.3 acima, e a Devedora nao realize o pagamento no prazo ali mencionado,
referido custo devera ser arcado pelos Titulares de CRI. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra
com as obrigacGes de eventuais aportes de recursos na Conta do PatrimOnio Separado para custear
eventuais despesas necessdrias a salvaguardar seus interesses, e ndo haja recursos suficientes no
Patrimbénio Separado para fazer frente a tal obrigacdo, a Emissora estard autorizada a realizar a
compensacao de eventual remuneracgao a que este Titular de CRI inadimplente tenha direito com os valores
gastos pela Emissora e/ou pelos demais Titulares dos CRI adimplentes com estas despesas.
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14. TRIBUTOS

14.1. Serdo de responsabilidade dos Investidores todos os tributos diretos e indiretos mencionados
abaixo, ressaltando-se que os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas a
seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus préprios consultores quanto a
tributacdo especifica que sofrerdo enquanto titulares de CRI:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
certificados de recebiveis imobilidrios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando-
se, portanto, a incidéncia do IRRF a aliquotas regressivas que variam de 15% (quinze por cento)
a 22,5% (vinte e dois e meio por cento), dependendo do prazo dos investimentos. As aliquotas
diminuem de acordo com o prazo de investimento, sendo de 22,5% (vinte e dois e meio por
cento) para a aplicagdo com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; 20% (vinte por cento) para
a aplicacdo com prazo de 181 (cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos e sessenta) dias;
17,5% (dezessete e meio por cento) para a aplicacdo com prazo de 361 (trezentos e sessenta e
um) a 720 (setecentos e vinte) dias; e 15% (quinze por cento) para a aplicagdo com prazo de
mais de 720 (setecentos e vinte) dias (artigo 12 da Lei n2 11.033, e artigo 65 da Lei n2 8.981, de
20 de janeiro de 1995). Estes prazos de aplicacdo devem ser contados da data em que os
Investidores efetuaram o investimento, até a data do resgate.

N3o obstante, ha regras especificas aplicdveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores
mobiliarios e cdmbio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento
mercantil ou investidor estrangeiro, residente ou domiciliado no exterior, inclusive em paises
com tributacdo favorecida.

Os Investidores pessoas fisicas estdo isentos do IRRF e do imposto de renda na declaragao de
ajuste anual com relagdo a remuneracdo produzida por CRI a partir de 12 de janeiro de 2005
(artigo 39, II, da Lei n® 11.033/04). Essa isenc¢do, se estende ao ganho de capital auferido na
alienacdo ou cessdo deste ativo (paragrafo Unico do artigo 55 da Instru¢cdo Normativa n2
1585/2015).

Os Investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensdvel com o imposto devido no encerramento de
cada periodo de apuracdo (artigo 76, Il, da Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As entidades
imunes estdao dispensadas da retencdao do IRRF desde que declarem por escrito esta sua
condicdo de entidade imune a fonte pagadora (artigo 71 da Lei n? 8.981/95, na redacdo dada
pela Lei n2 9.065, de 20 de junho de 1995).

O IRRF, as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago por Investidores pessoas juridicas
tributadas pelo lucro presumido ou real é considerado antecipagdo, gerando o direito a
compensagao do montante retido com o imposto de renda devido no encerramento de cada
periodo de apuragdo (artigo 76, |, da Lei n2 8.981/95). O rendimento também devera ser
computado na base de cdlculo do IRPJ e da CSLL.
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As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento),
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a RS
240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas,
corresponde a 9% (nove por cento).

As carteiras dos fundos de investimento estdo isentas do imposto de renda (artigo 28, §10, da
Lei n2 9.532, de 10 de dezembro de 1997) e, para os fundos de investimento imobiliario, nos
termos do artigo 16-A, §19, da Lei n2 8.668, de 28 de junho de 1993, a iseng¢do nao abrange as
aplicacdes financeiras, que estdo sujeitas a imposto de renda na fonte, compensavel com o
imposto devido pelo investidor no momento das distribuicdes feitas pelo fundo. As aplicagbes
de fundos de investimento imobilidrio em CRI ndo estdo sujeitas ao imposto de renda na fonte.
Na hipétese de aplicacdo financeira em CRI realizada por instituicdes financeiras, sociedades
de seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de previdéncia privada
fechadas, sociedades de capitalizacdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobilidrios e
cambio, sociedades distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo na fonte e do pagamento em separado do
imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhos liquidos auferidos (artigo 77, |, da Lei n®
8.981/95, na redacdo da Lei n? 9.065/95 e artigo 52 da Lei n? 11.053, de 29 de dezembro de
2004). N3o obstante a isencdo de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento,
serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento) e pela CSLL, a aliquota de 20% (vinte por cento).

Em relacdo aos Investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, o mesmo tratamento tributario cabivel em relacdo aos Investidores residentes ou
domiciliados no Pais (artigo 78 da Lei n? 8.981/95). Por sua vez, hd um regime especial de
tributacdo aplicdvel aos Investidores externos cujos recursos adentrarem o Pais de acordo com
as normas e condi¢des da Resolugcdo n? 4.373, de 29 de setembro de 2014 do Conselho
Monetario Nacional, e que ndo sejam residentes em pais ou jurisdicdo com tributacdo
favorecida. Nessa hipdtese, os rendimentos auferidos pelos Investidores estrangeiros estao
sujeitos a incidéncia do imposto de renda a aliquota maxima de 15% (quinze por cento) (artigo
81 da Lei n? 8.981/95, artigo 11 da Lei no 9.249, de 26 de dezembro de 1995, artigo 16 da
Medida Provisdria n2 2.189-49, 23 de agosto de 2001).

Com base na legislagdo em vigor, serd considerado pais ou jurisdicdo com tributagdo
favorecida: (i) aquele que ndo tribute a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20% (vinte
por cento), atualmente reduzido para 17% (dezessete por cento) para os paises que estejam
alinhados com os padrGes internacionais de transparéncia fiscal conforme definido pela
Instrugdo Normativa n? 1.530/2014; e (ii) aquele cuja legislagdo ndo permita o acesso a
informacdes relativas a composicdo societdria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes. A Instrugdo
Normativa n2 1.037/2010 lista as jurisdi¢cdes consideradas pais ou jurisdicdo com tributagdo
favorecida.Com relagdo aos Investidores estrangeiros 4.373, estes ficam isentos do imposto de
renda sobre os ganhos de capital auferidos: (i) em operacGes realizadas em bolsas de valores,
de mercadorias, de futuros e assemelhadas, com exce¢do dos resultados positivos auferidos
nas operag¢des conjugadas que permitam a obtencdo de rendimentos predeterminados, e (ii)
nas operagdes com ouro, ativo financeiro, fora de bolsa (artigo 81, §§ 12 e 29, “b”, da Lei n2
8.981/95). Outros rendimentos auferidos pelos Investidores estrangeiros, ndo definido como
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ganho de capital (3 excecdo de dividendos, atualmente isentos no Brasil), sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda a aliquota de (i) 10% (dez por cento), em relagdo a aplicagGes
nos fundos de investimento em acdes, operacdes de “swap” e operagdes realizadas em
mercados de liquidacdo futura, fora de bolsa; e (ii) 15% (quinze por cento), nos demais casos,
inclusive aplicagbes/operacgdes financeiras de renda fixa, realizadas no mercado de balcdo ou
em bolsa (artigo 81 da Lei n2 8.981/95 e artigo 11 da Lei n2 9.249/95).

E prevista, ainda, aliquota zero de imposto de renda a esses Investidores estrangeiros 4.373
sobre rendimentos proporcionados por CRI, a depender de alguns requisitos, todos
cumulativos, a saber: (i) remuneragdo por taxa de juros prefixada, vinculada a indice de preco
ou a Taxa Referencial — TR, vedada pactuacdo total ou parcial de taxa de juros pos-fixada; e (ii)
prazo médio ponderado superior a 4 (quatro) anos (formula a ser definida pelo Conselho
Monetario Nacional); (iii) vedacdo a recompra dos CRI pelo emissor (i.e., pela companhia
securitizadora) ou parte a ele relacionada e o cedente ou originador (p.ex., instituicdao
financeira) nos 2 (dois) primeiros anos apds a emissdo (salvo conforme regulamentagdo do
Conselho Monetério Nacional); (iv) vedacgdo a liquidacdo antecipada dos CRI por meio de
resgate ou pré-pagamento (salvo conforme regulamentacdo do Conselho Monetario Nacional);
(v) inexisténcia de compromisso de revenda assumido pelo comprador; (vi) se existente o
pagamento periddico de rendimentos, realizacdo no prazo de, no minimo, 180 (cento e oitenta)
dias; (vii) comprovacgdo de que os CRI estejam registrados em sistema de registro, devidamente
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, nas respectivas dreas de competéncia
(viii) procedimento simplificado que demonstre o compromisso de alocar os recursos captados
no pagamento futuro ou no reembolso de gastos, despesas ou dividas relacionados a projetos
de investimento, inclusive os voltados a pesquisa, desenvolvimento e inovagao (em forma a ser
definida pelo Conselho Monetério Nacional); e (ix) o projeto de investimento deve ser capaz
de demonstrar que os gastos, despesas ou dividas passiveis de reembolso ocorreram em prazo
igual ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses da data de encerramento da oferta publica (artigo
1° e § 19-B, da Lei n® 12.431 de 24 de junho de 2011).

A mesma aliquota zero se estende também as cotas de fundos de investimento exclusivos para
Investidores ndo residentes que possuam no minimo 85% (oitenta e cinco por cento) do valor
do patriménio liquido do fundo aplicado em CRI e outros titulos previstos no artigo 12 da Lei
n212.431/2011. O percentual podera ser de 67% (sessenta e sete por cento) nos dois primeiros
anos a partir da oferta publica inicial das cotas constitutivas do patrimdnio inicial do fundo.

Os fundos também deverdo obedecer a requisitos adicionais, a merecer mencgdo o requisito
concernente a necessidade do fundo se enquadrar a composi¢do de carteira em até 180 (cento
e oitenta dias) dias apds sua constituicdo, ou em 90 (noventa) dias se apenas decidir se
reenquadrar para gozar do tratamento tributario.

O regime privilegiado indicado acima nao se aplica aos investimentos estrangeiros (Resolugdo
n2 4.373, de 29 de setembro de 2014 do Conselho Monetdrio Nacional) oriundos de pais ou
jurisdicdo com tributacdo favorecida (conforme descrito acima), hipdtese em que os
Investidores externos sujeitar-se-do as mesmas regras de tributacdo previstas para Investidores
residentes ou domiciliados no Brasil (artigo 29, §12, da Medida Proviséria 2.158-35, 24 de
agosto de 2001, artigo 16, §22, da Medida Proviséria n2 2.189-49/01, artigo 24 da Lei n2
9.430/96 e artigo 82 da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, artigo 19, Lei n? 12.431, de 24 de
junho de 2011 e artigo 17, Lei n2 12.844, de 19 de julho de 2013). Havera também incidéncia
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do IRRF a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), como antecipagdo, no caso de
operacoes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros, e assemelhadas, no
Brasil (artigo 78 da Lei n® 8.981/95 c/c artigo 29, “caput” e §12, da Lei n2 11.033/04 e artigo 85,
| e ll, da Instru¢do Normativa n? 1585/2015).

E responsavel pela retengdo do IRRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos
rendimentos ou a instituicdo ou entidade que, embora n3do seja fonte pagadora original, faca o
pagamento ou crédito dos rendimentos ao beneficiario final (artigo 62 do Decreto-Lei n2 2.394,
de 21 de dezembro de 1987, e artigo 65, §82, da Lei n2 8.981/95).

No caso de CRI relacionados a captacao de recursos destinados a implementagdo de projetos
de investimento na drea de infraestrutura, ou de producdo econdémica intensiva em pesquisa,
desenvolvimento e inovagdo, considerados como prioritarios na forma regulamentada pelo
Poder Executivo federal, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas residentes
ou domiciliadas no Pais sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda, exclusivamente na
fonte, as seguintes aliquotas: (i) 0% (zero por cento), quando auferidos por pessoa fisica; e (ii)
15% (quinze por cento), quando auferidos por pessoa juridica tributada com base no lucro real,
presumido ou arbitrado, pessoa juridica isenta ou optante pelo Regime Especial Unificado de
Arrecadacdo de Tributos e Contribuicdes devidos pelas Microempresas e Empresas de Pequeno
Porte (Simples Nacional) (artigo 29, da Lei n? 12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo 17, Lei
n212.844, de 19 de julho de 2013). Nos termos do §79, do artigo 29, da Lei n? 12.431, de 24 de
junho de 2011, os rendimentos produzidos pelo CRI sujeitam-se a aliquota reduzida acima,
mesmo que o valor captado nao seja alocado no projeto de investimento relacionado, sem
prejuizo das multas aplicaveis ao emissor e ao cedente dos créditos originarios (artigo 49, §99,
da Instrucdo Normativa n? 1585/2015).

(i) IOF
Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos e Valores Mobilidrios (I0F/Titulos): As operagdes

com Certificados de Recebiveis Imobilidrios estao sujeitas a aliquota zero de IOF, na forma do
artigo 32, §29, VI do Decreto 6.306, com sua redacdo alterada pelo Decreto 7.487/2011.

Porém, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
relativamente a operagdes ocorridas apos este eventual aumento.

Imposto sobre Operacdes de Cambio (IOF/Cadmbio): Investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢gdes do Conselho
Monetério Nacional (Resolugdo CMN n2 4.373) estdo sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio a
aliquota zero no ingresso e no retorno dos recursos (artigo 15-B, inciso XVI e XVII do Decreto
6.306). Porém, a aliquota do I0OF/Cambio pode ser majorada até o percentual de 25% (vinte e

cinco por cento), a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, relativamente a operagdes de
cambio ocorridas apds esta eventual alteragao.

(iii) Contribui¢o ao Programa de Integra¢do Social - PIS e para o Financiamento da
Seguridade Social-COFINS
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As contribuicdes para o PIS e COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas, assim entendido, o total das receitas na sistematica ndo-cumulativa, por estas
auferidas, independentemente de sua denominacao ou classificacdo contabil.

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servigos nas operacdes
em conta prdpria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela pessoa juridica,
ressalvadas algumas excec¢bes, como as receitas ndao-operacionais, decorrentes da venda de
ativo ndo circulante, classificados nos grupos de investimento, imobilizado ou intangivel
(artigos 22 e 32 da Lei n2 9.718, de 27 de novembro de 1998, e artigo 12 da Lei n2 10.637, de
30 de dezembro de 2002, conforme alterada, e da Lei n° 10.833, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada).

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras, sujeitas a tributacao
pelo PIS e COFINS na sistematica ndo-cumulativa, por for¢ca do Decreto n2 8426/2015, estdo
sujeitas a aplicacdo das aliquotas de 0,65% para PIS e 4% para COFINS, sobre receitas
financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos rendimentos em CRI). Se a
pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa, ndo havera a incidéncia do PIS e da
COFINS sobre os rendimentos em CRI, pois, nessa sistematica, a base de calculo é a receita
bruta, e ndo a totalidade das receitas auferidas (o que exclui a receita financeira). Sobre os
rendimentos auferidos por Investidores pessoas fisicas, ndo ha incidéncia dos referidos
tributos.

Na hipdtese de aplicagdo financeira em CRI realizada por instituigdes financeiras, sociedades
de seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de previdéncia privada
fechadas, sociedades de capitalizacdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e
cambio, sociedades distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, a exce¢ao dos fundos de investimento, os rendimentos poderdo ser
tributados pela COFINS, a aliquota de 4% (quatro por cento); e pelo PIS, a aliquota de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento).

15. PUBLICIDADE

15.1. Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem a envolver
interesses dos titulares de CRI deverdo ser veiculados, na forma de aviso, no O Dia SP (“Jornal”), as expensas
da Devedora, devendo a Emissora comunicar ao Agente Fiduciario da realizacdo de qualquer publicagcdo em
até 5 (cinco) dias antes da sua ocorréncia. Caso a Emissora altere seu jornal de publicagdo apds a Data de
Emissdo, devera enviar notificacdo ao Agente Fiduciario informando o novo veiculo e publicar, no jornal
anteriormente utilizado, aviso aos titulares do CRI informando o novo veiculo.

15.2. A Emissora podera deixar de realizar as publicagGes acima previstas se notificar todos os
titulares de CRI e o Agente Fiduciario. O disposto neste item ndo inclui "atos e fatos relevantes", que
deverao ser divulgados na forma prevista na Resolugdo CVM n? 44, de 23 de agosto de 2021.

15.3. As demais informagdes periddicas da Emissora serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos
legais e/ou regulamentares, através do sistema da CVM de envio de Informacdes Periddicas e Eventuais -
IPE, ou de outras formas exigidas pela legislacdo aplicavel.
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16. FATORES DE RISCO

16.1. Esta clausula descreve os principais fatores de risco relacionados com o investimento nos CR,
separados por modalidade de risco envolvido. A Devedora concentra sua atuacdo em atividades de
construcdo de edificios, razdo pela qual esse subitem descreverd, também, os principais riscos desse
segmento da economia.

16.2. Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverao
considerar cuidadosamente, a luz de suas prdprias situagdes financeiras e objetivos de investimento, os
fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais informacgdes contidas neste Termo de Securitizacdo
e em outros documentos da Oferta Restrita, devidamente assessorados por seus assessores juridicos e/ou
financeiros.

16.3. Os negécios, situacao financeira, ou resultados operacionais da Securitizadora, da Cedente, da
Devedora e dos demais participantes da presente Oferta Restrita podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos
se concretize, os negdcios, a situagdo financeira, os resultados operacionais da Securitizadora, da Cedente,
da Devedora e dos demais participantes da presente Oferta Restrita e, portanto, a capacidade da
Securitizadora, da Cedente e da Devedora de adimplir os Créditos Imobilidrios e demais obrigacGes
previstas no Termo de Securitizacdo, no Contrato de Cessdo e na CCB podera ser adversamente afetada,
sendo que, nesses casos, a capacidade da Securitizadora de efetuar o pagamento dos CRI podera ser
consequentemente afetada de forma adversa.

16.4. Para os efeitos deste Termo de Securitizacdo, quando se afirma que um risco, incerteza ou
problema podera produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Securitizadora, a
Cedente e a Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema poderd, poderia produzir ou
produziria um efeito adverso sobre os negdcios, a posicdo financeira, a liquidez, os resultados das
operagdes ou as perspectivas da Securitizadora, da Cedente e da Devedora, conforme o caso, exceto
guando houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender
expressdes similares nesta Clausula 15 como possuindo também significados semelhantes.

16.5. Os riscos descritos abaixo ndo sdo exaustivos, outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos
ou que hoje sejam considerados imateriais, também poderdo ter um efeito adverso sobre a Securitizadora,
sobre a Cedente e sobre a Devedora. Na ocorréncia de qualquer das hipdteses abaixo, os CRI podem nao
ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

16.6. Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas
controladoras, seus investidores e ao seu ramo de atuagdo estdo disponiveis em seu formulario de
referéncia, nos itens “4.1 Descricdo dos Fatores de Risco” e “4.2 Descricdo dos Principais Riscos de
Mercado”.

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos
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a) Interferéncia do Governo Brasileiro na Economia: A economia brasileira tem sido marcada

por frequentes e, por vezes, significativas interven¢des do Governo Federal, que modificam as
politicas monetdrias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

As acOes do Governo Federal para controlar a inflacdo e efetuar outras politicas envolveram,
no passado, controle de saldrios e preco, desvalorizacdo da moeda, controles no fluxo de
capital e determinados limites sobre as mercadorias e servicos importados, dentre outras.

N3o existe possibilidade de controle ou previsdao, com significativo grau de certeza, das
medidas ou politicas que o Governo poderd adotar no futuro. Os negdcios, os resultados
operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Devedora podem ser adversamente afetados
em razdao de mudancgas nas politicas publicas e por fatores como: (a) variacdo nas taxas de
cambio; (b) controle de cambio; (c) indices de inflacdo; (d) flutuagdes nas taxas de juros; (e)
falta de liquidez nos mercados financeiro e de capitais brasileiros; (f) racionamento de energia
elétrica; (g) instabilidade de precos; (h) mudancas na politica fiscal e no regime tributario; e (i)
medidas de cunho politico, social e econdmico que possam afetar o pais.

Adicionalmente, o Presidente da Republica tem poder considerdvel para determinar as
politicas governamentais e atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar
as operacgOes e o desempenho financeiro de empresas brasileiras. A incerteza quanto as
modificagdes por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses
ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a
volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros
acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e os
resultados operacionais da Devedora, e por consequéncia, o desempenho financeiro dos CRI.

b) Efeitos da politica anti-inflaciondaria. Historicamente, o Brasil teve altos indices de inflagdo.
A inflagdo e as medidas do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulacdo
de futuras politicas de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza econOmica e
aumentaram a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal
para controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutengao de politica monetaria
restritiva com altas taxas de juros, restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e reduzindo
o crescimento econdmico. Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes
na taxa de juros, intervencdo no mercado de cambio e ag¢Ges para ajustar ou fixar o valor do
real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira e sobre os ativos
gue lastreiam esta Emissao.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflacdo no futuro, é possivel que os Créditos
Imobilidrios e as Garantias ndo sejam capazes de acompanhar estes efeitos da inflagdo. Como
o pagamento dos Investidores estd baseado na realizacdo destes ativos, isto pode alterar o
retorno previsto pelos Investidores.

c) Instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizacdo do real. A moeda brasileira tem

historicamente sofrido frequentes desvalorizacdes. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econémicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo
desvalorizagGes repentinas, pequenas desvalorizagdes periddicas (durante as quais a
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frequéncia dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas de cadmbio flutuante, controles
cambiais e dois mercados de cdmbio. As desvalorizagbes cambiais em periodos mais recentes
resultaram em flutuacdes significativas nas taxas de cdmbio do real frente ao délar dos Estados
Unidos da América. Ndo é possivel assegurar que a taxa de cdmbio entre o real e o délar dos
Estados Unidos da América ird permanecer nos niveis atuais. As depreciacdes do real frente ao
ddlar dos Estados Unidos da América também podem criar pressdes inflaciondrias adicionais
no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora e a qualidade da presente
Emissao.

d) Efeitos da elevacdo subita da taxa de juros. A alta variacdo das taxas de juros junto aos
principais agentes do mercado pode criar ambientes econdmicos desfavoraveis e, de igual
modo, afetar negativamente os CRI.

e) Efeitos da retracdo no nivel da atividade econémica. As operagdes de financiamento
imobilidrio apresentam historicamente uma correlacdo direta com o desempenho da
economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada
por crises internas ou crises externas, pode acarretar a elevagdo no patamar de
inadimplemento de pessoas juridicas, inclusive da Devedora.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto
no balanco de pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade
de captagdes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a
taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevacdo significativa nos indices de
inflacdo brasileiros e eventual desaceleragdo da economia dos Estados Unidos da América e/ou
da China podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares
de taxas de juros, elevando as despesas com empréstimos jd obtidos e custos de novas
captagdes de recursos por empresas brasileiras.

f) Ambiente Macroecondmico Internacional. O valor de mercado dos titulos e valores
mobilidrios emitidos por companhias brasileiras é influenciado pela percepcdo de risco do
Brasil e de outras economias emergentes e a deteriora¢do dessa percepgao podera ter um
efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condicées
de mercado em outros paises de mercados emergentes, especialmente da América Latina,
poderdo influenciar o mercado em relagdo aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil.
Ainda que as condi¢Ges econémicas nesses paises possam diferir consideravelmente das
condicBes econémicas no Brasil, as reacGes dos Investidores aos acontecimentos nesses outros
paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobilidrios de
emissores brasileiros.

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

g) Efeitos de Pandemia. O surto de doengas transmissiveis, como o surto de Coronavirus
(Covid-19) em escala global iniciado a partir de dezembro de 2019 e declarado como pandemia
pela Organizagao Mundial da Saude em 11 de margo de 2020, pode afetar as decisGes de
investimento e podera resultar em volatilidade esporddica nos mercados de capitais globais.
Além disso, esses surtos podem resultar em restricdes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupcées na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e redugdo de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além
da volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, o que podem ter um efeito
adverso relevante na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente
exercem um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira. Qualquer
mudanga material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses
eventos pode afetar material e adversamente os negécios, a condicdo financeira, os resultados
das operacdes e a capacidade de financiamento, alavancagem e de pagamento das obrigacdes
pecunidrias contraidas pela Emissora e pela Devedora, bem como pela Devedora dos recebiveis
cedidos fiduciariamente e, por consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade
dos CRI. Ainda, em relacdo a constituicdo e formalizacdo de garantias que serdo submetidas aos
6rgaos publicos ou governamentais, podera ocorrer dilacdo de prazo para os seus registros,
especialmente perante as juntas comerciais e cartdrios de registro de imdveis, em razao de
medidas sanitarias adotadas pelo estado e/ou municipio em que se situam as serventias,
podendo interferir no regular funcionamento em conformidade com o disposto no Provimento
n2 94 de 28 de mar¢o de 2020 do Conselho Nacional de Justica, que dispbe sobre o
funcionamento das unidades de registro de imdveis nas localidades onde foram decretados
regime de quarentena pelo sistema de plantdo presencial e a distancia, tragando
procedimentos especiais para a atuacdo das serventias, cabendo as corregedorias estaduais
definirem o funcionamento dos Cartérios de Registro de Imdveis. Isso em consonancia com a
Lei Federal n? 13.979 de 06 de margo de 2020, para a preservacdo das medidas de
enfrentamento de emergéncia de saude publica de importancia internacional, bem como, de
acordo com o Regulamento Sanitdrio Internacional constante do anexo ao Decreto n? 10.212
de 30 de janeiro de 2020 e referenciado na lei supra indicada (Internacional Health Regulation
emitido por World Health Organization).

Riscos relacionados a Securitizagdo e aos CRI

h) Risco de Estrutura. A presente Emissdo tem o carater de “operacgdo estruturada”; desta

forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte,
estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor.
No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRI, em situagGes de stress, poderd haver
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perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual.

i) Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo: Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico desta Emissao considera um conjunto de rigores e obrigacoes
estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacdo em vigor. Entretanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacOes de estresse podera
haver perdas por parte dos Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e
recursos necessarios para fazer valer as disposices contidas nos Documentos da Operacao.

j) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro. A Oferta Restrita, distribuida nos termos da
Instrugcdo CVM 476, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma
qgue as informacg0es prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de
analise pela referida autarquia federal.

k) Baixa liguidez no mercado secunddrio. Atualmente, o mercado secundario de certificados
de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que
existird, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacdo pelos
subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa
forma, o Investidor que adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo
o prazo da Emissdo.

I) Restricdo a negociacdo. Os CRI sdo objeto de esforgos restritos de distribuicdo, nos termos
da Instrucdo CVM 476, ficando sua negociacdo no mercado secunddrio sujeita ao periodo de
vedacdo previsto no artigo 13 da citada instrugao.

m) Alteracdes na legislacdo tributaria aplicavel: Os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI
por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto de renda, por for¢a do artigo 3¢, inciso
II, da Lei 11.033, isencdo essa que pode sofrer alteracGes ao longo do tempo. Eventuais
alteragdes na legislagdo tributaria eliminando a isengdo acima mencionada, criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criacdo de novos tributos
ou, ainda, mudangas na interpretacao ou aplicacdo da legislacdo tributdria por parte dos
tribunais ou autoridades governamentais poderao afetar negativamente o rendimento liquido
dos CRI para seus titulares. A Emissora recomenda que os interessados na subscri¢cao dos CRI
consultem seus assessores tributarios e financeiros antes de se decidir pelo investimento nos
CRI.

n) Interpretacdo da legislacdo tributaria aplicavel: Ndo ha unidade de entendimento quanto a

tributacdo aplicavel sobre os ganhos decorrentes de alienagdo dos CRI no mercado secundario.
Existem pelo menos duas interpretagdes correntes a respeito do imposto de renda incidente
sobre a diferenca positiva entre o valor de alienacdo e o valor de aplicacdo dos CRI, quais sejam
(i) a de que os ganhos decorrentes da alienagdo dos CRI estdo sujeitos ao imposto de renda na
fonte, tais como os rendimentos de renda fixa, em conformidade com as aliquotas regressivas
previstas no artigo 12 da Lei 11.033; e (ii) a de que os ganhos decorrentes da alienagdo dos CRI
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sdo tributados como ganhos liquidos nos termos do artigo 52, paragrafo 22 da Lei 8.383, com
a redacdo dada pelo artigo 2 2 da Lei 8.850, sujeitos, portanto, ao imposto de renda a ser
recolhido pelo vendedor até o ultimo Dia Util do més subsequente ao da apurag¢do do ganho,
a aliquota de 15% (quinze por cento) estabelecida pelo artigo 29, inciso Il da Lei 11.033. Vale
ressaltar que ndo ha jurisprudéncia consolidada sobre o assunto. Divergéncias no
recolhimento do imposto de renda devido podem ser passiveis de san¢do pela Receita Federal
do Brasil.

0) Risco do quérum de deliberacdo em assembleia geral de titulares dos CRI: As deliberagées
a serem tomadas em Assembleia de Titulares de CRI sdo aprovadas pelo voto da maioria
simples dos titulares dos CRI presentes, ressalvados os quéruns qualificados especificos
estabelecidos no Termo de Securitizacdo. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser
obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que esta manifeste voto desfavoravel aos
interesses de tal titular de CRI. Ndao ha mecanismos de venda compulséria no caso de
dissidéncia do titular do CRlI em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em
Assembleia de Titulares de CRI.

p) Decisdes judiciais sobre a Medida Proviséria n.2 2.158-35/01 podem comprometer o regime
fiduciario sobre os créditos de certificados de recebiveis imobilidrios: A Medida Provisdria n2
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em seu artigo 76, que “as
normas que estabelecam a afetac¢do ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica nGo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria
ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”.
Adicionalmente, o paragrafo Unico deste mesmo artigo prevé que "desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo,
seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou
afetacdo". Nesse sentido, os Créditos Imobilidrios e os recursos e titulos de créditos deles
decorrentes, inclusive em funcdo da execugdo de suas garantias, ndo obstante comporem o
Patrimonio Separado, poderdo ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de
pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econémico da Emissora, tendo em
vista as normas de responsabilidade solidaria e subsididria de empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares
destes créditos com os titulares de CRI de forma privilegiada sobre o produto de realizacdo dos
créditos do Patrimdnio Separado. Nesta hipdtese, é possivel que os recursos do Patrimonio
Separado ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o cumprimento
das obriga¢des da Emissora perante aqueles credores.

Riscos relacionados a Emissao

q) Capacidade de aquisicdo de Créditos Imobilidrios: A Emissora ndo possui a capacidade de

originar créditos para a Securitizacdo, sendo suas emissdes realizadas com créditos adquiridos
de partes relacionadas e de terceiros. Portanto, o sucesso na identificagcdo e realizagdo de
parcerias para a aquisicdo de créditos é fundamental para o desenvolvimento de suas
atividades. A Emissora pode ter dificuldades em identificar oportunidades atraentes ou pode
nao ser capaz de efetuar os investimentos desejados em termos economicamente favoraveis.
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A impossibilidade da Emissora de desenvolver novas operag¢des de securitizacdo poderd afetar
a sua capacidade de obter recursos e de cumprir com as suas obrigacGes financeiras e provocar
a sua insolvéncia. Caso a Emissora seja declarada insolvente, o patriménio de afetacdo dos CRI
da presente emissdo podera ser disponibilizado para cumprir com as obriga¢des da Emissora,
tendo em vista (i) o desenvolvimento recente das operacGes de securitizagdo de créditos
imobiliarios no Brasil e, (ii) o disposto no artigo 76 da Medida Proviséria n? 2158-35, o qual
dispde que (a) o Regime Fiduciario sobre os CRI e o Patrimoénio Separado nao produzem efeitos
em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista da Emissora e (b) a
totalidade do patrimbnio da Emissora, inclusive aquele objeto de separacdo, tal como o
Patrimonio Separado, responde pelos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista
da Emissora.

r) Formalizacdo dos Documentos Comprobatérios: Os Documentos Comprobatérios e demais
instrumentos que formalizam os Créditos Imobilidrios podem apresentar vicios, ou
irregularidades de forma e conteuldo, que tornem os Créditos Imobilidrios invalidos, ineficazes
ou inexequiveis, total ou parcialmente. Assim, é possivel ser necessdria uma decisdo judicial
para efetivacdo do pagamento relativo a tais Créditos Imobilidrios pela Devedora. Ndo ha
certeza sobre o conteldo, o prazo e a abrangéncia de tal decisdo. Em qualquer caso, a Emissora
pode sofrer prejuizos, seja pela demora, seja pela auséncia de recebimento de recursos, ou
pela auséncia de decisdo judicial satisfatdria.

s) Validade da cessdo de Créditos Imobilidrios: A cessdo de Créditos Imobilidrios pode ser
invalidada ou tornada ineficaz em face da Cedente, com impacto negativo sobre o Patrimbnio
Separado, se realizada em: (i) fraude contra credores, se no momento da cessdo, a Cedente
estiver insolvente ou se, com a cessdo, passe ao estado de insolvéncia; (ii) fraude de execucéo,
caso (a) quando da cessdo, a Cedente for sujeito passivo de demanda judicial capaz de reduzi-
la a insolvéncia; ou (b) sobre os Créditos Imobiliarios cedidos a Emissora pender demanda
judicial fundada em direito real; e (iii) fraude a execucdo fiscal, a Cedente, quando da cessdo
de Créditos Imobilidrios, for sujeito passivo por débito para com a Fazenda Publica, por crédito
tributario regularmente inscrito como divida ativa, e ndo dispuser de bens para total
pagamento da divida fiscal.

t) Antecipacdo do pagamento dos CRI e liguidacdo do Patrimdnio Separado: Na ocorréncia de
qualquer (i) dos Eventos de Liquidagdo do Patrimdnio Separado; ou (ii) dos eventos de
Vencimento Antecipado, a Emissora poderd ndo ter recursos suficientes para proceder ao
pagamento antecipado dos CRI. Na hipdtese de a Emissora ser declarada inadimplente com
relacio a Emissdo, o Agente Fiducidrio devera assumir a administragdo transitoria do
Patrimdnio Separado. Em Assembleia de Titulares de CRI, os titulares de CRI deverdo deliberar
sobre as novas normas de administracdo do Patrimdnio Separado, inclusive para os fins de

receber os Créditos Imobilidrios, bem como suas respectivas garantias, ou optar pela
liguidagdo do Patrimdnio Separado, que podera ser insuficiente para a quitacdo das obrigacdes
da Emissora perante os titulares de CRI. Consequentemente, os adquirentes dos CRI poderao
sofrer prejuizos financeiros em decorréncia de tais eventos, pois (i) ndo ha qualquer garantia
de que existirdo, no momento do Vencimento Antecipado, outros ativos no mercado com risco
e retorno semelhante aos CRI; e (ii) a atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda
determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicagdo, o que poderd
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resultar na aplicacdo efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem
liguidados apenas quando de seu vencimento programado.

u) Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrim6nio em Separado podera afetar a
capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI. Os CRI sdo lastreados
pela CCl, que representam os Créditos Imobiliarios. A CCl foi vinculada aos CRI por meio do
Termo de Securitizacdo, pelo qual foi instituido o Regime Fiduciario e criado o Patriménio
Separado. Os Créditos Imobilidrios representam créditos detidos pela Emissora contra a
Devedora, que compreendem atualizacdo monetdria, juros e outras eventuais taxas de
remuneracao, penalidades e demais encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos

acessorios.

O Patrimonio Separado constituido em favor dos titulares de CRI ndao conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo
pelos titulares de CRI dos montantes devidos conforme o Termo depende do recebimento das
guantias devidas em func¢do dos Créditos Imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos
valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econémico-
financeira da Devedora, como aqueles descritos nesta Secdo, podera afetar negativamente o
Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos titulares de CRI.

Riscos dos Créditos Imobiliarios e do Imével

v) Inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios: A capacidade do Patrimonio Separado de suportar
as obrigacGes decorrentes da emissdao de CRI depende do pagamento, pela Devedora, dos
respectivos Créditos Imobilidrios. Tais Créditos Imobilidrios correspondem ao direito de
recebimento dos valores devidos pela Devedora. O Patrimbnio Separado, constituido em favor
dos titulares de CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobriga¢do da Emissora. Assim, o
recebimento integral e tempestivo pelos titulares de CRI dos montantes devidos dependera
do adimplemento dos Créditos Imobilidrios em tempo habil para o pagamento dos valores
devidos aos titulares de CRI. Portanto, a ocorréncia de eventos que afetem a situacdo
econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patrimonio
Separado de suportar as suas obrigacGes estabelecidas no Termo de Securitizagao.

Riscos Relacionados a Devedora e Fiadores

w) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacSes decorrentes dos CRI depende do
pagamento, pela Devedora, dos Créditos Imobilidrios: Os CRI s3o lastreados em Créditos
Imobiliarios, representados por CCl, cujo pagamento é de responsabilidade da Devedora.
Assim, o recebimento pelos titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme o Termo de
Securitizacdo, depende do cumprimento, pela Devedora, de suas respectivas obrigacdes. A

ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da Devedora, como
aqueles descritos nesta Secdo “Fatores de Risco”, poderda afetar negativamente a capacidade
da Devedora de honrar suas obriga¢des nos termos da CCB, hipdtese em que a capacidade de
pagamento da CCB pela Devedora sera comprometida, bem como a capacidade da Emissora
de honrar as obriga¢des decorrentes dos CRI.
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x) Risco de Concentracdo dos Créditos Imobilidrios: A CCl representa créditos imobiliarios

oriundos da CCB celebrada entre a Cedente e a Devedora. A ocorréncia de eventos que afetem
a situacdo econdémico-financeira da Devedora tera um impacto adverso em sua capacidade de
efetuar os pagamentos devidos de acordo com a CCB, e, por conseguinte, o pagamento dos
CRI pela Emissora.

y) Informacdes e documentos ndo recebidos no processo de Due Diligence: A realizagao da
auditoria juridico (due diligence) é condicdo precedente para liquidagdo, com a prévia
obtencado das certiddes referentes a situacao juridico-processual das Devedora, Fiadores e do
Imdvel. Apesar da auditoria ter sido iniciada em 27 de agosto de 2021, os seguintes
documentos e informag¢des ndo foram recebidos até a data de assinatura deste Termo de
Securitizacdo as certidoes de débitos federais e municipais, certiddoes de protestos, certiddes
criminais e certidoes ambientais estadual e municipal dos antecessores do Imével. As certiddes
indicadas nos itens acima, podem afetar adversamente a capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliadrios pela Devedora ou por Marcelo e, consequentemente, dos CRI.

Riscos relacionados as Garantias

z) Risco de Insuficiéncia da Garantia Real imobilidria. Possiveis variacbes no mercado
imobilidrio poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos imédveis, de forma
positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissdo. As variagOes de preco no mercado
imobilidrio estdo vinculadas predominantemente, mas nao exclusivamente, a relacdo entre a
demanda e a oferta de imdveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacdo,
obsolescéncia e adequacdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos
respectivos proprietarios.

aa)Reforco ou substituicdo das Garantias. Nos termos dos Contratos de Garantia, na hipdtese
de a garantia fiducidria deteriorar-se ou diminuir por qualquer razdo, inclusive na hipdtese de
qualquer constricdo judicial que recaia sobre qualquer parte dos bens e direitos dados em
garantia, bem como tornar-se inabil ou imprépria para garantia do cumprimento das
ObrigacGes Garantidas, a Devedora devera substituir, ou reforcar a garantia, de forma
satisfatdria a Securitizadora, no prazo acordado nos Contratos de Garantia.

bb) Existéncia de Patriménio de Afetacdo: O Empreendimento Alvo foi submetido ao
patrimonio de afetacao, conforme AV.3, de 12 de novembro de 2018, da Matricula n2 88.588.
Desta forma, os créditos imobilidrios cedidos fiduciariamente devem guardar
proporcionalidade com os prdprios recursos obtidos para o Empreendimento Alvo por meio
da Operacdo. Ainda, os recursos obtidos pela Devedora através da Operacdo devem ser

corretamente alocados e destinados ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo, sendo, na
hipétese de descumprimento desta obrigacdo por parte da Devedora, a garantia da Alienagao
Fiduciaria de Imével podera ser questionada, hipdtese em que os Titulares do CRI poderdo ser
prejudicados.

Riscos Operacionais
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cc)Regulamentacdo: A Cedente e a Devedora estdo sujeitas, conforme o caso, a

regulamentacdo federal, estadual e municipal relacionada ao desempenho das atividades de
seu objeto social, podendo estar expostas a contingéncias resultantes de suas atividades, bem
como potenciais custos para cumprimento da regulamentagao ambiental e regulatéria.

dd) AutorizacGes e Licencas: A Cedente e a Devedora sdo obrigadas a obter licengas e
alvards especificos para exercer as atividades de seu objeto social. A violagdo de tais leis,
regulamentos ou licencas pode resultar em multas elevadas, san¢Ges criminais, revogacao de
licengas de operagdo e/ou na proibicdo de funcionamento da Cedente e/ou da Devedora.
Adicionalmente, a suspensdo ou a ndo concessdo das referidas autorizacdes e/ou licencas
operacionais poderd afetar suas operacdes e, consequentemente, sua capacidade de gerar
receitas e sua situacao financeira, podendo dificultar ou impedir o cumprimento dos da CCB e
impactar negativamente o fluxo de pagamento referente aos Créditos Imobiliarios.

ee) Penalidades Ambientais: As penalidades administrativas e criminais impostas
contra aqueles que violarem a legislagdo ambiental serdo aplicadas independentemente da
obrigacdo de reparar a degradacdo causada ao meio ambiente. Na esfera civil, os danos
ambientais implicam responsabilidade solidaria e objetiva, direta e indireta. Isto significa que
a obrigacdo de reparar a degradacao causada poderd afetar a todos direta ou indiretamente
envolvidos, independentemente da comprovacao de culpa dos agentes. Como consequéncia,
quando a Devedora e/ou a Cedente contratam terceiros para proceder a qualquer intervencio
nas suas operacgées, como a disposicao final de residuos, ndo estd isenta de responsabilidade
por eventuais danos ambientais causados por estes terceiros contratados. Os custos para
cumprir com a legislacdo atual e futura relacionada a protecdo do meio ambiente, saude e
seguranca, e as contingéncias provenientes de danos ambientais e a terceiros afetados
poderdo ter um efeito adverso sobre os negécios da Devedora e/ou da Cedente, os seus
resultados operacionais ou sobre a sua situagao financeira, o que podera afetar negativamente
o valor dos Créditos Imobilidrios.

ff) Contingéncias Trabalhistas e Previdencidrias: Além das contingéncias trabalhistas e
previdenciarias oriundas de disputas com os empregados contratados diretamente pela
Devedora, esta pode contratar prestadores de servicos que tenham trabalhadores a eles
vinculados. Embora esses trabalhadores nao possuam vinculo empregaticio com o respectivo
a Devedora, estes poderdo ser responsabilizados por eventuais contingéncias de carater
trabalhista e previdenciario dos empregados das empresas prestadoras de servigos, quando
estas deixarem de cumprir com seus encargos sociais. Essa responsabilizacdo podera afetar
adversamente o resultado da Devedora e, portanto, o fluxo de pagamentos decorrente dos
Créditos Imobiliarios.

Riscos Relacionados a Emissora

gg)Risco relacionado ao registro da CVM: A Emissora possui registro de companhia aberta

desde 02 de setembro de 2009, tendo, no entanto, realizado sua primeira emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) em 14 de margo de 2014. A Emissora foi
autorizada em 23 de janeiro de 2014 a realizar emissées de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI).
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A sua atuacdo como securitizadora de emissoes de Certificados de Recebiveis Imobilidrios e de
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio depende da manutencdo de seu registro de
companhia aberta junto a CVM e das respectivas autoriza¢des societarias. Caso a Emissora ndo
atenda aos requisitos da CVM em relacdo as companhias abertas, sua autorizacdo podera ser
suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissées de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e Certificados de Recebiveis do Agronegdcio.

hh) Risco relacionado a originacdo de novos negécios e reducdo na demanda por
certificados de recebiveis imobilidrios e do agronegdcio: A Emissora depende de originacdo de
novos negdcios de securitizacdo imobilidria e do agronegdcio, bem como da demanda de
investidores pela aquisicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios e do Agronegdcio de
sua emissao. No que se refere a originacdo, a Emissora busca sempre identificar oportunidades
de negdcios que podem ser objeto de securitizagdo, mas depende de condi¢Ges especificas do
mercado. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores podem
afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio. Por exemplo, altera¢des na Legislagao Tributaria
qgue resultam na redugdo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a
demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou de
Recebiveis do Agronegdcio. Caso a Emissora ndo consiga identificar projetos de securitizagdo
atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios ou de Certificados de Agronegdcio venha a ser reduzida, a Emissora podera ser
afetada.

ii) Riscos relativos a importancia de uma equipe qualificada: A perda de membros da equipe
operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado podera
ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situagdo financeira e resultados operacionais
da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que
necessita de uma equipe especializada, para prospecgao, estruturagdo, distribuicdo e gestao,
com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico de nossos produtos. Assim,
eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos
talentos pode afetar a capacidade de geragdo de resultado da Emissora.

ji) Riscos relacionados a faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora: Ao longo
do prazo de duragdo dos CRI, a Emissora poderd estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime
Fiduciario e o Patrimonio Separado sobre cada um dos créditos imobiliarios ou do agronegdcio,
conforme o caso, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias
e trabalhistas, nos termos da Medida Proviséria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, poderado
afetar tais créditos, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a

plena eficacia da afeta¢do de patriménio.

kk)Risco da ndo realizacdo do Patrimdnio Separado: A Emissora é uma companhia emissora de

titulos representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicdo e
securitizacdo de créditos imobilidrios por meio da emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios, cujos patrimoénios sdo administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem
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como Unica fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso ou falta
de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI.

Il) Crescimento da Emissora e de seu capital: O capital atual da Emissora poderad ndo ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manuteng¢do do crescimento esperado,
de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e,
caso haja, as condi¢bes desta captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora, afetando
assim, as suas emissoes de certificados de recebiveis imobi

iarios, inclusive os CRI.

mm) Riscos Associados aos Prestadores de Servicos: A Emissora contrata prestadores de
servicos terceirizados para a realizacdo de atividades, como auditores, agente fiduciario,
agéncia classificadora de risco, agente de cobrancga, dentre outros. Caso, conforme aplicavel,
alguns destes prestadores de servicos aumentem significantemente seus precos ou nao
prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser necessaria a
substituicdo do prestador de servico. Esta substituicdo, no entanto, poderd ndo ser bem
sucedida e afetar adversamente os resultados da Emissora, bem como criar 6nus adicionais ao
Patrimoénio Separado.

nn) Riscos Associados a Guarda Fisica: a Instituicdo Custodiante sera responsavel pela
guarda das vias fisicas da Escritura de Emissdo, bem como de Documentos Comprobatérios e
demais documentos relacionados aos Créditos Imobilidrios, conforme previsto no presente
Termo de Securitizagdo. A perda e/ou extravio dos Documentos Comprobatdrios podera
resultar em perdas para os titulares de CRI.

00) Administracdo e Desempenho: A capacidade da Emissora de manter uma posi¢do
competitiva e a prestacdo de servicos de qualidade depende em larga escala dos servicos de
sua alta administragdao. Nesse sentido, a Emissora ndo pode garantir que tera sucesso em atrair
e manter pessoal qualificado para integrar sua alta administra¢do. A perda dos servicos de
qualquer de seus membros da alta administra¢do ou a incapacidade de atrair e manter pessoal
adicional para integra-la, pode causar um efeito adverso relevante na situagdo financeira e nos
resultados operacionais da Emissora.

pp) Demais Riscos. Os CRI estdo sujeitos as variagdes e condi¢des dos mercados de
atuacdo da Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancgas nas regras
aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc.

17. COMUNICACOES

17.1. Quaisquer notificagdes, cartas e informagdes entre as Partes deverdo ser encaminhadas, da
seguinte forma:
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(i) Para a Emissora: (ii) Para o Agente Fiducidrio:
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A. VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
At.: Alexandre Ferreira/Amanda Melo/ Ricardo | MOBILIARIOS LTDA.
Carmo At.: Eugénia Souza / Marcio Teixeira
Endereco: Rua José Versolato, n? 111, sala 2126, Endereco: Rua Gilberto Sabino, 215, conjunto 41,
Centro, S3o Bernardo do Campo/SP sala 2, Pinheiros, S3o Paulo/SP
CEP 09750-730 CEP 05425-020
Telefone: (11) 4330-9780 e (11) 4330-9228 Telefone: (11) 3030-7177
E-mail: alexandre.ferreira@bsicapital.com.br, | E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br /
amanda.melo@bsicapital.com.br e | pu@vortx.com.br (para fins de precificacdo de
Ricardo.carmo@bsicapital.com.br ativo)
17.2. As comunicagdes (i) serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com

“aviso de recebimento” expedido pelo correio ou ainda por telegrama enviado aos enderegos acima; e (ii)
por fax ou correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente).
Os originais serdo encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco) dias apds o envio da mensagem.

17.3. A mudanga, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada por escrito a outra
Parte.

17.4. Com excecdo das obrigacdes assumidas com formas de cumprimento especificas, o cumprimento
das obrigacGes pactuadas neste instrumento e nos demais Documentos da Operacgado referentes ao envio
de documentos e informacdes periddicas ao Agente Fiducidrio, podera ocorrer através da plataforma VX
Informa.

17.5. Para os fins deste contrato, entende-se por “VX Informa” a plataforma digital disponibilizada pelo
Agente Fiduciario em seu website (https://vortx.com.br). Para a realiza¢cdo do cadastro é necessario acessar
https://portal.vortx.com.br/register e solicitar acesso ao sistema.

18. DISPOSICOES GERAIS

18.1. Os direitos de cada Parte previstos neste Termo de Securitizacdo e seus Anexos (i) sdo
cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente os excluam; e (ii) sé admitem
rendncia por escrito e especifica. O ndo exercicio, total ou parcial, de qualquer direito decorrente do
presente Termo ndo implicara novagao da obrigagdo ou renuncia ao respectivo direito por seu titular nem
qualquer alteragdo aos termos deste Termo.

18.2. A tolerdncia e as concessoOes reciprocas (i) terdo carater eventual e transitorio; e (ii) ndo
configurardo, em qualquer hipdtese, renuncia, transigéncia, remicao, perda, modificacdo, reducao,
novacdo ou ampliacdo de qualquer poder, faculdade, pretensdo ou imunidade de qualquer das Partes.

18.3. Este Termo de Securitizacdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
Partes e seus sucessores ou cessionarios.
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18.4. Em consonancia com o disposto no artigo 23, paragrafo Unico, da Lei 10.931, a Emissora levara
o presente Termo de Securitizagdo a registro na Instituicdo Custodiante, dentro de 2 (dois) Dias Uteis,
ficando a Emissora dispensada da averbacao do presente Termo de Securitizacdo em Cartério de Registro
de Iméveis.

18.5. Observado o disposto na cldusula 12.7, todas as alteragdes do presente Termo de Securitizacdo
somente serdo validas se realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) por Assembleia de
Titulares de CRI, observados os quéruns previstos neste Termo de Securitizacao; e (ii) pela Emissora.

18.6. E vedada a cessdo, por qualquer das Partes, dos direitos e obrigacdes aqui previstos, sem
expressa e prévia concordancia da outra Parte.

18.7. Caso qualquer das disposicdes venha a ser julgada invdlida ou ineficaz, prevalecerao todas as
demais disposicGes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a
substituirem a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

18.8. Os Documentos da Operacdo constituem o integral entendimento entre as Partes.

18.9. O Agente Fiducidrio ndo serd obrigado a efetuar nenhuma verificacdo de veracidade nas
deliberagGes sociais e em atos da administracao da Emissora ou ainda em qualquer documento ou registro
gue considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela Emissora ou por terceiros a seu pedido,
para se basear nas suas decisdes. Ndo serad ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela elaboracado
destes documentos, que permanecerao sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora elaborda-los, nos
termos da legislacdo aplicavel.

18.10. O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a
orientagdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de defini¢do pelos titulares dos
CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as instrucbes que lhe forem
transmitidas pelos titulares de CRI. Neste sentido, o Agente Fiducidario n3ao 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 atua¢do do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da
Resolugdo CVM 17/21 e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por A¢des, estando este isento, sob
qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nado tenha decorrido da legislagao
aplicavel.

18.11. As palavras e as expressdes sem definicdo neste instrumento deverdo ser compreendidas e
interpretadas em consonancia com os usos, costumes e praticas do mercado de capitais brasileiro.

18.12. As Partes concordam que sera permitida a assinatura eletronica do presente instrumento e de
quaisquer aditivos ao presente, mediante na folha de assinaturas eletrénicas, com 2 (duas) testemunhas
instrumentarias, para que esses documentos produzam os seus juridicos e legais efeitos. Nesse caso, a data
de assinatura deste instrumento (ou de seus aditivos, conforme aplicavel), sera considerada a mais recente
das dispostas na folha de assinaturas eletronicas, devendo, em qualquer hipdtese, ser emitido com
certificado digital nos padrées ICP-BRASIL, conforme disposto pelo art. 10 da Medida Provisdria n.
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2.200/2001 em vigor no Brasil. As Partes reconhecem que, independentemente da forma de assinatura,
esse instrumento (e seus respectivos aditivos) tem natureza de titulo executivo judicial, nos termos do art.
784 do Cddigo de Processo Civil. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia
fisica (impressa), de tais documentos nao serdo exigidas para fins de cumprimento de obrigacGes previstas
neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelo cartdrio de registro de imdveis e demais 6rgaos
competentes, hipdtese em que as Partes se comprometem a atender eventuais solicitagdes no prazo de 5
(cinco) dias, a contar da data da exigéncia.

18.13. As Partes concordam que, em razao da atual pandemia de Covid-19 que o Pais atravessa e que
hoje limita, parcial ou totalmente, os servicos oferecidos por determinados autoridades, caso exista alguma
restricdo de funcionamento de qualquer érgdo, autoridade, cartério e/ou junta comercial que impeca o
protocolo, prenotacdo e/ou registro de determinado documento para fins de atendimento de alguma
obrigacdo de qualquer das Partes prevista neste instrumento, o prazo de cumprimento da respectiva
obrigacdo terd inicio a partir do momento em que a referida restricao deixar de existir.

18.14. As Partes pactuam que o presente negécio juridico é celebrado sob a égide da “Declaracdo de
Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei n2 13.874,
de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, de forma que todas as disposi¢Ges aqui contidas sdo de
livre estipulacdo das Partes pactuantes, com a aplicacdo das regras de direito apenas de maneira subsididria
ao avencado, hipétese em que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria sera usada para beneficiar
a Parte que pactuou contra ela.

18.15. As partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca, com a utilizacdo de seus
dados pessoais para a realizacdo da operacao de crédito ora estabelecida, nos termos e propdsitos contidos
nos Documentos da Operagdo, autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento destas
informagdes com as partes envolvidas

19. LEI APLICAVEL E FORO

19.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforgos para resolver por meio de
negociagdo amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Termo de Securitizagdo, bem como aos
demais Documentos da Operacgao.

19.2. A constituicdo, a validade e interpretacdo deste Termo de Securitizacdo, serdo regidos de
acordo com as leis substantivas da Republica Federativa do Brasil.

19.3. Fica eleito o foro de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir quaisquer questdes oriundas
do presente Termo de Securitizagdo, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato de Cessao em via
digital, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 23 de setembro de 2021.

[O restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco]
[assinaturas nas préximas pdginas)
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Pdgina assinaturas do "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 159 Série da 19 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da BSI Capital Securitizadora S.A." celebrado em 23 de setembro de
2021, entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Nome: Alexandre Domingos Ferreira Nome: Ricardo Elson do Carmo
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: José Pedro Cardarelli Nome: Tatiana Scarparo Araujo
Cargo: Procurador Cargo: Procuradora

Testemunhas:

1. 2.

Nome: Jessica de Almeida Reis Nome: Carla Lopes Sanches Sant'Ana
CPF:394.472.218-31 CPF: 246.220.218-89
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Anexo | — Defini¢oes

Palavra ou expressao

Definicao

"Agente Fiducidrio":

“Alienacdo Fiducidria de
Quotas”:
“Alienacdo Fiduciaria de
Imovel”:

Amortizacdo":

"Assembleia de Titulares de

mll:

"Atualizacdo Monetaria":

”B_3II :

“Banco Liquidante”:

”@" :

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo

conforme definido no preambulo;

Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a
alienacdo fiducidria da propriedade fiducidria e a posse
indireta de 51.000 (cinquenta e uma mil) quotas de emissdo
da Devedora;

Em garantia do cumprimento das ObrigacGes Garantidas, a
alienacao fiducidria do Imével;

conforme definido na clausula 6.3;

conforme definido na cldusula 12.1;

conforme definido na clausula 6.1;

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO — BALCAO B3, instituicdo
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a
prestacdo de servicos de depositario eletrénico de ativos
escriturais e liquidagdo financeira, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Praga Ant6nio Prado, n? 48,
Centro, CEP 01010-901;

o Banco Paulista S.A., instituicdo financeira, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 61.820.817/0001-09, com sede na Cidade
de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n2 1355, 22 andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-
919;

a Cédula de Crédito Bancario n? 41500975-8, emitida pela
Devedora em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI
— CHP, instituicdo financeira, com sede na cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovao
Colombo, n2 2955, conjunto 501, Floresta, CEP 90.560-002,
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”@":

"Cedente"

“Cessdo e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis”:

“CHP” ou “Cedente”:

Cédigo Civil":

"Codigo de Processo Civil":

"COFINS":

“Conta do Patrimonio
Separado”:

“Conta Vinculada”:

“Contrato de Alienacdo

Fiduciaria de Quotas”:
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Porto Alegre, inscrita no CNPJ sob o n? 18.282.093/0001-50,
no valor de RS 8.000.000,00 (oito milhdes de reais), por meio
da qual a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP
concedeu financiamento imobiliario a Devedora;

a Cédula de Crédito Imobiliario integral, sem garantia real,
sob a forma escritural, emitida pela Emissora, nos termos do
§32 do artigo 18 da Lei n210.931/04 e da Escritura de
Emissdo de CCl, representativa dos Créditos Imobilidrios;

conforme definido na clausula 2.6;

a Cessdao e Promessa de Cessdo Fiducidria serd constituida
através da cessdo fiduciaria de recebiveis titulados e/ou que
venham a ser titulados pela Devedora, em relacdo aos
recebiveis ja existentes e as vendas futuras das Unidades
Auténomas do Empreendimento Alvo;

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, com sede no
Estado do Rio Grande do Sul, Cidade de Porto Alegre, na
Avenida Cristévao Colombo, n® 2955 — CJ 501, Floresta, CEP
90560-002, inscrita no CNPJ/me sob n2 18.282.093/0001-50;

Lei n© 10.406, 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;

Lei n2 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada;

conforme definido na clausula 9.8;

a conta de titularidade da Emissora mantida junto ao Banco
Bradesco S.A., Agéncia 2283, Conta Corrente n2 13667-0;

a conta corrente de movimentagao restrita, de titularidade da
Emissora, mantida no Banco Bradesco S.A., Agéncia 2283,
Conta Corrente n2 13670-0;

O do Instrumento Particular de Contrato de Alienagdo
Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avengas, firmado
nesta data, entre a MFO e o Marcelo, na qualidade de
fiduciantes, a Devedora e a Securitizadora, na qualidade de
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“Contrato de Alienacdo

Fiduciaria do Imdvel”:

“Contrato de Cessdo”:

“Contrato de Cessdo e Promessa
de  Cessdo  Fiducidria _de
Recebiveis:”

“Contrato de Distribuicdo”:

"Coordenador Lider":

"Créditos Imobilidrios":

II@“:
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fiduciaria, por meio do qual serdo alienadas fiduciariamente
a totalidade das quotas de emissdo da Devedora;

O do Instrumento Particular de Aliena¢do Fiducidria de
Imdvel em Garantia e Outras Avencgas, firmado nesta data,
entre a Devedora, na qualidade de fiduciante,
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por meio do qual
sera alienado fiduciariamente o Imovel;

e a

o Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas, celebrado, nesta data, entre a
CHP, na qualidade de cedente, a Securitizadora, na qualidade
de cessiondria, a Devedora, e os fiadores ali discriminados
como fiadores e intervenientes anuentes, por meio do qual
os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, serdo
cedidos pela CHP a Securitizadora;

o Instrumento Particular de CessGo e Promessa de Cessdo
Fiducidria de Direitos Creditdrios em Garantia e Outras
Avencgas, firmado nesta data, entre a Devedora, na qualidade
de fiduciante, a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria;

o “Instrumento de DistribuicGo Publica de Certificado de
Recebiveis Imobilidrios, para Distribuicdo com Esforcos
Restritos e sob o Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagdo,
da 159 Série da 19 Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A.
e Outras Avengas”, celebrado em 23 de setembro de 2021
entre a Emissora e o Coordenador Lider;

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, c com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, 100, 52 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 03.751.794/0001-13;

conforme definido na cldusula 3.2;

sdo os certificados de recebiveis imobiliarios da 152 Série da
12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Emissora;
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“CRl em Circulacdo”:

"CSLL":

"CVM":

"Data de Emissao dos CRI":

"Data de Integralizacdo":

"Data de Vencimento":

“David”:

"Decreto 6.306":

Despesas":

"Devedora":

"Dia Util":

“Documentos da Operacdo”:
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conforme definido na clausula 12.10;

conforme definido na clausula 9.8;

conforme definido no predmbulo;

conforme prevista na clausula 4.1 “0”;

conforme definido na clausula 5.1.1;

“,n,
r

conforme prevista na clausula 4.1

DAVID BERTONCELLO DE OLIVEIRA, brasileiro, solteiro,
empresario, nascido aos 01 de marco de 1995, portador da
Carteira de Identidade RG n2 39.135.904-6 SSP/SP, inscrito no
CPF/ME sob o n? 430.899.238-90, residente e domiciliado na
Cidade de Campinas, Estado de Sdo Paulo, na Rua Ant6nio
Lapa, n2 847, Cambui, CEP: 13025-241;

Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado;

conforme definido na clausula 13.1;

conforme definido na clausula 2.6;

todo dia que ndo seja sdbado, domingo ou feriado declarado
nacional da Republica Federativa do Brasil;

(i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissdo de CCl; (iii) o Contrato de
Cessdo; (iv) o Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imével; (v)
o Contrato de Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis; (vi) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas;
(vii) o presente Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios; (viii) o “Instrumento Particular de Colocagdo e
Distribuigdo Publica, de Melhores Esforgos dos Certificados de

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e

Tatiana Scarparo Araujo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.



"Emissao":

"Emissora" ou "Securitizadora":

“Empreendimento Alvo”:

“Escritura de Emissdo de CCI":

“Escriturador”:

"Eventos de Liquidacdo do

Patrimoénio Separado":

“Fiadores”:

“Fundo de Juros”:

“Fundo de Obras”:

“Fundo de Liquidez”:

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
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Recebiveis Imobilidrios das 159 Série da 19 Emissdo da BSI
Capital Securitizadora S.A., sob o Regime de Melhores
Esforcos de Colocagdo” (“Contrato de Distribuicdo”); e (ix) os
boletins de subscricdo dos CRI, conforme firmados por cada
titular dos CRI;

a presente emissao de CRI da Emissora;

conforme definido no preambulo;

O empreendimento a ser desenvolvido denominado de
‘Condominio Residencial Rio Branco’, a ser edificado no
terreno objeto da matricula n2 88.588, do Oficial de Registro
de Imdveis e Anexos da Comarca de Itapetininga, Estado de
Sdo Paulo, com frente para a Rua Virgilio Lopes, Vila, na
cidade de Itapetininga/SP, com dependéncias de uso
privativo e de uso comum;

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio Integral, Sem Garantia Real e Sob a Forma
Escritural, celebrado nesta data entre a Securitizadora, na
gualidade de emissor, o Agente Fiduciaria, na qualidade de
instituicdo custodiante;

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, CEP 05425-020,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 22.610.500/0001-88;

conforme definido na clausula 9.9;

A MFO, o Marcelo e o David, quando mencionados em
conjunto;

conforme definido na clausula 8.3;

conforme definido na clausula 8.3;

conforme definido na clausula 8.3;

Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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"IGPM"

“Imovel”:

"Indice Substitutivo":

"Instituicdo Custodiante":

"Instrucdo CVM 414":

"Instrucdo CVM 476":

“Investidores”:

“Investidores Qualificados”:

"Investidores Profissionais":

"IOF/Cambio™:

"IOF/Titulos":

"IPCA™:

"IRRF":
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o Indice Geral de Pregos do Mercado divulgado pela Fundagdo
Getulio Varga;

O imével objeto da matricula n2 88.588, do Oficial de Registro
de Iméveis e Anexos da Comarca de Itapetininga, Estado de
S3o Paulo;

conforme definido na clausula 6.6;

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na
Cidade de S3do Paulo, Estado de S3do Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n2 2227, 22 andar, CEP 01452-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 22.610.500/0001-88;

Instrucdo da CVM n? 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

Instrucdo da CVM n2476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

os Investidores Profissionais e os Investidores Qualificados
guando referidos em conjunto;

conforme definido no art. 11 da Resolucdo CMV n2 30/21;

conforme definido no art. 12 da Resolucdo CMV n2 30/21;

conforme definido na clausula 14.1;

conforme definido na clausula 14.1;

conforme definido na clausula 6.1;

conforme definido na clausula 14.1, (i);

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
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II&II:

"Juros Remuneratdrios":

"Lei9.514™:

"Lei 10.931":

"Lei 11.033":

"Lei das Sociedades por Acdes":

“Marcelo”:

“MFQ”:

"ObrigacGes Garantidas":

"Oferta Restrita":

e o verbo correlato
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conforme definido na clausula 9.8;

conforme previsto na clausula 4.1.2;

Lei n29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;

Lei n 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada;

Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada;

Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

MARCELO FERNANDES DE OLIVEIRA, brasileiro, divorciado,
engenheiro civil, nascido aos 11 de janeiro de 1959, portador
da Carteira de Identidade RG n2 9.855.383 SSP/SP, inscrito no
CPF/MF sob o n2 025.036.618-58, residente e domiciliado na
Cidade de Campinas, Estado de S3do Paulo, na Rua Anténio
Lapa, n2 847, Cambui, CEP: 13025-241;

MFO ENGENHARIA E CONSTRUC@ES EIRELI, localizada na
Cidade de Campinas, Estado de S3o Paulo, na Rua Antbnio
Lapa, n? 847, sala B, Cambui, CEP: 13025-241, inscrita
perante o CNPJ/ME sob n? 57.559.254/0001-61;

conforme definido na cldusula 8.1.4;

conforme definido na cldusula 1.4;

quaisquer (i) 6nus, gravames, direitos e opgdes, compromisso
a venda, outorga de opcdo, fideicomisso, uso, usufruto,
acordo de acionistas,
impenhorabilidade, preferéncia ou prioridade, garantias reais

cldusula de inalienabilidade ou
ou pessoais, encargos, (ii) promessas ou compromissos com
relacdo a qualquer dos negdcios acima descritos, e/ou (iii)
quaisquer feitos ajuizados, fundados em agbes reais ou
pessoais reipersecutdrias, tributos (federais, estaduais ou
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"Parte" ou "Partes":

"Patrimonio Separado":

Ilmll:

"Preco de Integralizacdo":

"Regime Fiduciario":

Remuneracdo™:

“Resolucdo CMV n217/21":

“Resolucdo CMV n2 30/21”:

"Termo de Securitizacdo":

"Valor Nominal Unitario":
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municipais),
involuntarios;

de qualquer natureza, inclusive por

conforme definido no predmbulo;

conforme definido na clausula 9.1;

conforme definido na clausula 9.8;

conforme definido na clausula 5.1;

conforme definido na clausula 9.1;

conforme definido na clausula 4.1 “f”;

a Resolugdo da CMV n2 17, de 09 de fevereiro de 2021;

a Resolucdo da CMV n2 30, de 11 de maio de 2021;

conforme definido no predmbulo;

conforme definido na clausula 4.1 “e”.

atos
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Anexo Il - Declaragdo do Coordenador Lider

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, c com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 100, 52 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ/ME
sob o n? 03.751.794/0001-13, neste ato representado na forma de seu estatuto social ("Coordenador
Lider"), na qualidade de instituicdo intermediaria lider da distribuicdo publica, com esforgos restritos,
de certificados de recebiveis imobilidrios da 152 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com sede na cidade de Sao
Bernardo do Campo, Estado de S3o Paulo, na Rua José Versolato, n? 111, sala 2126, Centro, CEP 09750-
730, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n2 11.257.352/0001-43 ("Emissora", "Emissdo" e "CRI"),
considerando que:

(i) a Emissora e o Coordenador Lider constituiram assessor legal para auxilid-los na implementacao
da Emissao e da distribuicdo publica dos CRI;
(ii) foram disponibilizados pela Emissora os documentos considerados relevantes para a Emissao e

a distribuicdo publica dos CRI; e
(iii) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informacgdes adicionais relativos a distribuicdo publica dos CRI.

DECLARA, conforme previsto no item 15 do anexo Il da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios
("CVM") n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, para todos os fins e efeitos, que
verificou, em conjunto com a Emissora, o agente fiducidrio da Emissdo e o assessor legal contratado no
ambito da Emissado, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgdes prestadas no termo de
securitizagdo de créditos imobilidrios que regula a Emissao ("Termo de Securitizacdo").

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta declaragdo terao o
significado previsto no Termo de Securitizagdo.

Assinatura Eletrénica: A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrées
ICP-BRASIL, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacao da identidade e da validade desta declaracdo, em conformidade com o art. 107 do Cédigo
Civil e com 0 §29, do art. 10 da Medida Proviséria n? 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

S3o Paulo, 23 de setembro de 2021.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Por: Pedro Henrique Feres Por: Adston Barros Nascimento
Cargo: Diretor Cargo: Procurador

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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Anexo Il - Declara¢ao da Emissora

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade com registro de companhia aberta perante a Comissao
de Valores Mobilidrios ("CVM"), com sede na cidade de Sdo Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo,
na Rua José Versolato, n2 111, sala 2126, Centro, CEP 09750-730, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob
on?11.257.352/0001-43, neste ato representada na forma de seu estatuto social ("Emissora"), para fins
de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo Il da Instrugdao da CVM n2 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada, na qualidade de emissora de certificados de recebiveis imobilidrios da 152
Série da sua 12 emissdo (“Emissao” e "CRI"), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em
conjunto com a instituicdo intermediaria lider da distribuicdo publica dos CRI, o agente fiducidrio da
Emissdo e o assessor legal contratado no ambito da Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da
Emissdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcao e
suficiéncia das informacgGes prestadas no termo de securitizacdo de créditos imobilidrios que regula a
Emissdo ("Termo de Securitizacdo").

As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta declaracdo terdo o
significado previsto no Termo de Securitizagdo.

Assinatura Eletrénica: A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrées
ICP-BRASIL, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacao da identidade e da validade desta declaracao, em conformidade com o art. 107 do Cddigo
Civil e com 0 §29, do art. 10 da Medida Provisdria n2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

S3o Paulo, 23 de setembro de 2021.

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
Nome: Alexandre Domingos Ferreira Nome: Ricardo Elson do Carmo
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
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Anexo IV - Declaracdo do Agente Fiduciario

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do financeira com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros,
CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma do
seu estatuto social ("Agente Fiducidrio"), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo Il
da Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada, na qualidade de agente fiducidrio no ambito da emissdao de certificados de recebiveis
imobilidrios da 152 Série da 12 emissdo BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade an6nima, com
sede na cidade de Sdo Bernardo do Campo, Estado de Sdo Paulo, na Rua José Versolato, n? 111, sala
2126, Centro, CEP 09750-730, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n® 11.257.352/0001-43
("Emissora", "Emissdo" e "CRI"), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com
a Emissora, a instituicdo intermediaria lider da distribui¢cdo publica dos CRI e o assessor legal contratado
no ambito da Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia
para verificar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes prestadas no termo de
securitizacdo de créditos imobiliarios que regula a Emissdo ("Termo de Securitizacdo").

As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta declaracdo terdo o
significado previsto no Termo de Securitizagdo.

Assinatura Eletrénica: A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes
ICP-BRASIL, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacao da identidade e da validade desta declaracao, em conformidade com o art. 107 do Cddigo
Civil e com 0 §29, do art. 10 da Medida Provisdria n2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

S3o Paulo, 23 de setembro de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Por: Ana Eugenia de Jesus Souza Queiroga Por: Tatiana Scarparo Araujo
Cargo: Diretora Estatutdria Cargo: Procuradora

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
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Anexo V - Declaragao da Emissora

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade com registro de companhia aberta perante a Comissao de
Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede na cidade de Sdo Bernardo do Campo, Estado de S3o Paulo, na Rua
José Versolato, n? 111, sala 2126, Centro, CEP 09750-730, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n2
11.257.352/0001-43, neste ato representada na forma de seu estatuto social ("Emissora"), para fins de
atendimento ao previsto pelo item 4 do anexo Il da Instru¢do da CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, na qualidade de emissora de certificados de recebiveis imobilidrios da 152 Série da sua
12 emissdo (“Emissdo” e "CRI"), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que instituira regime fiduciario sobre
o Patrimbnio Separado, o qual sera responsdvel por segregar todos os ativos a ele vinculado do patrimonio
da Emissora, a saber, os Créditos Imobilidrios, a CCB, a CCl, as Garantias, a Conta Vinculada e a Conta do
Patrimonio Separado, nos termos da Clausula 8 do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da
Emiss3o, firmado em 23 de setembro de 2021 entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n222.610.500/0001-88, na qualidade de agente fiduciario da Emissio.

As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que ndo sejam definidas nesta declaracdo terdo o
significado previsto no Termo de Securitizagdo.

Assinatura Eletrénica: A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes
ICP-BRASIL, sendo reconhecida como forma vdlida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacao da identidade e da validade desta declaracdao, em conformidade com o art. 107 do Cédigo
Civil e com 0 §29, do art. 10 da Medida Provisdria n2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

S3o Paulo, 23 de setembro de 2021.

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
Nome: Alexandre Domingos Ferreira Nome: Ricardo Elson do Carmo
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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Anexo VI - Declaracao da Instituicao Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢cdo financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, CEP
05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma do seu
estatuto social ("Instituicdo Custodiante"), na qualidade de instituicdo custodiante do Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real e sob a Forma Escritural,
firmado em 23 de setembro de 2021 (“Escritura de Emissdo”), pelo qual foi emitida a Cédula de Crédito
Imobiliario n2 CHE0011 (“CCl”), DECLARA, para os fins do pardgrafo Unico do artigo 23 da Lei n2 10.931, que
Ihe foi entregue para custddia a Escritura de Emissdao da CCl e que sua vinculagdo aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 152 Série da 12 emissdo da BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade
andnima, com sede na cidade de Sdo Bernardo do Campo, Estado de S3o Paulo, na Rua José Versolato, n2
111, sala 2126, Centro, CEP 09750-730, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n? 11.257.352/0001-43
(“Emissora”), foi realizada por meio do Termo de Securitiza¢gdo de Créditos Imobiliarios da Emisséo, firmado
em 23 de setembro de 2021 entre a Emissora e esta Instituicdo Custodiante, na qualidade de agente
fiduciario da Emissdo (“Termo de Securitizacdo”), tendo sido instituido o regime fiduciario pela Emissora,
conforme Clausula 8 do Termo de Securitizacao, sobre a CCl e os créditos imobilidrios que ela representa,
nos termos da Lei n29.514, regime fiduciario este ora registrado nesta Instituicdo Custodiante, que declara,
ainda, que o Termo de Securitizacdo e a Escritura de Emissdo se encontram registrado e custodiada,
respectivamente, nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 49, da Lei n? 10.931.

Assinatura EletrOnica: A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes
ICP-BRASIL, sendo reconhecida como forma vdlida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacgao da identidade e da validade desta declaragao, em conformidade com o art. 107 do Cddigo
Civil e com 0 §29, do art. 10 da Medida Proviséria n? 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

S3o Paulo, 23 de setembro de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Por: Tatiana Scarparo Araujo Por: José Pedro Cardarelli
Cargo: Procuradora Cargo: Procurador

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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Anexo VIl - Descrigdo da CCI

ira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e

. . p LOCAL E DATA DE EMISSAO: SAO PAULO; 23
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO K
de setembro DE 2021 ®
SERIE UNICA NUMERO RIOBRANCO 001 TIPO DE CCl | INTEGRAL

1. EMISSOR

RAZAO SOCIAL: BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 11.257.352/0001-43

ENDERECO: Rua José Versolato, n2 111

COMPLEMENTO sala 2126 CIDADE S3o Bernardo UF SP CEP | 09750-7
do Campo

0

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS §
CNPJ/ME: 22.610.500/0001-88 §
ENDERECO: Rua Gilberto Sabino, 215 >
COMPLEMENTO Conjunto 41, sala | CIDADE S3o Paulo UF SP CEP | 05425-0Z0 E
2 h

o

e

3

RAZAO SOCIAL: RESIDENCIAL RIO BRANCO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

CNPJ/ME: 30.025.363/0001-42

ENDERECO: Rua Virgilio Lopes, n? 234

COMPLEMENTO | | CIDADE | itapetininga | UF | sp | cep | 18209-270

4. GARANTIAS - Ndo hd

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 8.000.000,00 (oito milh&es de reais), na Data de Desembolso.

TITULO: Cédula de Crédito Bancario n2 41500975-8

elli, Jgssiqa D¢HImeida Rels, Jgssida DeMImeida Rejs, Rlicardo Elson B8 Carmo, Alexahdre|Dor

DESCRICAO: Emitida em 23 de setembro de 2021 (“Data da Constituicio do Crédito”), por meio da qual o Emissors
concedeu um financiamento imobilidrio a devedora da CCB no valor total de RS 8.000.000,00 (oito milhdes de réais)8
para aplicagdo exclusiva para desenvolvimento do Empreendimento Alvo, descrito abaixo, incluindo despesas e cu%ta

de&assihaturas.corh.br:#43 e utilize

.potfal

relacionadas & sua aquisicdo, tais como despesas e custas relacionadas ao cartério do registro de iméveis competefite.

IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO: ;
Empreendimento Cartério Matricula | Endereco é
. Oficial de Registro 2
Condominio L I .G, o
. . de Iméveis e Quinhdo n? 7, com frente para o lado par da Rua Virgjlios
Residencial Rio 88.588 . . ) .
Branco’ Anexos de Lopes, no bairro Vila Reis, Itapetininga/SP

Itapetininga/SP

6. CONDICOES DE EMISSAO

6.1 DATA DE PRIMEIRO PAGAMENTO DE | 23 de outubro de 2021
JUROS

6.2 DATA DE PRIMEIRO PAGAMENTO DE | 23 de setembro de 2021

Este [docymento foi asginado digitalmerite pof Jo

Tatiapa Scarparo Arayjo.
Paral|verificar as gssinaturas va

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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PRINCIPAL

6.3 DATA DE VENCIMENTO FINAL

23 de agosto de 2025

6.4 VALOR PRINCIPAL

es Spnches $ant Ana e

RS 8.000.000,00 (oito milhdes de reais), na data de desembolso.

6.5 ATUALIZAGAO MONETARIA

Mensal, equivalente a variagdo positiva do indice de Precos ao Consum@or,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IPCA/I%E)

O
correspondente ao més imediatamente anterior ao més de referéncia 5

6.6 JUROS 11,50% a.a. (onze virgula cinquenta por cento ao ano) £
6.7 PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS | Pagamento mensal, conforme tabela no Anexo Il da CCB. ”é
(JUROS E AMORTIZACAO DE PRINCIPAL) 2
6.8 LOCAL DE PAGAMENTO Sdo Paulo/SP. é
6.9 ENCARGOS (i) Juros Remuneratdrios pactuados na CCB, incidentes sobre o vfc‘ifxlor
total do saldo devedor atualizado pela Atualizagdo Monetaria apuradg na

Data de Pagamento;

(ii) multa ndo compensatéria de 2% (dois por cento) sob
importancia total devida; e

(iii) juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo Elgon Do Ca%no, Al

Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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Anexo VIII — Tabela Vigente

Séries Seniores - 152

N2 Ordem Data Juros Incorpora Amortizagao % AM
Emissdo  23/09/2021 Nao Nao Nao 0,0000%
1 23/09/2021 Nao Nao Nao 0,0000%
2 23/10/2021 Sim  Nao Nao 0,0000%
3 23/11/2021 Sim  Nao Nao 0,0000%
4 23/12/2021 Sim  Nao Nao 0,0000%
5 23/01/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
6 23/02/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
7 23/03/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
8 23/04/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
9 23/05/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
10 23/06/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
11 23/07/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
12 23/08/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
13 23/09/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
14 23/10/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
15 23/11/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
16 23/12/2022 Sim  Nao Nao 0,0000%
17 23/01/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
18 23/02/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
19 23/03/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
20 23/04/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
21 23/05/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
22 23/06/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
23 23/07/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
24 23/08/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
25 23/09/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
26 23/10/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
27 23/11/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
28 23/12/2023 Sim  Nao Nao 0,0000%
29 23/01/2024 Sim  Nao Nao 0,0000%
30 23/02/2024 Sim  Nao Nao 0,0000%
31 23/03/2024 Sim  Nao Nao 0,0000%
32 23/04/2024 Sim  Nao Nao 0,0000%
33 23/05/2024 Sim  Nao Nao 0,0000%

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo

23/06/2024
23/07/2024
23/08/2024
23/09/2024
23/10/2024
23/11/2024
23/12/2024
23/01/2025
23/02/2025
23/03/2025
23/04/2025
23/05/2025
23/06/2025
23/07/2025
23/08/2025

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
100,0000%

Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
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, Jessica De Almeida Reis, Ricardo Elson Do Carmo,

Anexo IX - Outras emissoes de titulos e valores mobiliarios da Emissora com participacdo do p
(2]
Agente Fiduciario 9
B
O
N
N
(]
G
Nos termos da Resolugdo CVM n2 17/21, o Agente Fiducidrio identificou que presta servicos de agente fiduciario nas seguintes emissdes: e
Datad Inadimpl t ‘é’
Emissor Caodigo If Valor Quantidade | Remuneragdo | Emissdo | Série a 'a ~e Vencimento Apelido nadimp e,men ° Garantias S
Emissao no Periodo e
BSI CAPITAL Aval, Alienagédo Fiducidria de Enc’w%l,
SECURITIZADORA | CRA017002GX 35.000.000,00 35 IPCA + 8,00 % 1 3 24/04/2017 12/03/2025 REDENTOR Inadimplente Cessdo Fiducidria de Direig:%;—;
S/A Creditérios, Fundo © © 3
£< -
BSI CAPITAL Aval, Alienagdo Fiducidria de 1@1@\@,
SECURITIZADORA 17E1689386 24.000.000,00 48 IPCA + 8,00 % 1 4 18/05/2017 18/05/2022 JP Adimplente Cessdo Fiducidria de Direﬁbg'ﬁ:
S/A Creditdrios, Fundo §§ g
BSI CAPITAL Aval, Alienagdo Fiduciaria de éngvg
SECURITIZADORA 1710903641 16.000.000,00 32 IPCA + 8,00 % 1 5 25/09/2017 25/09/2021 POLLO Adimplente . (; . . == 5!
S/A Cessdo Fiducidria de Direitos Cr@dﬁc}gnos
T o =
BSI CAPITAL Alienacdo Fiduciaria de IméveILCi(é’s%o
SECURITIZADORA 21G0613844 50.000.000,00 50.000 IPCA + 10,50 % 1 11 20/07/2021 20/07/2025 CHEMIN Adimplente Fiduciaria de Direitos Creditgri@s'%
S/A Fundo, Fianga 8 H 5
BSI CAPITAL Alienagdo Fiducidria de Imévelggcws?o
SECURITIZADORA 21G0613884 43.000.000,00 43.000 IPCA + 10,50 % 1 12 20/07/2021 20/07/2025 CHEMIN Adimplente Fiduciaria de Direitos Creditc’)ri&: Eal,
S/A Fundo gy
BSI CAPITAL Alienacao Fiducidria de Imdéve 26%’5%0
SECURITIZADORA 21G0613961 12.000.000,00 12.000 IPCA + 10,50 % 1 13 20/07/2021 20/07/2025 CHEMIN Adimplente Fiduciaria de Direitos Creditériés%ﬁ%l,
S/A Fundo £%58
=0
BSI CAPITAL Alienagdo Fiduciaria de Quotag, gvgl,
SECURITIZADORA 21H0748557 8.500.000,00 8.500 IPCA +11,00 % 1 14 12/08/2021 12/07/2026 DUBAI Adimplente Cessdo Fiduciaria de Direitb® ©
S/A Creditdrios, Fundo %ﬂ E %
T 0gH
258
24
SO =
A ®
g0 g
So%
02 o
E
w9 ©
wa

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla
Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 111F-C797-2C58-B981.
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Anexo X - Declaragao de Inexisténcia de Conflito de Interesses

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razdo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Gilberto Sabino, 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, CEP 05425-020

Cidade / Estado: S3o Paulo/SP

CNPJ n2: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por sua diretora estatutdria: Ana Eugenia de Jesus Souza Queiroga
RG n?: 15461802000-3 SSP/MA

CPF n2: 009.635.843-24

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI
Nimero da Emissdo: 12

Nimero da Série: 152

Emissor: BSI Capital Securitizadora S.A.

Quantidade: 8.000 (oito mil)

Classe: N/A

Forma: Escritural

Declara, nos termos da Resolugdo CVM n2 17/21, a ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses que
o impeca de exercer a funcdo de agente fiducidrio para a emissdo acima indicada, e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar
referida situagao.

S3o Paulo, 23 de setembro de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

Este documento foi assinado digitalmente por Jose Pedro Cardarelli, Jessica De Almeida Reis, Jessica De Almeida Reis, Ricardo
Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira, Carla Lopes Sanches Sant Ana e Tatiana Scarparo Araujo.
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