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TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 14° SERIE DA 12 EMISSAO DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A

Pelo presente instrumento particular,

l. BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na cidade de Sao Bernardo
do Campo, Estado de Sao 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, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Emissora” ou “Securitizadora”); (“Emissora” ou “Securitizadora”);

E, na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 10, inciso IV, da Lei n° 9.514/97 e
da Resolucao CVM n° 17:

Il. VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros,
CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de
seu Contrato Social (“Agente Fiduciario” e, quando em conjunto com a Emissora, “Partes”);

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 14% Série da 19 EmissdGo da BSI Capital
Securitizadora S.A (“Termo de Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da 14° Série da 1 Emissao da BSI Capital Securitizadora S.A, de acordo com
o artigo 8° da Lei n°®9.514/97, a Instrucao da CVM n° 414, a Instrucao da CVM n° 476, e demais
disposicoes legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.  DefinicGes: Para os fins deste Termo de Securitizacao, adotam-se as seguintes definicées, sem
prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, ndo definidas neste
Termo de Securitizacao, terao o significado previsto abaixo ou nos Documentos da Operacao (abaixo
definido); e (ii) o masculino incluird o feminino e o singular incluird o plural. Todas as referéncias
contidas neste Termo de Securitizacao 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.

“Agente Fiduciario” ou A VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
“Instituicao Custodiante”: S.A., acima qualificada;

“Alienacao Fiduciaria de Significa a alienacao fiduciaria da totalidade das quotas de emissao
Quotas”: da Devedora, a ser constituida em garantia das Obrigacoes

Garantidas (conforme abaixo definido), nos termos do Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas (conforme abaixo definido);

“Amortizacao Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.1 deste Termo;
Extraordinaria”:
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“ANBIMA”:

“Assembleia Geral de
Titulares de CRI”:

”.

“Atualizacdo Monetaria”:

“Auditor do Patriménio
Separado”:

“Avalistas”:

“Banco Liquidante”:

“Boletins de Subscricao”:

“Q":

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacao privada com sede na cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida das Nacbes Unidas,
n° 8501, 21° andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 34.271.171/0007-62;

Assembleia geral de titulares de CRI a ser realizada em
conformidade com a Clausula Doze deste Termo de Securitizacao;

Mensal, com base na variacao positiva acumulada do IPCA/IBGE ;

significa a Audifactor Auditores Independentes S/S, com sede na
cidade de Blumenau no estado de Santa Catarina, na Rua Almirante
Barroso, n° 1625, Sala 04, Bairro Vila Nova - CEP 89035-402,
devidamente inscrita no CNPJ sob n° 07037795/0001-51, ou outro
que venha a ser contratado pela Securitizadora em seu lugar, o qual
sera responsavel por auditar as demonstraces financeiras do
Patrimonio Separado.

(i) ANA MARIA VILELA RIOS LIMA, brasileira, empresaria, casada
com Kelsem Ricardo Rios Lima (abaixo qualificado), pelo regime da
comunhao parcial de bens, portadora da Cédula de Identidade RG
n° MG-8.105.055, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME”) sob o n°
025.726.856-12, residente e domiciliada na cidade de Perdizes,
Estado de Minas Gerais, na Rua Nossa Senhora da Conceicao, n°.
399, Bairro Centro, CEP 38.170-000 (“Ana”); e (ii) KELSEM RICARDO
RIOS LIMA, brasileiro, empresario, casado com Ana Maria Vilela Rios
Lima, pelo regime da comunhao parcial de bens, portador da Cédula
de Identidade RG n° MG-6.758.934 PC/MG, devidamente inscrito no
CPF/ME sob o n°. 027.489.976-03, residente e domiciliada na cidade
de Perdizes, Estado de Minas Gerais, na Rua Nossa Senhora da
Conceicao, n°. 399, Bairro Centro, CEP 38.170-000 (“Kelsem”, e
quando designado em conjunto com Ana, simplesmente
“Avalistas”);

o Banco Paulista S.A., instituicao financeira, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 61.820.817/0001-09, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1355, 2°
andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-919;

Boletins de subscricao dos CRI, por meio dos quais os investidores
subscreverao os CRI e formalizarao a sua adesao a todos os termos

e condicoes deste Termo de Securitizacao e da Oferta;

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3, instituicdo
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a
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l‘@”:

“@”:

“Cedente”:

“Cessao Fiduciaria”:

“CETIP21”:

“CNPJ/ME”:

“CPF/ME”:

“Cadigo Civil”:

“Codigo de Processo Civil”:

“Coordenador Lider”:

“Condicoes Precedentes
Desembolso”:

prestacao de servicos de depositario eletronico de ativos escriturais
e liquidacao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n.° 48, Centro, CEP 01010-
901;

a Cédula de Crédito Bancdrio n.° 61500067-3, emitida pela
Devedora (conforme abaixo definido) em favor da Cedente
(conforme abaixo definido), no valor principal de RS 8.500.000,00
(oito milhdes e quinhentos mil reais), por meio da qual o Cedente
concedeu financiamento imobiliario a Devedora;

A cédula de crédito imobiliario integral, com garantia real e com
garantia adicional fidejussoria, emitida sob a forma escritural pela
Emissora, nos termos do §3° do artigo 18 da Lei n.° 10.931/04 e da
Escritura de Emissao de CCl, representativa dos Créditos
Imobiliarios;

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI, instituicio financeira, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na
Avenida Cristovao Colombo, n° 2.955, conjunto 501, Centro, CEP
90.560-002, inscrita no CNPJ sob o n°® 18.282.093/0001-50;

A cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente (conforme abaixo definido), a ser
constituida em favor das Obrigacoes Garantidas (conforme abaixo
definido) nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria (conforme
abaixo definido);

0 méddulo de Negociacao Secundaria de titulos e valores mobiliarios
CETIP 21 - Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3 (segmento CETIP UTVM);

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia;
Cadastro Nacional da Pessoa Fisica do Ministério da Economia;

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002;

Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015;

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no
CNPJ/ME n°® 03.751.794/0001-13, com sede na Rua Joaquim
Floriano, n°® 100, 5° andar, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao

Paulo;

Sao as condicoes previstas na Clausula 2.2 da CCB, as quais deverao
ser atendidas, de forma cumulativa, para a integralizacao dos CRI e
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“Conta Vinculada”:

“Conta de Livre
Movimentacao”:

“Conta do Patriménio
Separado”:

“Contador do Patrimonio
Separado”:

“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas":

“Contrato de Cessao”:

“Contrato de Cessao
Fiduciaria”:

“Contrato de Distribuicao”:

“Contrato Master Servicer”:

para que o Desembolso (conforme definido no Contrato de Cessao)
seja feito pela Securitizadora a Cedente;

A conta corrente n° 537979-2, agéncia 2283, Banco Bradesco S.A.,
de titularidade da Emissora;

A conta corrente n° 3184-4, agéncia 0570-3, do Banco Bradesco S.A,
de titularidade da Devedora;

A conta corrente n° 537978-4, agéncia 2283, do Banco Bradesco S.A,
de titularidade da Emissora, vinculada a Emissao;

significa a VITOR AUGUSTO BAZZO FAGUNDES, brasileiro, solteiro,
natural de Cuiaba-MT, contador, registrado no CRC-PR 076141/0,
portador do documento de identidade RG sob o n° 6.329.195-1
SSP/PR, inscrito no CPF/MF n° 008.322.739-37, residente e
domiciliado em Curitiba-PR, a rua Marechal Mallet n°® 671, bairro
Ah(, CEP 80540-230, ou outro que venha a ser contratado pela
Securitizadora em seu lugar, o qual responsavel pela contabilidade
das demonstracoes financeiras do Patrimonio Separado;

O Instrumento de Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia e
Outras Avencas, celebrado entre os Avalistas, na qualidade de
fiduciantes, a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, e a
Devedora, na qualidade de interveniente anuente;

O Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas celebrado, nesta data, entre a
Cedente, na qualidade de cedente, a Emissora, na qualidade de
cessionaria, os Avalistas e a Devedora, na qualidade de
intervenientes anuentes, por meio do qual os Créditos Imobiliarios
foram cedidos pela Cedente a Emissora;

O Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras
Avencgas celebrado, nesta data, entre a Devedora, na qualidade de
fiduciante e a Emissora, na qualidade de fiduciaria, por meio do
qual os Créditos Cedidos Fiduciariamente foram cedidos
fiduciariamente pela Devedora a Emissora;

O “Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, Sob o
Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 149 Série da 1¢ Emissdo da BSI Securitizadora S.A”,
celebrado, nesta data, entre o Coordenador Lider, a Emissora, e a
Devedora e os Avalistas, na qualidade de intervenientes anuentes;

O “Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de Servicos de
Gestdo Master de Recebiveis Imobilidrios ”, celebrado, nesta data,
entre o Agente de Espelhamento (abaixo definido), a Emissora e a
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“Contrato Imobiliario”:

“Créditos Cedidos
Fiduciariamente”:

”.

“Créditos Imobiliarios”:

“m”:

“CRI em Circulacao”, para
fins de quérum:

“CYM”:

“Data de Emissao”:

“Data de Aniversario”:

“Data de Integralizacao”:

Devedora;

Cada “Instrumento Particular de Compra e Venda de Unidade em
Construc@o”, celebrado entre a Devedora e os respectivos
promitentes adquirentes (“Adquirentes”), por meio do qual foi
formalizada a comercializacao das unidades auténomas integrantes
do Empreendimento Alvo comercializadas até a presente data;

Sao (i) a totalidade dos créditos imobiliarios decorrentes dos
Contratos Imobilidrios; e (b) os créditos decorrentes da alienacao
(i) das unidades imobiliarias integrantes do Empreendimento Alvo
que estao em estoque e (ii) das unidades imobiliarias integrantes do
Empreendimento Alvo, cujos Contratos Imobiliarios venham a ser
objeto de distrato;

Os direitos de crédito decorrentes da CCB, com valor total de
principal de RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais),
acrescido de atualizacdo monetaria, juros remuneratérios, bem
como todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da CCB,
incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratoérios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas,
custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos
e relacionados a CCB;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 14* Série da 12
Emissao da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos Imobiliarios,
por meio da formalizacao deste Termo de Securitizacao, nos termos
do artigo 8° da Lei n® 9.514/97;

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles mantidos
em tesouraria pela Emissora ou detidos pela Devedora, bem como
os de titularidade de sociedades por elas controladas ou
controladoras, bem como dos seus diretores ou conselheiros e
respectivos conjuges;

A Comissao de Valores Mobiliarios, entidade autarquica em regime
especial, vinculada ao Ministério da Economia, criada pela Lei
n.° 6.385, de 07 de dezembro de 1976, com sede na cidade do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro,
n.° 111, Centro, CEP 20050-006, inscrita no CNPJ/ME sob o
n.° 29.507.878/0001-08;

12 de agosto de 2021;

Todo o dia 11 (onze) do més;

A data em que ira ocorrer a integralizacao dos CRI, em moeda
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“Data de Pagamento”:

“Data de Vencimento Final”:

“Devedora”:

“Dia(s) Util(eis)”:

“Documentos da Operacao”:

“Emissao”:

“Empreendimento
Imobiliario” ou
Empreendimento Alvo”:

“Escritura de Emissao de
CCl”:

“Escriturador”:

corrente nacional, no ato da subscricao dos CRI, de acordo com os
procedimentos da B3;

Cada data de pagamento da amortizacao do CRI e dos Juros
Remuneratorios, conforme Anexo Il deste Termo de Securitizacao;

11 de julho de 2026;

NOVO CONCEITO - [INCORPORADORA, CONSTRUTORA E
ADMINISTRADORA LTDA, sociedade limitada, com sede na cidade
de Perdizes, Estado de Minas Gerais, na Rua Nossa Senhora da
Conceicao, n°. 387, Sala 01, Andar 1, Bairro Centro, CEP 38.170-
000, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n° 32.113.967/0001-
76 e com seus atos constitutivos arquivados perante a JUCESP sob o
NIRE n° 312.1122693-4;

Significa (i) com relacdo a qualquer obrigacao pecuniaria realizada
por meio da B3, inclusive para fins de calculo, qualquer dia que nao
seja sabado, domingo ou feriado declarado como nacional na
Republica Federativa do Brasil; e (ii) com relacdao a qualquer
obrigacdo nao pecuniaria, qualquer dia no qual nao haja expediente
nos bancos comerciais nas comarcas das Partes, e que nao seja
sabado, domingo;

Os documentos que integram a Emissao, quais sejam (i) a CCB; (ii)
o Contrato de Cessao; (iii) a Escritura de Emissao de CCl; (iv) o
Contrato de Cessao Fiduciaria; (v) o Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas; (vi) este Termo de Securitizacao; (vii) o
Contrato Master Servicer; (viii) o Contrato de Distribuicao; e (ix)
eventuais aditamentos e outros instrumentos que integrem a
Emissao e que venham a ser celebrados ;

A 142 Série da 12 Emissao de CRI da Emissora;

o empreendimento imobiliario denominado “Edificio Dubai
Residence”, localizado na cidade de Perdizes, Estado de Minas
Gerais, cuja incorporacao encontra-se registrada no R-5 da
matricula n°® 16.907 do Oficio de Registro de Imoveis de Perdizes,
Estado de Minas Gerais, em 02 de maio de 2019 , conforme descrito
no Anexo IX deste Termo;

O Instrumento Particular de EmissGo de Cédula de Crédito
Imobilidrio Integral, com Garantia Real e com Garantia Adicional
Fidejusséria, sob a Forma Escritural, celebrado nesta data, pela

Emissora e pela Instituicao Custodiante;

Sera a  VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
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MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, responsavel pela
escrituracao da Emissora;

“Eventos de Vencimento Sa0 os eventos previstos na Clausula 9.1 e 9.2 da CCB, diante de
Antecipado”: cuja ocorréncia o Cedente ou seu cessionaro, na qualidade de

credor de referida cédula de crédito bancario, considerara, ou
podera considerar, conforme o caso, a divida integralmente
vencida, observado que no caso de eventos de vencimento
antecipado nao automaticos, sera necessaria deliberacao prévia em
Assembleia Geral de Titulares de CRI convocada para tanto nos
termos e prazos previstos na CCB e neste instrumento;

“Fundo de Despesas”: Composto pela retencao do Valor de Cessao no montante de RS
300.000,00 (trezentos mil reais), cujos recursos permanecerao
depositados na Conta do Patriménio Separado, estarao abrangidos
pelo Regime Fiduciario e integrarao o Patrimonio Separado dos CRI,
podendo ser utilizados pela Securitizadora para arcar com as
despesas recorrentes da Operacao, devidamente identificadas no
Anexo VI da CCB;

“Fundo de Juros”: Composto pela retencdao do Valor de Cessao no montante de RS
450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais), cujos recursos
serao transferidos para a Conta Vinculada, e estarao abrangidos
pelo Regime Fiduciario e integrarao o Patrimonio Separado dos CRI,
podendo ser utilizados pela Securitizadora para arcar com o
pagamento de juros dos CRI;

“Fundo de Obra™: Composto pela retencao do Valor de Cessao no montante de RS
590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais), cujos recursos
permanecerao depositados na Conta do Patrimonio Separado, e
estarao abrangidos pelo Regime Fiduciario e integrarao o Patrimonio
Separado dos CRI, podendo ser utilizados pela Securitizadora caso o
valor previsto para liberacao em determinada Data de Liberacao
(conforme definido na CCB), conforme cronograma indicado no
Anexo IV a CCB (“Cronograma de Liberacao”), seja insuficiente para
0 pagamento de despesas necessarias a consecucao das obras do
Empreendimento Alvo conforme apurado no Relatério para
Liberacao das Parcelas (conforme definido na CCB);

“Fundo de Reserva: Composto pela retencao do Valor de Cessao no montante de RS
250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais), cujos recursos
permanecerao depositados na Conta do Patrimonio Separado, e
estarao abrangidos pelo Regime Fiduciario e integrarao o Patrimonio
Separado dos CRI, podendo ser utilizado pela Securitizdora, a
qualquer momento, para o pagamento de todas e quaisquer
despesas, encargos, custas e emolumentos decorrentes de, e
necessarias para, a estruturacao, gestdo, viabilizacdo da emissao e
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“Fundos”:

“Garantias”:

€

Hipoteca”:

“IPCA/IBGE”:

“Instrucao CVM n° 414”:

“Instrucao CVM n° 476”:

“Investidores Profissionais”:

“Investidores Qualificados”:

“JUCESP”:

“Juros Remuneratorios CRI”:

“Lei n°® 6.404/76”:

distribuicao de CRI, inclusive aquelas indicadas no Anexo VI da CCB
e na clausula décima terceira do Termo de Securitizacao;

O Fundo de Despesas, o Fundo de Juros o Fundo de Obra e o Fundo
de Reserva, quando designados de forma conjunta;

A Alienacao Fiduciaria de Quotas, a Cessao Fiduciaria, a Hipoteca,
o Fundo de Despesas, o Fundo de Juros, o Fundo de Obra e o Fundo
de Despesas;

A hipoteca em primeiro, Unico e especial grau, constituida pela
Devedora sobre a fracao ideal de 97,1990% (noventa e sete, mil
novecentos e noventa décimos de milésimos por cento) do Imdvel,
descrito no Anexo Il a CCB, representativa da futuras unidades
autonomas indicadas no Anexo Il.1 da CCB instituida na CCB em
favor da Cedente em garantia das Obrigacdes Garantidas (conforme
abaixo definido);

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Instrucao da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004 que dispde
sobre o0 registro de companhia aberta para companhias
securitizadoras de créditos imobiliarios e de oferta publica de
distribuicao de certificados de recebiveis imobiliarios;

Instrucao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 que regula as
ofertas publicas de valores mobilidrios distribuidas com esforcos
restritos e a negociacao desses valores mobiliarios nos mercados
regulamentados;

Sao os investidores que atendam as caracteristicas de investidor
profissional, assim definidos nos termos do artigo 11 da Resolucao
CVM n° 30;

Sao os investidores que atendam as caracteristicas de investidor
qualificado, assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolugao
CVM n° 30;

Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

A taxa de juros remuneratorios de 11% (onze por cento) ao ano, com
base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, conforme

previsto na Clausula Quinta deste Termo;

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976 que dispoe sobre as
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sociedades por acoes;

“Lei n®9.514/97": Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997 que regula o Sistema de
Financiamento Imobiliario, institui a alienacao fiduciaria de coisa
imovel e da outras providéncias;

“Lein®10.931/04": Lei n°10.931, de 02 de agosto de 2004 que dispde sobre o
patrimonio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias, letra de
crédito imobiliario, cédula de crédito imobiliario, cédula de crédito
bancario, altera o Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as
Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de julho
de 1965, e n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras
providéncias;

“MDA”: Modulo de Distribuicao de Ativos, ambiente de distribuicdo primaria
de titulos e valores mobiliarios, administrado e operacionalizado
pela B3 (segmento CETIP UTVM);

“QObrigacoes Garantidas”: Todas as obrigacdes, principais e acessorias, relativas (i)a
obrigacao de pagamento de todos os direitos de crédito decorrentes
da CCB, com valor total principal de até RS 8.500.000,00 (oito
milhdes e quinhentos mil reais), acrescido de juros remuneratorios,
bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da
CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratoérios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas,
custas, honorarios advocaticios, os custos ordinarios da Operacao
de Securitizacao, inclusive com os prestadores de servicos e demais
encargos contratuais e legais previstos e relacionados a CCB, e
(i) de quaisquer outras obrigacdes, pecuniarias ou nao, incorridas
para a plena satisfacdo e integral recebimento dos Créditos
Imobiliarios nas condicoes constantes na CCB e nos demais
Documentos da Operacdo, o que inclui o pagamento dos Créditos
Imobiliarios, bem como de todas as despesas e custos com a
eventual excussao das respectivas garantias, penalidades,
honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou
extraordinarias, além de tributos, e ainda as despesas do patriménio
separado dos CRI;

“Oferta”: Os CRI serdo objeto de oferta publica e distribuidos com esforcos
restritos, estando, portanto, automaticamente dispensada a sua
oferta de registro de distribuicao na CVM, nos termos do artigo 6°
da referida Instrucao;

“Patrimonio Separado”: O patrimoénio constituido mediante a instituicio do Regime
Fiduciario, pela totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCl, pela Conta do Patrimonio Separado e pelas Garantias,
incluindo todos seus respectivos acessorios, os quais, nos termos do
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“Prazo de Colocacao”:

“Regime Fiduciario”:

“Resgate Antecipado”:

“Resolucao CYM n° 17”:

“Resolucao CVM n° 30”:

“Servicer” ou “Agente de
Espelhamento”:

"Termo de Securitizacao™:

“Titulares dos CRI”:

“Valor de Cessao”:

artigo 11 da Lei n°® 9.514/97: (i) constituem patrimonio destacado
do patrimonio da Emissora; (ii) serao mantidos apartados do
patrimonio da Emissora até que se complete o resgate da totalidade
dos CRI; (iii) serao destinados exclusivamente a liquidacao dos CRI
a que estao afetados, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administracao e de obrigacdes fiscais, inclusive tributos
de qualquer natureza, vigentes ou que venham a ser instituidos ao
longo do prazo do CRI, que tenham como base de calculo eventuais
ganhos apurados pelo Patrimoénio Separado; (iv) estao isentos de
qualquer acdo ou execucao promovida por credores da Emissora;
(v) ndo sao passiveis de constituicao de garantias ou de excussao
por quaisquer credores da Emissora, por mais privilegiados que
sejam; e (vi) s6 responderao pelas obrigacoes inerentes aos CRI a
que estao afetados;

O prazo de colocacdo dos CRI, contado do inicio da Oferta até a
subscricao e integralizacao da totalidade dos CRI pelos investidores
ou o encerramento da Oferta a exclusivo critério da Emissora, o que
ocorrer primeiro;

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobiliarios, representados pela CCl, sobre a Conta do Patriménio
Separado e as Garantias, nos termos do artigo 9° da Lei n° 9.514/97;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.1 deste Termo;

A Resolucao CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021 que dispde sobre
o exercicio da funcao de agente fiduciario;

A Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, que dispde sobre o
dever de verificacdo da adequacao dos produtos, servicos e
operacoes ao perfil do cliente;

CESAR AUGUSTO SOARES, com nome fantasia de INNOVAR
SERVICOS, empresario individual, com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 726, conjunto 1.303,
no bairro de Bela Vista CEP 01.310-100, inscrita no CNPJ/ME sob o
n°® 20.031.289/0001-13 , ou por outra empresa que venha a ser
indicada pela Emissora;

Significa o presente Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 14° Série
da 12 Emissdo da BSI Securitizadora S.A referente a emissao de CRI;

Os detentores dos CRI;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 2.8 deste Termo
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de Securitizagao; e

“Valor Nominal Unitario”: Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.0, alinea “(e)”,
deste Termo de Securitizacao.

“Vx Informa”: Significa a plataforma digital disponibilizada pelo Agente Fiduciario
em seu website (https://vortx.com.br), para comprovacao do
cumprimento das obrigacdées assumidas neste instrumento
referentes ao envio de documentos e informacdes periddicas. Para
a realizacao do cadastro é necessario acessar
https://portal.vortx.com.br/register e solicitar acesso ao sistema.

1.2. Todos os prazos aqui estipulados serao contados em dias corridos, exceto se expressamente
indicado de modo diverso. Na hipétese de qualquer data aqui prevista ndo ser Dia Util, havera
prorrogacdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade e/ou acréscimo aos valores
a serem pagos.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizacao, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, cedidos a Emissora pela
Cedente, nos termos do Contrato de Cessao, aos CRI da 14? Série da 12 Emissao da Emissora, conforme
caracteristicas descritas na Clausula 3.0 abaixo.

2.2. Créditos Imobiliarios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de Securitizacao,
foram vinculados a presente emissao de CRI a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela
CCl, de sua titularidade, com saldo devedor total de RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil
reais), na Data de Emissao.

2.2.1. O Regime Fiduciario instituido pela Emissora por meio do presente Termo de Securitizacao sera
registrado na Instituicao Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n° 10.931/04,
através da declaracdo contida no Anexo V deste Termo de Securitizacao.

2.3. Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, vinculados a este Termo de Securitizacao, estao perfeitamente descritas e
individualizadas no Anexo | deste Termo de Securitizacao.

2.4. Vinculacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora em virtude
dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl serao computados e integrarao o lastro dos CRI até sua
integral liquidacao. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl estao expressamente vinculados aos CRI por forca do Regime Fiduciario,
constituido pela Emissora em conformidade com o presente Termo de Securitizacdao, nao estando
sujeitos a qualquer tipo de retencao, desconto ou compensacao com ou em decorréncia de outras
obrigacoes da Emissora. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, as Garantias e
a Conta do Patrimonio Separado:

(a) constituem Patrimonio Separado, nao se confundindo com o patriménio comum da Emissora em
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nenhuma hipotese;

(b) permanecerao segregados do patrimonio comum da Emissora até o pagamento integral da
totalidade dos CRI;

(c) destinam-se exclusivamente a liquidacdao dos CRI e ao pagamento dos custos da administracao
nos termos deste Termo de Securitizacao, bem como ao pagamento dos custos relacionados a
Emissao, incluindo, mas sem se limitar a (i) emolumentos da B3 relativos tanto a CCl quanto aos
CRI; (ii) remuneracao da Emissora pela estruturacao da Oferta; (iii) remuneracao a ser paga a
Instituicao Custodiante; (iv) remuneracao e eventuais reembolsos de despesas devidos ao Agente
Fiduciario; (v) despesas relativas a registro de ativos nos sistemas da B3, e atualizacao da
classificacao de risco dos CRI, se houver; e (vi) averbacoes e registros em cartorios de registro
de imdveis e titulos e documentos, quando for o caso;

(d) estao isentos e imunes de qualquer acao ou execucao promovida por credores da Emissora;

(e) encontram-se livres e desembaracados de todo e quaisquer 6nus, bem como nao se encontram
vinculados a nenhuma outra operacao de securitizacao de créditos imobiliarios;

(f) nao podem ser utilizados na prestacao de garantias e nao podem ser excutidos por quaisquer
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

(g) somente respondem pelas obrigacées decorrentes dos CRI a que estao vinculados.

2.5. A titularidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, foi adquirida pela Emissora por
meio da celebracao do Contrato de Cessao e de transferéncia realizada por meio da B3, sendo que todos
e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serao depositados
diretamente na Conta do Patrimonio Separado, mediante Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou
por outra forma permitida ou nao vedada pelas normas entao vigentes.

2.6. A CCl representativa dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural pela Emissora e
a Escritura de Emissao de CCl encontram-se custodiadas junto a Instituicao Custodiante, tendo sido a
CCl devidamente registradas na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei
n° 10.931/04.

2.7. Administracao Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a administracao
dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serao exercidas pela Emissora, incluindo-se nessas
atividades, principalmente, mas sem limitacao: o calculo e envio de informacao a Devedora previamente
as suas datas de vencimento quanto ao valor das parcelas brutas decorrentes da CCB, bem como o saldo
devedor atualizado da CCB, além do recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos
que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCl na
Conta do Patrimonio Separado, deles dando quitacao.

2.8. Valor de Cessao: O valor de cessao a ser pago pela cessao da totalidade dos Créditos Imobiliarios
no ambito do Contrato de Cessao, observados os procedimentos estabelecidos no Contrato de Cessao, é
de RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais) (“Valor de Cessao”).

2.8.1. O pagamento do Valor de Cessao sera realizado nos termos do Contrato de Cessao e da CCB,
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apos deduzidos os seguintes valores:

(i) retido o montante de RS 590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais) (“Valor Minimo
Fundo de Obra”), para a composicao inicial do Fundo de Obra, sendo certo que referido valor
devera permanecer retido na Conta do Patrimonio Separado, até a integral liquidacao das
Obrigacoes Garantidas e podera ser utilizado pela Securitizadora caso os recursos liquidos do
Valor do Crédito previstos para liberacao em determinada Data de Liberacao, conforme
Cronograma de Liberacao indicado no Anexo IV da CCB, sejam insuficientes para o pagamento
de despesas necessarias a consecucao das obras do Empreendimento Alvo conforme apurado no
Relatorio para Liberacao das Parcelas;

(i1) retido o montante de RS 300.000,00 (trezentos mil reais) para a composicao inicial do
fundo de despesas (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), sendo certo que referido valor devera
permanecer retido na Conta do Patriménio Separado, até a integral liquidacdo das Obrigacoes
Garantidas e podera ser utilizado pela Securitizadora, a qualquer momento, para o pagamento
de todas e quaisquer despesas, encargos, custas e emolumentos decorrentes de, e necessarias
para, a estruturacao, gestdo, viabilizacao da emissao e distribuicao de CRI, inclusive aquelas
indicadas no Anexo VI da CCB;

(iii) retido o montante de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais) para a composicao
do Fundo de Reserva, sendo certo que referido valor devera permanecer retido na Conta do
Patrimonio Separado, até a integral liquidacao das Obrigacdes Garantidas e podera ser utilizado
pela Securitizadora, a qualquer momento, para o pagamento de todas e quaisquer despesas,
encargos, custas e emolumentos decorrentes de, e necessarias para, a estruturacdo, gestao,
viabilizacao da emissao e distribuicao de CRI, inclusive aquelas indicadas no Anexo VI da CCB e
na Clausula Décima Terceira deste Termo de Securitizacao;

(iv) retido o montante de R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais) (“Valor Minimo
do Fundo de Juros”) para a composicao inicial do Fundo de Juros, em garantia do pagamento de
juros dos CRI por periodo equivalente a 6 (seis) meses, sendo certo que referido valor sera
transferido para a Conta Vinculada, devendo permanecer retido até a liquidacao das Obrigacoes
Garantidas e podera ser utilizado pela Securitizadora para pagamento dos juros dos CRI,
observada as demais disposicOes previstas na CCB e demais Documentos da Operacao;

(iii) descontado o valor de RS RS 1.007.483,55 (Um Milhao, Sete Mil, Quatrocentos e Oitenta
e Trés Reais e Cinquenta e Cinco Centavos), acrescidos dos impostos e/ou tributos aplicaveis,
para o pagamento das despesas flat, previstas no Anexo VI da CCB (“Custos Flat”).

2.8.2. De acordo com os termos da CCB e apds o recebimento pela Devedora da totalidade do Valor de
Cessao, liquido dos descontos e retencdes acima apontados, as obrigacoes de pagamento do Valor de
Cessao pela Emissora serao consideradas cumpridas, representando plena e geral quitacao pela
Devedora a Emissora e ao Cedente por tais obrigacoes, nos montantes ali previstos, sendo certo que os
comprovantes de depdsito e compensacao na conta corrente de titularidade da Devedora a ser por ela
indicada serado considerados como recibos.
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CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

3.0. Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente Emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos
Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

(a) Emissao: 12 (primeira);

(b) Série: 14° (décima quarta);

(c) Quantidade de CRI: 8.500 (Oito mil e quinhentos);

(d) Valor Global da Emissao: RS 8.500.000,00 (Oito Milhdes e Quinhentos Mil Reais);
(e) Valor Nominal Unitario: RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao;

(f) Atualizacdao Monetaria: IPCA/IBGE;

(g) Juros Remuneratoérios CRI: taxa de juros de 11,00% (onze por cento) ao ano, base 360 (trezentos
e sessenta) dias corridos, a ser calculada conforme previsto na Clausula Quinta deste Termo;

(h) Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizacao: de acordo com a tabela constante do
Anexo Il deste Termo de Securitizacdo, observadas as hipoteses de Amortizacao Extraordinaria dos CRI

previstas neste Termo de Securitizacao e nos demais Documentos da Operacao;

(i) Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratoérios: mensalmente, de acordo com a tabela
constante do Anexo Il deste Termo de Securitizacao;

)] Regime Fiduciario: Sim;

(k) Ambiente de Depésito, Distribuicdo, Negociacdo, Custodia Eletrénica e Liquidacéao
Financeira: B3;

) Data de Emissao: 12 de agosto de 2021;
(m) Local de Emissao: Sao Paulo/SP;

(n) Prazo de vencimento: 1.795 (Um mil, setecentos e noventa e cinco) dias, vencendo-se, portanto
em 12 de julho de 2026;

(o) Garantias: Aval, Fundo de Obra, Fundo de Despesas, Fundo de Reserva, Fundo de Juros,
Alienacao Fiduciaria de Quotas, Hipoteca, Cessao Fiduciaria;

(p) Coobrigacdo da Emissora: nao ha;
q) Forma: escritural; e
(r) Classificacdo de Risco: os CRI nao serao objeto de classificacao de risco;
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3.1 Aprovacao societdria da Emissora: A Emissao regulada por este Termo de Securitizacdao &
realizada com base em reuniao realizada em 15 de agosto de 2014 em que foi autorizada pelo Conselho
de Administracao da Emissora, cuja ata esta registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo de
18 de setembro de 2014, em sessao de 18 de setembro de 2014, sob o n° 378.837/14-0, e publicada no
Diario Oficial do Estado de Sao Paulo na edicao de 08 de outubro de 2014, e no jornal Gazeta de Sao
Paulo, na edicao de 08 de outubro de 2014.

3.2 Destinacdo de Recursos. Os recursos obtidos com a subscricao dos CRI serao utilizados
exclusivamente pela Emissora para: (i) pagamento de custos relacionados com a Emissao; (ii) formacao
do Fundo de Obra; (iii) formacao do Fundo de Despesas; e (iv) pagamento a Cedente do Valor da Cessao,
apos descontados os valores de (i) a (iii).

3.3 Destinacao de Recursos da CCB. Os recursos liquidos obtidos pela Devedora por meio da emissao
da CCB serao destinados exclusivamente para financiamento imobiliario, sendo certo que os recursos
oriundos da presente operacao de crédito serao destinados a construcao e desenvolvimento pela
Devedora do Empreendimento Alvo, conforme cronograma indicativo, previsto no Anexo IX deste Termo
(“Cronograma Indicativo”).

3.3.1. O Cronograma Indicativo € meramente tentativo, de modo que se, por qualquer motivo, ocorrer
qualquer atraso ou antecipacao do Cronograma Indicativo, (i) nao sera necessario aditar este Termo e
(i) ndo implica qualquer hipotese de vencimento antecipado da CCB e nem dos CRI, ressalvado que até
a Data de Vencimento Final, devera ser comprovada a correta destinacao dos recursos do presente
financiamento imobiliario.

3.3.2. Para fins da verificacao da utilizacao dos recursos liquidos pela Devedora, nos termos da
Clausula 3.3. acima, devera ser encaminhado, semestralmente, a partir da Data de Emissao desta
Cédula, até o Ultimo dia dos meses de fevereiro e agosto pela Devedora, a Securitizadora e para o
Agente Fiduciario, relatorio de destinacao de recursos, na forma do Anexo X (“Relatorios de Destinacao
de Recursos”) descrevendo os valores e percentuais destinados ao Empreendimento Alvo, acompanhado
de copia dos respectivos termos de quitacdo, extratos comprovando as transacdes bancarias e/ou
comprovantes de pagamento, contratos e as notas fiscais (no formato “XML” de autenticacao das notas
fiscais), comprovando os pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta
destinacao dos recursos e copia do cronograma fisico e financeiro das obras do Empreendimento Alvo e
dos relatorios de medicao de obras do Empreendimento Alvo referente ao semestre anterior, para fins
de caracterizacao dos recursos oriundos da CCB (“Documentos Comprobatérios”). Adicionalmente, a
Devedora, nos termos dispostos na CCB, autorizou a Securitizadora e o Agente Fiduciario a fiscalizarem,
a aplicacao dos recursos obtidos pela Devedora por meio da CCB, diretamente ou por meio de empresas
contratadas, seja por forca de uma solicitacdo a estes expedida por 6rgaos publicos, seja, a seu exclusivo
critério, a qualquer tempo, mesmo apds a quitacao integral da CCB, até o exaurimento do prazo
prescricional para cobranca e recolhimento do IOF, nos termos das leis tributarias aplicaveis.

3.3.2.1. A Emitente declara que o Empreendimento Alvo nao recebeu, até a presente data, quaisquer
recursos oriundos de qualquer captacao por meio de certificados de recebiveis imobiliarios lastreados
em debéntures ou outros titulos de divida de emissao da Emitente.

3.3.2.2. Os recursos acima mencionados, se for o caso, serao transferidos para as empresas controladas
pela Emitente, por meio de aumento de capital.
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3.3.3. Caso ocorra o resgate antecipado total dos CRI ou o seu vencimento antecipado, as
obrigacoes da Devedora e do Agente Fiduciario com relacao a destinacao dos recursos perdurarao até o
vencimento original dos CRI ou até que a destinacao da totalidade dos recursos seja efetivada.

3.3.4, A Devedora se obrigou, nos termos da CCB, em carater irrevogavel e irretratavel, a
indenizar a Securitizadora, os titulares de CRI e o Agente Fiduciario 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 utilizacao dos recursos oriundos da CCB de
forma diversa da estabelecida nesta clausula, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé da
Securitizadora, dos titulares de CRI ou do Agente Fiduciario dos CRI. O valor da indenizacao prevista
nesta clausula esta limitado, em qualquer circunstancia ao valor total da emissao dos CRI, acrescido (i)
da remuneracao da CCB calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacao ou a data
de pagamento de remuneracao imediatamente anterior, conforme o caso, até o efetivo pagamento; e
(i) dos encargos moratorios, caso aplicavel.

3.3.5. Na hipotese de a Devedora nao utilizar os recursos concedidos em razao da emissao da
CCB exclusivamente conforme a destinacao prevista na clausula 3.3 acima, ou caso, a critério do
Cedente, do Agente Fiduciario e/ou da Securitizadora a documentacao apresentada pela Devedora nao
comprove tal destinacdo, a Devedora respondera por todos os tributos e encargos, inclusive moratorios,
que vierem a incidir sobre o crédito objeto da CCB, especialmente, mas nao se limitando, ao IOF,
devidamente corrigido e acrescido dos encargos incidentes, que devera ser pago pela Devedora ao
Cedente e/ou a Securitizadora, conforme o caso, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis, a contar de solicitacao
por escrito do Cedente e/ou da Securitizadora nesse sentido, conforme o caso.

3.3.6. A Devedora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar, defender,
eximir, manter indene e reembolsar o Cedente e/ou a Securitizadora em relacao ao pagamento de IOF
que venha a ser cobrado, nos termos da legislacao vigente, com os devidos acréscimos legais, incluindo,
mas nao se limitando, a multas e/ou demais encargos, caso (i) a utilizacao de qualquer valor do crédito
obtido com a CCB nao seja destinada ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo, nos termos da CCB;
ou (ii) as autoridades competentes entendam que o Empreendimento Alvo nao se enquadra, por qualquer
motivo, nas hipoteses previstas no Decreto n° 6.306/2007. Sem prejuizo do disposto nesta clausula, a
Devedora se responsabilizou, conforme previsto na CCB, de forma irrevogavel e irretratavel, por todos
os custos efetivamente incorridos pelo Cedente ou pela Securitizadora em funcao de eventual
questionamento das autoridades fiscais, administrativas e/ou judiciais, que deverao ser informados a
Devedora em até 48 (quarenta e oito) horas a contar do seu recebimento pelo Cedente ou pela
Securitizadora, conforme o caso.

3.3.7. Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario e/ou a Securitizadora
assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos que eventualmente sejam
encaminhados pela Devedora ou por terceiros a seu pedido, nao foram objeto de fraude ou adulteracao,
nao cabendo ao Agente Fiduciario e a Securitizadora, a responsabilidade por verificar a suficiéncia,
validade, qualidade, veracidade ou completude das informacdes técnicas e financeiras dos eventuais
documentos enviados pela Devedora, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento
e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, objeto da destinacdo dos recursos, ou ainda qualquer outro
documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as
informacdes do mencionado Relatério Semestral.

3.3.8. O Agente Fiduciario devera envidar seus melhores esforcos para obter, junto a Devedora,
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a documentacao necessaria a fim de proceder com a verificacao da destinacao dos recursos decorrentes
da presente Emissao.

3.3.9. Sempre que solicitado pela Cedente, pela Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario,
conforme o caso, ou por forca de uma solicitacdo a estes expedida por érgaos publicos, fiscalizadoras,
reguladores, incluindo, sem limitacdo, a Receita Federal e Comissao de Valores Mobiliarios, a Devedora
se obriga a comprovar a aplicacao dos recursos da CCB, em até 15 (quinze) dias, ou prazo menor, se
assim solicitado pelos 6rgaos competentes, por meio da apresentacao dos Documentos Comprobatorios.
Adicionalmente, a Devedora se obriga a apresentar quaisquer documentos adicionais que venham a ser
solicitados pelo Agente Fiduciario ou pela Securitizadora para esclarecimentos e/ou comprovacao da
destinacdo de recursos prevista acima, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do prazo
demandado pela autoridade competente ou em prazo inferior que venha a ser concedido pela autoridade
ou autarquia reguladora, o qual sera de conhecimento da Devedora por meio de comunicacao enviada
pelo Agente Fiduciario ou pela Securitizadora, de modo a possibilitar o cumprimento tempestivo pelo
Agente Fiduciario e/ou pela Securitizadora de quaisquer solicitacoes efetuadas por autoridades ou
orgaos reguladores, autorreguladores, regulamentos, leis ou determinacdes judiciais, administrativas
ou arbitrais.

3.3.10. A Devedora sera a responsavel pela custodia e guarda dos Documentos Comprobatorios e
quaisquer outros documentos que comprovem a utilizacao dos recursos obtidos pela Devedora em razao
do recebimento do Valor do Crédito (conforme definido na CCB).

3.4. Deposito dos CRI: Os CRI serao depositados: (i) para distribuicao no mercado primario por meio
do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira realizada por meio da
B3; e (ii) para negociacao no mercado secundario, por meio da CETIP21, administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a liquidacao financeira dos eventos de pagamento e a custodia eletronica dos CRI
realizada por meio da B3.

3.5. Oferta dos CRI: Os CRI serdo objeto de distribuicao publica com esforcos restritos, nos termos
da Instrucao CVM 476, sob o regime de colocacao de melhores esforcos, nos termos do artigo 9° da
Instrucao CVM n° 414/04, tendo como publico-alvo investidores profissionais, conforme definidos no
artigo 11 da Resolucao CVM n° 30(“Investidores Profissionais”).

3.6. A Oferta dos CRI sera realizada em conformidade com a Instrucao CVM n° 476 e com as demais
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis e esta automaticamente dispensada de registro de
distribuicao na CYM, nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM n°® 476, devendo ser registrada na ANBIMA,
nos termos do artigo 4°, paragrafo Unico do Cédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Prdticas para
Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas
de Aquisicdo de Valores Mobilidrios, em vigor desde 03 de junho de 2019 e das normas estabelecidas
nas Regras e Procedimentos do Codigo de Ofertas Publicas, exclusivamente para fins de informacao ao
banco de dados da ANBIMA.

3.7. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n° 476, os CRI objeto da Oferta serao ofertados
a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos ou adquiridos por, no maximo,
50 (cinquenta) Investidores Profissionais. De acordo com os termos da Instrucao CVM n°® 476, a Emissora
devera manter lista de relacdo com a identificacdo dos Investidores Profissionais consultados,
identificando aqueles que efetivamente subscreveram aos CRI.
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3.8. Os CRI serao subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscricao e serao integralizados
no ato de subscricao, pelos Investidores Profissionais, de acordo com os termos dos referidos Boletins
de Subscricao, devendo os Investidores Profissionais, por ocasiao da subscricao, fornecer, por escrito,
declaracao no Boletim de Subscricao, atestando que:

(a) estao cientes de que a oferta dos CRI nao foi registrada na CVM;

(b) estao cientes de que os CRI ofertados estao sujeitos as restricbes de negociacdo previstas na
Instrucao CVM n°® 476; e

(c) sao Investidores Profissionais, nos termos do artigo 11 da Resolucao CVM n° 30.

3.9. Inicio da Distribuicao dos CRI: O inicio da distribuicao publica dos CRI devera ser informado pelo
Coordenador Lider & CVM, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contado da primeira procura a potenciais
investidores e, nos termos do §1° do artigo 7°-A da Instrucao CVM n° 476, a comunicacao de que trata
esta Clausula devera ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores e conter as informacdes constantes do Anexo 7-A da Instrucao CVM n° 476, exceto se de
outra forma vier a ser orientado pela CVM.

3.10. Encerramento da Distribuicao dos CRI: A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada quando da
subscricao e integralizacao da totalidade dos CRI, devendo o Coordenador Lider enviar o comunicado de
encerramento a CVM no prazo legal, conforme previsto na Clausula 3.11. abaixo.

3.11. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucao CVM n° 476, em até 5 (cinco) dias corridos
contados do encerramento da Oferta, o Coordenador Lider devera realizar a comunicacao de
encerramento da Oferta dos CRI a CVM, e, nos termos do §1° do artigo 8° da Instrucdo CVM n° 476, a
comunicacao de que trata esta Clausula devera ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na
rede mundial de computadores e conter as informacoes constantes do Anexo 8 da Instrucao CVM n° 476,
exceto se de outra forma vier a ser orientado pela CVM.

3.12. Caso a Oferta dos CRI nao seja encerrada dentro de 06 (seis) meses da data de seu inicio, o
Coordenador Lider devera realizar a comunicacdo prevista na Clausula 3.11. deste Termo de
Securitizacdo com os dados disponiveis a época, complementando-o semestralmente até o seu
encerramento.

3.13. Negociacao nos Mercados Regulamentados de Valores Mobiliarios: Os CRI poderao ser negociados
em mercados organizados de valores mobiliarios: (i) apenas entre investidores qualificados, assim
definidos nos termos da Resolucao CVM n° 30 (“Investidores Qualificados”), e (ii) depois de decorridos
90 (noventa) dias contados da data de cada subscricao ou aquisicao pelos Investidores Profissionais
(“Periodo de Restricao”), conforme disposto, respectivamente, nos artigos 15 e 13 da Instrucao CVM
n°® 476, observado, ainda, o cumprimento, pela Emissora, das obrigacdes previstas no artigo 17 da
Instrucao CVM 476. O prazo de 90 (noventa) dias de restricao de negociacao das Debéntures nao sera
aplicavel com relacao aos CRI que tenham sido subscritos e integralizados, observado o disposto no
artigo 13 da Instrucao CVM 476. Apds o Periodo de Restricao, observado o disposto na Instrucao CVM
n° 476, os CRI poderdao ser negociados entre Investidores Qualificados nos mercados de balcao
organizado.
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3.13.3. Observadas as restricées de negociacao acima, 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° 6.385/76 e da Instrucao CVM
n° 400.

3.14. Declaracdes: Para fins de atender o disposto no item 15 do Anexo Ill da Instrucao CVM n° 414,
seguem como Anexo lll, Anexo IV, Anexo V e Anexo VI ao presente Termo de Securitizacao, declaracdes
emitidas pela Emissora, pelo Agente Fiduciario, pela Instituicdo Custodiante e pelo Coordenador Lider.

CLAUSULA QUARTA - SUBSCRICAO, INTEGRALIZAGAO E TITULARIDADE DOS CRI

4.1. Subscricdo dos CRI: Os CRI serao subscritos por meio da assinatura de Boletim de Subscricao pelo
Investidor Profissional.

4.2. Integralizacao dos CRI: A integralizacdao dos CRI sera realizada em Unica parcela, a vista, no
montante de R$ 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais) apos o atendimento das Condicoes
Precedentes Desembolso, em moeda corrente nacional, conforme estabelecido no Boletim de
Subscricdo. O preco de integralizacao sera equivalente ao Valor Nominal Unitario, na Data de Emissao,
acrescido dos Juros Remuneratérios, calculados pro rata die, desde a Data de Integralizacao dos CRI até
a data de sua efetiva integralizacdo. A integralizacao dos CRI sera realizada via B3 ou mediante crédito
em conta corrente de titularidade da Emissora.

4.3. Titularidade dos CRI: A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de cada
titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3. Adicionalmente,
serao admitidos extratos emitidos pelo Escriturador com base nas informacdes prestadas pela B3.

CLAUSULA QUINTA - FORMA DE PAGAMENTO, CALCULO DO SALDO DEVEDOR E JUROS
REMUNERATORIOS DOS CRI

5.1 Forma de Pagamento dos CRI: A amortizacdo do Valor Nominal Unitario dos CRI e os Juros
Remuneratoérios serdao pagos, na Conta Vinculada, nas Datas de Pagamento e demais condicoes
especificadas no Anexo Il deste Termo de Securitizacao.

5.1.1 Para tanto, até o 5° (quinto) Dia Util de cada més, o Servicer se obriga a apresentar a
Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario, relatério contemplando a apuracao dos recursos
arrecadados na Conta Vinculada no més imediatamente anterior, nos termos previstos no Contrato
Master Servicer e da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios.

5.2  Atualizacao Monetaria. O Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, sera atualizado pela
variacao positiva acumulada do IPCA/IBGE, aplicado mensalmente, a partir da respectiva data de
integralizacao dos CRI (“Data de Integralizacao”), calculado da seguinte forma (“Atualizacao
Monetaria”):

VNa=VN x C,
onde:
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VNa: Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VN = Valor Nominal Unitario, na data da primeira integralizacao dos CRI, ou saldo do Valor
Nominal Unitario ap6s amortizacao, incorporacao de juros, e atualizacao monetaria a cada
periodo, ou pagamento da atualizacao monetaria, se houver, informado/calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = Fator da variacao acumulada do IPCA/IBGE calculado com 8 (0ito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Onde:

k = nimero de ordem de NIk, variando de 1 até n;

n = nimero total de nimeros indices considerados na atualizacao, sendo “n” um numero
inteiro;

NIk = em data anterior ou na propria Data de Aniversario (conforme abaixo definido),
atualizacao pelo valor do numero indice do IPCA/IBGE no més anterior, disponivel no més
de atualizacao;

Nlk-1 = valor do nimero indice do IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao utilizado
em NIk;

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

dct: € o niUmero de Dias Corridos entre a Ultima Data de Aniversario e a proxima Data de
Aniversario, sendo "dct" um nimero inteiro. Para o primeiro pagamento, “dct” sera igual a
30 (trinta).

dcp

NIx \dct - : i imai
— )d“ € considerado com 8 (oito) casas decimais, sem

O fator resultante da expressao (NI
k-1

arredondamento.

~ d , . . .
O fator resultante da expressao ﬁ € considerado com 9 (nove) casas decimais, sem
arredondamento.

~ NI ’ . . . .
O fator resultante da expressao NI—"" € considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento.
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O numero-indice do IPCA/IBGE devera ser utilizado considerando idéntico nUmero de casas
decimais divulgado pelo 6rgao responsavel por seu calculo.

Considera-se como més de atualizacdo, o periodo mensal compreendido entre duas datas
de aniversarios consecutivas deste Termo de securitizacao.

Caso o numero-indice do IPCA/IBGE ainda nao esteja disponivel até 05 (cinco) dias antes da
referida data de pagamento, utilizar-se-a a Ultima variacao mensal positiva do IPCA/IBGE
divulgado. A variacao positiva sera utilizada provisoriamente para fins de calculo. Caso haja
efetivo pagamento com a utilizacao da variacao positiva, o saldo devedor do CRI nao sera
ajustado no momento da divulgacao do numero indice e nem havera compensacoes entre as
partes.

A Atualizacdo Monetaria sera aplicavel desde que a variacdo seja positiva, devendo a
variacao negativa ser desconsiderada. Nao serao devidas quaisquer compensacoes entre a
Cedente e a Emissora, ou entre a Emissora e os Titulares dos CRI, em razdo do critério
adotado.

O produtorio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os
mais remotos.

Juros Remuneratorios. Os juros remuneratoérios dos CRI, incidentes sobre o Valor Nominal

Unitario atualizado, desde a Data de Integralizacdo, serdao equivalentes a 11,00% (onze inteiros por
cento) ao ano (“Juros Remuneratorios CRI, calculados pro rata temporis, calculados a partir de um ano
de 360 (trezentos e sessenta) dias, contados a partir da Data de Integralizacao, calculada de acordo
com a seguinte formula:

J=VNa x (Fator de Juros — 1)

Onde:

J = Valor da remuneracao devida em cada data de pagamento dos Juros Remuneratorios,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNa = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario do CRI na primeira Data
de Integralizacdo dos CRI, ou da ultima Data de Aniversario ou incorporacao de juros, se
houver, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

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

dcp
30 Jdct

, L)
J= (m*)

Onde:

Taxa = 11,0000 (onze inteiros);
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dcp: conforme definido acima; e

dct: conforme definido acima.

5.4 Amortizacdo Programada. O pagamento da Amortizacao dos CRI sera realizado conforme previsto
no Anexo Il deste Termo de Securitizacao (“Amortizacao Programada”), e conforme féormula abaixo:

AMi = SDA x Tai
Onde:

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

SDA = conforme definido no item 5.2, acima.

Tai = Taxa de amortizacdo para o periodo em especifico, expressa em percentual, com 4
(quatro) casas decimais de acordo com a tabela constante do Anexo Il desta CCB.

5.5. Prorrogacao de Prazo: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida
com um dia que nao seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

5.6. Datas de Pagamento: As datas de pagamento de Juros Remuneratérios e da amortizacao dos CRI
encontram-se descritas no Anexo Il deste Termo de Securitizacao.

5.7. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Fica certo e ajustado que devera haver um
intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos recursos necessarios para realizar
os pagamentos referentes aos CRI, advindos dos Créditos Imobiliarios e a realizacao pela Emissora dos
pagamentos referentes aos CRI.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA OU RESGATE ANTECIPADO DOS CRI

6.1. Amortizacdo Extraordinaria: A Emissora devera promover a amortizacao extraordinaria parcial
dos CRI, limitada a 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario dos CRI na Data de Emissao,
ou o resgate antecipado total dos CRI, sempre que (i) mensalmente, até o cumprimento integral das
Obrigacoes Garantidas, todos os recursos decorrentes da arrecadacdo ordindria e extraordinaria dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente serao utilizados, conforme Ordem de Prioridade de Pagamentos
prevista na clausula 4.3 do Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, de modo que 100%
(cem por cento) dos recursos que excederem a respectiva parcela mensal das Obrigacoes Garantidas e
do Fundo de Reserva (conforme definido no Contrato de Cessao Fiduciaria), deverao ser direcionados a
amortizacao antecipada da CCB, e consequentemente os CRI, conforme Ordem de Prioridade de
Pagamentos estabelecida na Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios; (ii) em qualquer Data de
Verificacéo, o Indice de Garantia (conforme definido no Contrato de Cessédo Fiduciaria) seja descumprido
e, no prazo previsto no Contrato de Cessdo Fiduciaria, a Devedora nao efetue depdsito na Conta
Vinculada de modo a restabelecé-lo, a CCB, e consequentemente os CRI, devera ser amortizada com os
recursos decorrentes do recebimento ordinario até que o indice de Garantia seja restabelecido; ou
ainda (iii) caso seja constado a qualquer tempo pela Securitizadora, que o montante dos Fundos é
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equivalente ao Saldo Devedor da CCB, devera ser realizada a Amortizacao Extraordinaria Compulsoria
total da CCB e consequentemente dos CRI, em montante equivalente, independente de prévia
comunicacao a Devedora (“Amortizacao Extraordinaria” ).

6.2. Resgate Antecipado: A Emissora devera promover o resgate antecipado dos CRI (“Resgate
Antecipado”) na hipotese de (i) ser constatada a ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado
Automatico ou a ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico, nos termos da
Clausula 6.1 da CCB e, no caso dos Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automaticos, uma vez
convocada a Assembleia Geral de Titulares dos CRI especificamente para deliberar sobre o vencimento
antecipado da CCB, (a) referidos Titulares dos CRI deliberarem favoravelmente ao vencimento
antecipado da CCB; ou (b) ndo haver quérum de instalacao suficiente para referida Assembleia Geral de
Titulares dos CRI, em segunda convocacao, ou ainda, nao haver quérum de deliberacao suficiente para
a mesma; e/ou (ii) a Devedora exercer a prerrogativa de pagamento antecipado facultativo que lhe foi
conferida no ambito da CCB, por meio da qual a Devedora podera pagar antecipadamente, de forma
parcial ou total, o saldo do valor do crédito da CCB, acrescido da Remuneracao, sendo que (i) até a data
de obtencao do Habite-se, sera acrescido de um prémio equivalente a 2% (dois por cento) sobre o valor
a ser amortizado; e (ii) apos a data de obtencao do Habite-se, ndo havera acréscimo de prémio sobre o
valor a ser amortizado (“Pagamento Antecipado CCB”).

6.3. Com relacao ao item (ii) da Clausula 6.2 acima, uma vez recebida a notificacao prevista na
Clausula 4.7.1 da CCB pela Securitizadora, a mesma devera, promover o resgate antecipado dos CRI, de
forma parcial ou total, observada a proporcao em que houver sido promovido o Pagamento Antecipado
CCB, sendo certo que a Securitizadora e o Agente Fiduciario deverao comunicar aos 6rgaos responsaveis
pela custodia dos CRI sobre a notificacdo mencionada em até 5 (cinco) dias de seu recebimento.

6.4. Fica expressamente estabelecido que, em caso de Pagamento Antecipado CCB parcial, a
Devedora observara a periodicidade de, no minimo, 30 (trinta) dias entre a data do Pagamento
Antecipado CCB parcial anterior e a data do proximo Pagamento Antecipado CCB.

6.5. O Pagamento Antecipado CCB parcial devera ser realizado em valor de, no minimo, RS
200.000,00 (duzentos mil reais).

6.6. O Resgate Antecipado ou a Amortizacao Extraordinaria serao feitos por meio do pagamento (i)
do saldo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI a época, caso seja resgate antecipado, ou (ii) de
parcela do saldo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI, no caso da Amortizacao Extraordinaria,
em ambos os casos acrescidos da remuneracao devida desde a Data de Integralizacao ou da Data de
Pagamento imediatamente anterior até a data do resgate antecipado ou da Amortizacao Extraordinaria.

6.7. Na hipotese de Amortizacao Extraordinaria dos CRI, a Emissora elaborara e disponibilizara ao
Agente Fiduciario uma nova tabela, nos termos do Anexo Il deste Termo de Securitizacao, recalculando,
se necessario, o numero e os percentuais de amortizacao das parcelas futuras, na mesma conformidade
das alteracdes que tiverem sido promovidas no cronograma de amortizacao dos Créditos Imobiliarios
utilizados como lastro da Emissao.

6.8. Em qualquer dos casos acima, a Amortizacao Extraordinaria e/ou o Resgate Antecipado dos CRI
sera realizada(o) com o acompanhamento do Agente Fiduciario e alcancara, indistintamente, todos os
CRI, proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario na data do evento, no caso de Amortizacao
Extraordinaria, devendo a Emissora comunicar o Agente Fiduciario sobre a realizacao do evento no prazo
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de 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia a data pretendida para este.

6.9. Os CRI resgatados antecipadamente serao obrigatoriamente cancelados pela Emissora.

CLAUSULA SETIMA - GARANTIAS

7.1 A Emissao conta com as seguintes garantias, abaixo descritas, nos termos previstos nos
respectivos Documentos da Operacao, inclusive neste Termo de Securitizacao.

7.2 Fundo de Obra: Conforme indicado na Clausula 2.8.1 acima sera formado o Fundo de Obra. O
Fundo de Obra nunca podera ser inferior ao Valor Minimo Fundo de Obra. Caso o Fundo de Obra fique,
a qualquer tempo, abaixo do Valor Minimo Fundo de Obra, o mesmo devera ser recomposto com recursos
decorrentes da arrecadacao dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, que excederem a parcela mensal dos
CRI vincenda, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos prevista no Contrato de Cessao
Fiduciaria, desde que nao tenha sido verificado pelo Agente de Espelhamento qualquer descumprimento
do indice de Garantia. Caso o excedente dos recursos decorrentes da arrecadacéo dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente seja insuficiente para a recomposicao do Valor Minimo Fundo de Obra, o Fundo de Obra
deverd ser recomposto pela Devedora, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da notificacdo lhe
encaminhada pela Securitizadora, com recursos proprios, obrigatoriamente mediante TED
(Transferéncia Eletronica Disponivel) ou por outra forma permitida ou ndo vedada pelas normas entao
vigentes, na Conta do Patrimdnio Separado, sob pena de vencimento antecipado da CCB.

7.3 Fundo de Despesas: Conforme indicado na Clausula 2.8.1 acima sera formado o Fundo de
Despesas. Enquanto nao forem liquidadas todas as Obrigacées Garantidas, a Devedora se compromete a
fazer com que seja sempre respeitado o Valor Minimo do Fundo de Despesas. O Fundo de Despesas
devera ser recomposto sempre que o valor disponivel no Fundo de Despesas ficar inferior ao Valor Minimo
do Fundo de Despesas, sendo que tal recomposicao sera feita com recursos decorrentes da arrecadacao
dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos prevista no
Contrato de Cessao Fiduciaria. Caso o excedente dos recursos decorrentes da arrecadacao dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente sejam insuficientes para a recomposicao, o Fundo de Despesas devera ser
recomposto pela Devedora, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da notificacdo lhe encaminhada pela
Securitizadora, com recursos proprios, obrigatoriamente mediante TED (Transferéncia Eletronica
Disponivel) ou por outra forma permitida ou ndo vedada pelas normas entdo vigentes, na Conta do
Patrimonio Separado, sob pena de vencimento antecipado da CCB.

7.4 Fundo de Juros: Conforme indicado na Clausula 2.8.1 acima sera formado o Fundo de Juros.
Enquanto nao forem liquidadas todas as Obrigacées Garantidas, a Devedora se compromete a fazer com
que seja sempre respeitado o Valor Minimo do Fundo de Juros. O Fundo de Juros devera ser recomposto
sempre que o valor disponivel no Fundo de Juros ficar inferior ao Valor Minimo do Fundo de Juros, sendo
que tal recomposicao sera feita com recursos decorrentes da arrecadacao dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos prevista no Contrato de Cessao
Fiduciaria. Caso o excedente dos recursos decorrentes da arrecadacdo dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente sejam insuficientes para a recomposicao, o Fundo de Juros devera ser recomposto pela
Devedora, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da notificacdo lhe encaminhada pela Securitizadora, com
recursos proprios, obrigatoriamente mediante TED (Transferéncia Eletronica Disponivel) ou por outra
forma permitida ou nao vedada pelas normas entao vigentes, na Conta Vinculada, sob pena de
vencimento antecipado da CCB.
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7.4.1 Aplicacdes Financeiras. Os recursos retidos nos Fundos, enquanto nao liberados em favor da
Devedora, conforme o caso, poderao, a critério da Securitizadora, serem aplicados em certificados de
depdsito bancario ou em cotas de fundos de investimento referenciados ou fundos de investimento de
renda fixa, de liquidez diaria e baixa exposicao de risco, visando uma rentabilidade adequada a tais
recursos, emitidos e administrados, respectivamente, pela Instituicao Financeira detentora da Conta do
Patrimonio Separado e da Conta Vinculada, sendo seus rendimentos liquidos de impostos e quaisquer
outros encargos que forem sobre eles aplicados, de titularidade da Devedora. Apds a quitacao das
Obrigacoes Garantidas, o saldo remanescente dos Fundos sera transferido a Devedora, liquido dos
tributos eventualmente incidentes.

7.5 Cessao Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria: a cessao fiduciaria e promessa de cessao
fiduciaria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, a ser constituida em favor das Obrigacdes Garantidas,
nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria. Nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria, os Créditos
Cedidos Fiduciariamente serao arrecadados na Conta Vinculada.

7.6 Durante todo o prazo de vigéncia da CCB e até a liquidacao integral das Obrigacdes Garantidas,
até o dia 15 (quinze) de cada més ou até o Dia Util imediatamente subsequente caso ndo seja um Dia
Util (“Data de Verificacdo”), o Agente de Espelhamento realizara a verificacdo do indice de Garantia
(definido na CCB), com base na apuracao dos valores arrecadados na Conta Vinculada entre o 1°
(primeiro) e ultimo dia do més anterior e nas informacgoes relacionadas aos Contratos Imobilidrios que
lhe forem disponibilizadas pela Devedora.

7.7 Caso em qualquer Data de Verificacdo, o indice de Garantia Cess&o Fiduciaria nao seja atendido,
a Securitizadora, com base na verificacdo realizada pelo Servicer, notificara a Devedora, nos termos e
prazos previstos no Contrato de Cessdao Fiduciaria, para que deposite recursos proprios na Conta
Vinculada de modo que o indice de Garantia seja restabelecido. Caso ndo se proceda ao aporte
mencionado, a CCB devera ser amortizada extraordinariamente de forma compulsoria em montante
suficiente para que o indice de Garantia seja restabelecido, ocasido em que, como consequéncia, a
Securitizadora devera promover a Amortizacao Extraordinaria prevista no item (ii) da Clausula 6.1
acima.

7.8 Alienacdo Fiduciaria de Quotas: os Avalistas constituirao, por meio de instrumento proprio e
diretamente a Securitizadora, a Alienacao Fiduciaria de Quotas, a ser constituida nos termos do Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Quotas.

7.9 Hipoteca: hipoteca em primeiro, Unico e especial grau sobre a fracao ideal de 97,1990% (noventa
e sete, mil novecentos e noventa décimos de milésimos por cento) do Imével, descrito no Anexo Il a
CCB, representativa da futuras unidades autonomas indicadas no Anexo 1.1 da CCB instituida na CCB
em favor da Cedente.

7.10 Aval: o aval prestado pelos Avalistas na CCB, onde se constituiu principal pagadora,
responsabilizando-se individual e solidariamente com a Devedora, na qualidade de avalista, até o efetivo
e final adimplemento de todos e quaisquer montantes devidos nos termos da CCB, pelo fiel e cabal
cumprimento de todas as obrigacdes, principais e acessorias, assumidas pela Devedora na CCB,
obrigando-se a honrar a garantia prestada, independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao
judicial ou extrajudicial, renunciando expressamente aos beneficios de ordem e preferéncia, incluindo
aqueles previstos nos artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 821, 827, 834, 835, 837, 838 e 839 do
Caodigo Civil, e do artigo 794, do Codigo de Processo Civil.
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CLAUSULA OITAVA - OBRIGAGOES DA EMISSORA

8.1.  Fatos Relevantes acerca dos CRI e da propria Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos
relevantes acerca dos CRI e da propria Emissora mediante publicacdo no jornal de publicacao de seus
atos societarios, assim como imediatamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por
meio de comunicacao por escrito.

8.2. Relatorio Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatorio mensal, previsto no Anexo
32-1l da Instrucdo CVM n°. 480/09, a partir do més subsequente a integralizacao dos CRI, bem como a
coloca-lo a disposicao dos investidores e envia-lo ao Agente Fiduciario até o 15° (décimo quinto) dia
apos o final de cada més, ratificando a vinculacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI.

8.2.1 O referido relatorio mensal devera incluir o conteldo constante no Anexo 32-1I da Instrucao CVM
480/09, devendo ser disponibilizado no sistema Fundos.NET, conforme Oficio Circular n°
10/2019/CVM/SIN.

8.3. Responsavel pela Elaboracao dos Relatorios Mensais: Tais relatorios de gestao serao preparados e
fornecidos ao Agente Fiduciario pela Emissora.

8.3.1. A Emissora declara que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissao dos CRI, além da
veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes prestadas no presente Termo de
Securitizacao.

8.4. Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Emissora obriga-se a
fornecer aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) dias corridos contados do
recebimento da respectiva solicitacao, todas as informacgdes relativas aos Créditos Imobiliarios, desde
que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas a Emissora por parte da Devedora.

8.4.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer e permitir o acesso do Agente Fiduciario, em
5 (cinco) Dias Uteis contados da data de solicitacdo fundamentada deste, a todas as informacdes e
documentos necessarios ao desempenho de suas funcoes relativas aos CRI; (ii) encaminhar ao Agente
Fiduciario, na mesma data de suas publicacoes, os atos e decisdes da Emissora destinados aos Titulares
dos CRI que venham a ser publicados; (iii) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer dos
eventos que sejam de seu conhecimento, que permitam a antecipacao dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto no Contrato de Cessao e neste Termo de Securitizacao, imediatamente apds tomar
conhecimento de sua ocorréncia, ndo sendo considerados para esta finalidade os prazos e/ou periodos
de cura estipulados, bem como as medidas extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas
pela Emissora; (iv) nos termos da Lei 9.514, administrar o Patrimonio Separado, mantendo seu registro
contabil independente do restante de seu patrimonio proprio e de outros patrimonios separados; (V)
manter em estrita ordem a sua contabilidade a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela
CVM as companhias abertas, em acordo com os Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil,
permitindo ao Agente Fiduciario o acesso a seus livros e demais registros contabeis, e submeter, suas
contas e demonstracdes contabeis, inclusive aquelas relacionadas ao Patriménio Separado, a exame por
empresa de auditoria; (vi) preparar e enviar ao Agente Fiduciario (a) relatorio de despesas mensais
incorridas pelo Patrimonio Separado, (b) quando aplicavel, relatério de custos referentes a defesa dos
direitos, garantias e prerrogativas dos Titulares de CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente
Fiduciario, e (c) relatério indicando o valor dos ativos integrantes do Patriménio Separado, segregados
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por tipo e natureza de ativo; (vii) manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;
(viii) manter contratados, durante a vigéncia deste Termo de Securitizacao, habilitados prestadores de
servico habilitados para desempenhar todas as funcoes necessarias ao controle dos Créditos Imobiliarios
e das Garantias, e a manutencao, administracdo e viabilizacdo do Patrimonio Separado, tendo a
faculdade de substitui-los por outros habilitados para tanto a qualquer momento, a seu exclusivo critério
e independentemente da anuéncia dos investidores; (ix) ndo realizar negbcios e/ou operacoes, ou
mesmo praticar atos alheios, em desacordo ou que nao estejam expressamente previstos em seu objeto
social (conforme definido em seu estatuto social) ou nos Documentos da Operacao; (x) comunicar o
Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias Uteis, sobre quaisquer ocorréncias que possam, no juizo razoavel
do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio dos direitos, garantias e prerrogativas da Emissora
no ambito do Patrimonio Separado e que possam afetar negativamente os interesses da comunhao dos
Titulares dos CRI, tendo, adicionalmente, a obrigacao de informar todos os fatos relevantes acerca da
Emissao e da propria Emissora diretamente ao Agente Fiduciario no mesmo prazo, bem como aos
participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras da CVM; e (xi) fornecer ao Agente
Fiduciario, dentro de, no maximo, 90 (noventa) dias apds o término de cada exercicio social, ou 5 (cinco)
Dias Uteis ap6s a data de sua divulgacdo, o que ocorrer primeiro, copia das demonstracées financeiras
completas e auditadas da Emissora relativas ao respectivo exercicio social, preparadas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil, acompanhadas do relatorio da administracao e do relatério de
auditoria dos auditores independentes.

8.5. Relatorio Anual: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os
dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacao do relatério anual, conforme Resolucao
CVM n° 17, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente
encaminhados pela Emissora em até 60 (sessenta) dias corridos antes do encerramento do prazo para
disponibilizacdo na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter,
inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no
encerramento de cada exercicio social.

8.6. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para que as
operacoes que venha a praticar no ambiente B3 sejam sempre amparadas pelas boas praticas de
mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a matéria.

8.7. A Emissora neste ato declara que:

(a) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por
acoes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(b) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacoes necessarias a celebracao deste
Termo de Securitizacao e dos demais Documentos da Operacao de que seja parte, a emissao dos
CRI e ao cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas e previstas nos demais Documentos da
Operacao de que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios referentes a Emissora para tanto;

(c) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da
Operacao de que seja parte tém poderes estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu
nome, as obrigacoes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;
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(d)

(e)

(f)

(8)

(h)

(¥

€ legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl;

foi contratado o Servicer para avaliar os Contratos Imobiliarios, que se encontram livres e
desembaracados de quaisquer Onus, gravames ou restricoes de natureza pessoal, real, ou
arbitral, nao sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou
restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacao e os demais Documentos
da Operacao de que seja parte;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia para assegurar a existéncia
dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas condicoes descritas no Contrato de Cessao;

ndao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou acdes judiciais,
pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios representados pela CCl, ou, ainda que
indiretamente, o presente Termo de Securitizacao;

ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente Fiduciario
de exercer plenamente suas funcoes; e

este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da Operacao de que seja parte constituem
uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos
e condicoes.

8.7.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario caso quaisquer das
declaracoes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

8.8.
das obrigacées pactuadas neste instrumento e nos demais Documentos da Operacao referentes ao envio
de documentos e informacoes periodicas de qualquer parte ao Agente Fiduciario, podera ocorrer através
da plataforma VX Informa.

8.9.
da Operacao, a Emissora obriga-se ainda a:

(@)

(€)

Com excecao das obrigacdes assumidas com formas de cumprimento especificas, o cumprimento

Sem prejuizo das demais obrigacoes previstas neste Termo de Securitizacao e nos Documentos

preparar demonstracoes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstracoes consolidadas, em conformidade com a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de
1976, e com as regras emitidas pela CVM;

submeter suas demonstracdes financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM;
divulgar, até o dia anterior ao inicio das negociacdes, as demonstracoes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas e do relatério dos auditores independentes, relativas
aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais encerrados, exceto quando o emissor ndo as possua
por nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo;

divulgar as demonstracoes financeiras subsequentes, acompanhadas de notas explicativas e
relatorio dos auditores independentes, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento
do exercicio social;

observar as disposicoes da Instrucao CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, no tocante a dever
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de sigilo e vedacdes a negociacao;

(f) divulgar a ocorréncia de fato relevante, conforme definido pelo art. 2° da Instrucao CVM n°
358, de 3 de janeiro de 2002;

(g) fornecer as informacdes solicitadas pela CVM;

(h) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatorio anual e demais
comunicacoes enviadas pelo agente de notas promissérias de longo prazo e pelo agente
fiduciario na mesma data do seu recebimento, observado ainda o disposto no item (d) desta
clausula 8.9; e

(i) observar as disposicées da regulamentacao especifica editada pela CVM, caso seja
convocada, para realizacao de modo parcial ou exclusivamente digital, assembleia de
titulares de CRI.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO E PRIORIDADE
NOS PAGAMENTOS

9.1.  Regime Fiduciario: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui, em carater irrevogavel
e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, pelas Garantias,
pela Conta do Patrimonio Separado e pela Conta Vinculada, constituindo referidos Créditos Imobiliarios
lastro para os CRI. O Regime Fiduciario, mediante entrega deste Termo de Securitizacdo na Instituicao
Custodiante, sera registrado conforme previsto no artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n° 10.931/04.

9.2. Conta do Patriménio Separado: A arrecadacdo dos Créditos Imobiliarios ocorrera diretamente na
Conta do Patriménio Separado para fins de pagamento dos CRI e permanecerao separados e segregados
do patrimonio comum da Emissora, até que se complete o resgate da totalidade dos CRI.

9.3. Isencao de Acao ou Execucao: Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97, os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, as Garantias e os recursos porventura mantidos na Conta Vinculada e/ou na
Conta do Patrimonio Separado estao isentos de qualquer acao ou execucao pelos credores da Emissora,
nao se prestando a constituicao de garantias ou a execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por
mais privilegiados que sejam, e so responderao, exclusivamente, pelas obrigacoes inerentes aos CRI,
ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicacao do artigo 76 da Medida Proviséria
n.° 2.158-35/2001.

9.4, Patrimdnio Separado: Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, as Garantias e os
recursos mantidos na Conta Vnculada e/ou na Conta do Patrimonio Separado permanecerao separados
e segregados do patrimonio comum da Emissora até que se complete o resgate dos CRI.

9.5. Administracao do Patriménio Separado: A Emissora administrara, por si ou por seus prepostos,
ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da
amortizacao do principal, juros e demais encargos acessorios dos CRI.

9.6. 0 exercicio social do Patrimonio Separado encerrar-se-a em 30 de setembro de cada ano, quando
serao levantadas e elaboradas as demonstracoes financeiras do Patriménio Separado, as quais serao
auditadas pelos auditores externos da Emissora.

9.7. Declaracdes da Emissora: Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Ill a Instrucdo CVM
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n° 414, a Emissora declara que:

(a) com relacao a CCl, a custodia da Escritura de Emissao de CCl sera realizada pela Instituicao
Custodiante; e

(b) a arrecadacao, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios sao atividades da Emissora, da
seguinte forma: a Emissora cabera: (i) o controle da evolucao dos Créditos Imobiliarios; (ii) o
controle e a guarda dos recursos que transitardo pela Conta do Patrimonio Separado; e (iii) a
emissdao, quando cumpridas as condicdes estabelecidas, dos respectivos termos de liberacao de
garantias.

9.8. Tributos: Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da remuneracao da
Emissora descrita na Clausula 2.4, item (c) deste Termo de Securitizacdo serao suportados pela
Devedora, inclusive os tributos incidentes na fonte que devam ser retidos pela Devedora sobre tais
pagamentos, que deverao ser ajustados para que a Emissora receba o valor devido livre de quaisquer
tributos incidentes na fonte (gross-up).

9.9 Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razao do pagamento dos Créditos
Imobiliarios, incluindo qualquer recurso oriundo de amortizacoes extraordinarias, liquidacao antecipada
ou realizacao das Garantias, deverao ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de
pagamentos, de forma que cada item somente sera pago, caso haja recursos disponiveis ap6s o
cumprimento do item anterior (“Ordem de Pagamentos”):

(a) Despesas do Patrimonio Separado em aberto;

(b) Retencao dos valores necessarios a recomposicao do Fundo de Obra, caso necessario; e

(c) Retencao dos valores necessarios a recomposicao do Fundo de Despesas, caso necessario;

(d) Retencao dos valores necessarios a recomposicao do Fundo de Juros, caso necessario;

(e) Remuneracao e Amortizacao em atraso dos CRI, se houver;

(f) Pagamento dos Juros Remuneratorios do CRI;

(g) Amortizacao do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI;

(h) Amortizacdo extraordinaria dos CRI, se houver;

9.9.1. Caso os recursos depositados na Conta do Patrimonio Separado e/ou na Conta Vinculada sejam
insuficientes para cumprimento das obrigacées do CRI previstas acima em seu vencimento, a Emissora
notificarA a Devedora para que em até 2 (dois) Dias Uteis deposite recursos necessarios para
cumprimento de todas as obrigacdes em mora.

9.10. Prejuizos ao Patrimonio Separado: A Emissora somente respondera por prejuizos do Patrimonio
Separado em caso de comprovado descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia ou

administracao temeraria reconhecidos por sentenca condenatéria transitada em julgado ou, ainda,
desvio de finalidade do Patrimonio Separado.
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9.11. Gestdao de Recursos da Conta do Patriménio Separado: Os recursos disponiveis na Conta do
Patrimonio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serao
geridos pela Emissora, sendo que o resultado obtido pela eficiéncia e gestao dos Créditos Imobiliarios
adquiridos pela Emissora para posterior vinculacao ao Patrimonio Separado, serdo atribuidos a Emissora.
Eventuais retencoes de impostos decorrentes dos rendimentos dos recursos da Conta do Patrimonio
Separado pertencerao com exclusividade a Emissora.

9.12. Investimentos Autorizados: Quaisquer valores depositados ou mantidos na Conta do Patrimonio
Separado, deverdao, a critério da Emissora, ser aplicados em Aplicacées Financeiras, conforme
estabelecido na Clausula 7.4.1 acima.

9.13. Fica desde ja, certo e ajustado entre as Partes que, para todos os fins de direito, a Emissora e
os titulares dos CRI nao assumem qualquer responsabilidade perante a Devedora, por perdas financeiras
resultantes de qualquer investimento nas Aplicacées Financeiras, desde que expressamente observado
o disposto na Clausula 7.4.1 acima.

9.14. Guarda da CCB: A Emissora sera responsavel pela guarda da via negociavel da CCB, recebendo a
Instituicao Custodiante uma cépia simples da CCB.

CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO

10.1. Agente Fiduciario: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua
nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuices que lhe competem, sendo-lhe devida uma
remuneracao nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao.

10.2. Declaracdes do Agente Fiduciario: Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o Agente
Fiduciario declara:

(a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, em todas as suas clausulas e
condicdes, bem como a funcao e incumbéncias que lhe sao atribuidas;

(b) nao se encontrar em nenhuma das situacoes de conflito de interesse previstas no artigo 6° da
Resolucao CVM n° 17, conforme consta no Anexo VIl deste Termo de Securitizacao;

(c) sob as penas da lei, nao ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcao que lhe é
atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei 6.404/76 e Secao Il do Capitulo Il da Resolucao CVM n°
17;

(d) prestar servicos de agente fiduciario nas emissoes da Emissora, conforme consta no Anexo VIlII;

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

(f) assegura e assegurara, nos termos do §1° do artigo 6° da Resolucdo CVM n° 17, tratamento
equitativo a todos os Titulares dos CRI em relacdo a outros titulares de certificados de recebiveis
imobiliarios das emissbes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou

Pagina 32 de 71

Este documento foi assinado digitalmente por Karin Ruthes, Vitoria Guimaraes Havir, Tatiana Scarparo Araujo, Amanda Oliveira De
Melo, Alexandre Domingos Ferreira e Ricardo Elson Do Carmo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 07D9-4C44-821B-33A5.

Este documento foi assinado digitalmente por Karin Ruthes, Vitoria Guimaraes Havir, Tatiana Scarparo Araujo, Amanda Oliveira De Melo, Alexandre Domingos Ferreira e Ricardo Elson Do Carmo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 07D9-4C44-821B-33A5.



integrante do mesmo grupo da Emissora;

(g) nao possui qualquer relacao com a Emissora que o impeca de exercer suas funcoes de forma
diligente; e
(h) ter analisado e verificado, diligentemente, a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além

de verificar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacoes prestadas pela Emissora
e contidas neste Termo de Securitizacao.

10.3.

@)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

(8)

(h)

(¥

§)
(k)

U

Incumbéncias do Agente Fiduciario: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares dos CRI;

zelar pela protecao dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio da
funcao o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administracdao dos
proprios bens, acompanhando a atuacao da Emissora na administracao do Patrimonio Separado;

verificar a regularidade da constituicao das Garantias da Operacao, bem como o valor dos bens
dados em garantia, observando a manutencao de sua suficiéncia e exequibilidade;

examinar proposta de substituicao de bens dados em garantia, manifestando sua opiniao a
respeito do assunto de forma justificada;

intimar, conforme o caso, a Emissora e/ou as garantidoras, a reforcar a garantia dada, na
hipdtese de sua deterioracao ou depreciacao;

manter atualizada a relacao dos Titulares dos CRI e seus enderecos mediante, inclusive, gestao
junto a Emissora, com base nas informacdes cedidas pela B3 e pelo Escriturador;

exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora, com relacao as obrigacdes assumidas nesta
operacao, a administracao do Patrimonio Separado;

promover a liquidacao do Patrimonio Separado, conforme previsto na Clausula 10 deste Termo
de Securitizacao;

renunciar a funcao de Agente Fiduciario na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses
ou de qualquer outra modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocacao da assembleia
que deliberara sobre sua substituicao;

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

verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacdes relativas as garantias
e a consisténcia das demais informacdes contidas neste Termo de Securitizacao, diligenciando
no sentido de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos Titulares
dos CRI, bem como inclusao dos Créditos Imobiliarios afetados ao Patrimonio Separado, caso a
Emissora ndo o faca nas hipoteses de substituicao ou liquidacao do Patriménio Separado;
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comunicar os Titulares dos CRI, em até 7 (sete) Dias Uteis a partir da ciéncia de eventual
inadimplemento, pela Emissora, de quaisquer obrigacdes financeiras assumidas neste Termo de
Securitizacao, incluindo as obrigacdes relativas a garantias e a clausulas contratuais destinadas
a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecam condicdes que nao devem ser
descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias e as providéncias que pretende tomar
a respeito do assunto para os Titulares dos CRI;

acompanhar a atuacao da Emissora na administracao do Patriménio Separado e solicitar, quando
considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no Patriménio Separado;

disponibilizar aos Titulares dos CRI e aos participantes do mercado, o calculo do Valor Nominal
Unitario dos CRI, realizado em conjunto com a Emissora, através de seu website;

acompanhar a prestacao das informacoes periodicas pela Emissora, alertando os Titulares dos
CRI acerca de eventuais inconsisténcias ou omissoes de que tenha conhecimento;

fornecer a Emissora declaracdo de encerramento, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis apos satisfeitos
os créditos dos Titulares dos CRI e extinto o Regime Fiduciario;

convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI, conforme prevista no
Termo de Securitizacao, respeitadas outras regras relacionadas as assembleias gerais constantes
da Lei n.° 6.404/76;

comparecer a Assembleia Geral dos Titulares de CRI a fim de prestar informacoes que lhe forem
solicitadas;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes no Termo de Securitizacdo, especialmente
daquelas impositivas de obrigacoes de fazer e de nao fazer; e

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apds o fim
do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos relevantes ocorridos
durante o respectivo exercicio relativos a presente Emissao, conforme o contetdo minimo o
previsto no Anexo 15 da Resolucao CVM n°® 17/16.

10.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condicdes nos ambito da emissdao dos CRI, o Agente
Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizacao para
proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares dos CRI.

10.4. Remuneracdo do Agente Fiduciario: Pelo exercicio de suas atribuicoes, o Agente Fiduciario recebera da
Emissora, com recursos do Patrimonio Separado, como remuneracao, pelo desempenho dos deveres e
atribuicoes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao, durante o periodo de
vigéncia dos CRI ou até a liquidacao integral dos CRI, a titulo de honorarios pela prestacao dos servicos,
(i) parcelas anuais de RS 18.000,00 (dezoito mil reais) cada, para o acompanhamento padrao dos servicos
de Agente Fiduciario, sendo a primeira parcela devida em até 5 (cinco) Dias Uteis apos a primeira data
de integralizacao dos CRI ou 30 (trinta) dias contados da assinatura do presente Termo, o que ocorrer
primeiro, e as demais a serem pagas no mesmo dia dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI;
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(ii) parcela unica de RS 10.000,00 (dez mil reais), a titulo de implantacao, a qual devera ser paga até o
5° (quinto) Dia Util contado da data de integralizacdo dos CRI ou 30 (trinta) dias contados da assinatura
do presente Termo, o que ocorrer primeiro. Caso a operacao seja desmontada, a primeira parcela do
item (i) acima sera cobrada a titulo de “Abort Fee”.

10.5. Nas operacdes de securitizacao em que a constituicao do lastro se der pela correta destinacao
de recursos pela Devedora, em razao das obrigacoes impostas ao Agente Fiduciario dos CRI pelo Oficio
Circular CVM n°® 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 Fiduciario até o
vencimento original dos CRI ou até que a destinacao da totalidade dos recursos decorrentes da emissao
seja efetivada e comprovada. Desta forma fica contratado e desde ja ajustado que a Devedora assumira
a integral responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente Fiduciario até a integral comprovacao
da destinacao dos recursos.

10.6. As parcelas citadas acima serao reajustadas anualmente pela variacao acumulada do IPCA/IBGE,
ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, 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.

10.7. Aremuneracao do Agente Fiduciario sera devida até a liquidacao integral dos valores mobiliarios,
caso estes nao sejam quitadas na data de seu vencimento, remuneracao essa que sera calculada pro
rata die. Em nenhuma hipdtese sera cabivel pagamento pro rata temporis de tal remuneracdao ou
devolucao, mesmo que parcial da mesma. Especialmente nos casos onde o Agente Fiduciario for obrigado
a acompanhar a destinacao dos recursos da emissao, mesmo depois de seu encerramento seja por
vencimento original ou antecipado, o Agente Fiduciario, fara jus a sua remuneracao até o cumprimento
integral de tal destinacao de recursos.

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

10.9. A primeira parcela dos honorarios do Agente Fiduciario podera ser faturada por qualquer
empresa do grupo econdmico, incluindo mas nao se limitando, a VORTX SERVICOS FIDUCIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME n° 17.595.680/0001-36.

10.10. 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 atualizacao monetaria pelo IPCA/IBGE
acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro
rata die.

10.11. Adicionalmente, a Emissora ressarcira o Agente Fiduciario de todas as despesas em que tenha
comprovadamente incorrido para prestar os servicos 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 deverao antecipar todos os custos a serem despendidos pelo
Agente Fiduciario. Sao exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciario: (i)
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publicacao de relatérios, avisos, editais e notificacoes, despesas cartorarias, conforme previsto neste
instrumento e na legislacao aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;
(ii) despesas com conferéncias e contatos telefonicos; (iii) obtencao de certiddes, fotocopias,
digitalizacdes, envio de documentos; (iv) locomogbes entre estados da federacao, alimentacao,
transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho das funcdes e devidamente
comprovadas; (v) se aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar vistoria nas obras ou
empreendimentos financiados com recursos da integralizacao; e (vi) conferéncia, validacao ou utilizacao
de sistemas para checagem, monitoramento ou obtencao de opiniao técnica ou legal de documentacao
ou informacao prestada pela Emissora para cumprimento das suas obrigacdes; (vii) hora-homem pelos
servicos prestados pelo Agente Fiduciario; (viii) revalidacao de laudos de avaliacdo, se o caso, nos
termos do Oficio Circular CVM n° 1/2021 SER.

10.12. O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis
apos a realizacao da respectiva prestacao de contas a Emissora e envio de cdpia dos respectivos
comprovantes de pagamento.

10.13. O Agente Fiduciario 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 Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos investidores, despesas estas
que deverao ser previamente aprovadas pelos investidores e pela Emissora, e adiantadas pelos
investidores, na proporcao de seus créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora, sendo que as
despesas a serem adiantadas pelos investidores, na proporcao de seus créditos, (i) incluem, mas nao se
limitam, os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas
acoes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de acdes contra ele propostas no exercicio de
sua funcao, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Emissora, ou ainda que comprovadamente
lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos investidores; as
eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais serao
igualmente suportadas pelos Investidores bem como sua remuneracao; e (ii) excluem os investidores
impedidos por lei a fazé-lo, devendo os demais investidores ratear as despesas na proporcao de seus
créditos, ficando desde ja estipulado que havera posterior reembolso aos investidores que efetuaram o
rateio em proporcao superior a proporcao de seus créditos, quando de eventual recebimento de recursos
por aqueles investidores que estavam impedidos de ratear despesas relativas a sua participacao e o
crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos e interesses ou realizar
créditos dos Investidores que nao tenha sido saldado na forma prevista acima sera acrescido a divida da
Emissora, tendo preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.

10.14. O Agente Fiduciario ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da
Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos e antecipados pela Emissora ou pelos
investidores, conforme o caso.

10.15. Em caso de inadimplemento, pecuniario ou ndo, pela Emissora, ou de reestruturacao das
condicoes da operacao, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneracao adicional equivalente a RS
500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emissao,
incluindo, mas nao se limitando, (i) comentarios aos documentos da oferta durante a estruturacao da
mesma, caso a operacao nao venha se efetivar; (ii) execucao das garantias, (iii) comparecimento em
reunides formais ou conferéncias telefonicas com a Emissora, os Titulares ou demais partes da Emissao,
inclusive respectivas assembleias; (iv) analise e/ou confeccao de eventuais aditamentos aos Documentos
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da Operacao e atas de assembleia; e (v) implementacao das consequentes decisdes tomadas em tais
eventos, remuneracao esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apds a conferéncia e aprovacao pela
Emissora do respectivo “Relatorio de Horas”.

10.16. Substituicao do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses de
impedimento, renlncia, intervencao, liquidacao extrajudicial, devendo ser realizada, no prazo de 30
(trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral de Titulares de CRI
para que seja eleito o novo agente fiduciario. O Agente Fiduciario se mantera nas suas funcoes até que
seja substituido pelo novo Agente Fiduciario.

10.17. Destituicao do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser destituido:

(@) pela CVM, nos termos da legislacao em vigor;

(b) por deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI, independentemente da ocorréncia de
qualquer fato que imponha ou justifique sua destituicao, requerendo-se, para tanto, o voto de 2/3 (dois
tercos) dos Titulares dos CRI; ou

(c) por deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI, observado o quérum previsto no item
acima, na hipotese de descumprimento dos deveres previstos no artigo 13 da Lei 9.514/97 ou das
incumbéncias mencionadas na Clausula 9 deste Termo de Securitizacao.

10.18. Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiduciario Eleito em Substituicao: O agente
fiduciario eleito em substituicao ao Agente Fiduciario, nos termos da Clausula 10.7 e da Clausula 10.8
acima assumira integralmente os deveres, atribuicoes e responsabilidades constantes da legislacao
aplicavel e deste Termo de Securitizacao.

10.19. Substituicdo Permanente: A substituicao do Agente Fiduciario em carater permanente devera
ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacdo e demais Documentos da Operacao,
conforme aplicavel.

10.20. Substituto Provisorio: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em Circulacéo,
estes poderao nomear substituto provisorio do Agente Fiduciario em caso de vacancia temporaria.

10.21. Validade das manifestacoes: Os atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario, que
criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacées para com
eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacées assumidas neste Termo de
Securitizacao, inclusive a assuncao da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario nas
hipdteses previstas nesse Termo de Securitizacao, somente serdao validos quando previamente assim
deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral.

10.22. Atuacao Vinculada: A atuacao do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolucao CVM n° 17,
conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei n° 6.404/76, estando este isento, sob qualquer forma
ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacao aplicavel.

10.23. Presuncédo de Veracidade: Cabera a Devedora e a Emissora, conforme o caso, a verificacao e
analise da veracidade dos documentos encaminhados atestados, inclusive, que estes nao foram objeto
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de fraude ou adulteracao. O Agente Fiduciario, nao sera, sob qualquer hipétese, responsavel pela
elaboracao de documentos societarios da Emissora, que permanecerao sob obrigacao legal e
regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

10.24. Renuncia: O Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas funcoes até a escolha e
aprovacao do novo agente fiduciario, em caso de renuncia, situacao em que se compromete a realizar
a devolucao de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apos a sua renuncia.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Liquidacao do Patrimonio Separado: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora, com relacao as
obrigacoes assumidas nesta Emissdo; ou, ainda (ii) qualquer uma das hipoteses previstas na Clausula
11.4 abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto nos itens acima, devera realizar imediata e
transitoriamente a administracao do Patrimonio Separado constituido pelos Créditos Imobiliarios e os
recursos porventura mantidos na Conta do Patriménio Separado, ou promover a liquidacao do Patriménio
Separado, nas hipdoteses em que a Assembleia Geral de Titulares de CRI venha a deliberar sobre a
assuncao da administracao do Patrimonio Separado ou sobre tal liquidacao.

11.2. Convocacao da Assembleia Geral: Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administracao, pelo
Agente Fiduciario, do Patrimonio Separado, devera ser convocada uma Assembleia Geral de Titulares
de CRI, na forma estabelecida na Clausula 11 e seguintes deste Termo de Securitizacdo, e na Lei
n° 9.514/97 para fins de deliberacdao das novas normas e regras de administracdo do Patrimonio
Separado pelo Agente Fiduciario ou administracao por nova securitizadora, observado o quérum de
deliberacao previsto na Lei n°® 9.514/97.

11.3. Deliberacao pela Liquidacdo do Patrimonio Separado: A Assembleia Geral de Titulares de CRI
devera deliberar pela liquidacdao do Patriménio Separado, ou pela continuidade de sua administracao
por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracao desta ultima, bem como as condicoes de
sua viabilidade economico-financeira.

11.4. Eventos que Ensejam a Assuncdao da Administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente
Fiduciario: Além da hipotese de insolvéncia da Emissora, com relacao as obrigacdes assumidas nesta
operacao, a critério da Assembleia Geral de Titulares de CRI, a ocorréncia de qualquer um dos eventos
abaixo podera ensejar a assuncao da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, para
liquida-lo:

(a) pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou decretacao de faléncia da Emissora; ou

(b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das obrigacdes
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizacdo, respeitado o prazo de cura previstos pelos Créditos
Imobiliarios que dao suporte a essa Emissdo, sendo que, nessa hipdtese, a liquidacdo do Patrimonio
Separado podera ocorrer na data do inadimplemento ou na data de verificacao da mora, caso os Titulares
do CRI decidam nesse sentido.

10.4.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA GERAL

12.1 Assembleia Geral de Titulares de CRI: 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 comunhao
dos Titulares dos CRI.

12.2. Convocacao: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI podera ser convocada pelo (i) Agente Fiduciario,
(ii) pela Emissora, ou (iii) por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos
CRI em Circulacao.

12.3. Forma de Convocacdo: Observado o disposto na Clausula 11 deste Termo de Securitizacao,
devera ser convocada Assembleia Geral de Titulares de CRI mediante edital publicado 3 (trés) vezes em
jornal em que a Emissora publica seus atos societarios, toda vez que a Emissora, na qualidade de titular
dos Créditos Imobiliarios, tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos na CCl ou em
quaisquer outros Documentos da Operacdo, para que os Titulares dos CRI deliberem sobre como a
Emissora devera exercer seu direito frente a Devedora.

12.4. Prazo para Realizacdo: A Assembleia de Titulares dos CRI mencionada na Clausula 12.3 devera
ser realizada com no minimo 15 (quinze) dias a contar da data da primeira das 3 (trés) publicacées do
edital relativo a primeira convocacao ou no prazo de 8 (oito) dias a contar da primeira das 3 (trés)
publicacdes do edital relativo a segunda convocacao, caso a Assembleia de Titulares dos CRI nao tenha
sido realizada na primeira convocacao, observado que a Assembleia de Titulares dos CRI mencionada na
Clausula 11.2 acima devera ser realizada com no minimo 20 (vinte) dias a contar da data da primeira
das 3 (trés) publicacdes do edital relativo a primeira ou a segunda convocacdes, nos termos da Lei n°
9.514/97.

12.5. Nao se admite que a segunda convocacao da Assembleia Geral de Titulares dos CRI seja
providenciada conjuntamente com a primeira convocacao.

12.6. Manifestacao da Emissora e do Agente Fiduciario: Somente apos definicdo da orientacao pelos
Titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a Emissora e/ou Agente Fiduciario deverao
exercer seu direito e deverao se manifestar conforme lhes for orientado, exceto se de outra forma
prevista nos Documentos da Operacao. Caso nao haja quérum necessario para a instalacao da Assembleia
Geral de Titulares de CRI, ou nao haja quérum de deliberacao, a Emissora e/ou Agente Fiduciario
poderao permanecer silentes quanto ao exercicio do direito em questao, sendo certo que o seu siléncio
nao sera interpretado como negligéncia em relacao aos direitos dos Titulares dos CRI, nao podendo ser
imputada a Emissora e/ou Agente Fiduciario qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de
manifestacao.

12.7. Responsabilidade da Emissora: A Emissora nao prestara qualquer tipo de opiniao ou fara qualquer
juizo sobre a orientacao definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tao somente a manifestar-
se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora nao possui qualquer responsabilidade sobre o
resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientacdao dos Titulares dos CRI por ela manifestado,
independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares dos CRI ou a Emissora.

12.8. Legislacdo Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Geral de Titulares de CRI, no que couber, o
disposto na Lei n® 9.514/97, bem como o disposto na Lei n°® 6.404/76, a respeito das assembleias gerais
de acionistas.
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12.9. Instalacdo: A Assembleia Geral de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocagao, com
a presenca de Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacao
e, em segunda convocacao, com qualquer nimero.

12.10. Votos: Cada CRI em Circulacao correspondera a um voto nas Assembleias Gerais de Titulares dos
CRI, sendo admitida a constituicao de mandatarios, Titulares dos CRI ou nao.

12.11. Quoruns: Os quoéruns de deliberacao das Assembleias Gerais de Titulares de CRI deverao levar
em conta a totalidade dos CRI em Circulacao presentes.

12.12. Presenca da Emissora: Sera obrigatoria a presenca dos representantes legais da Emissora nas
Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

12.13. Prestacdo de Informacdes: O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral de
Titulares dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informacdes que lhe forem solicitadas, sendo que a
Emissora, o Agente Fiduciario e/ou os Titulares dos CRI poderao convocar quaisquer terceiros (inclusive,
a Devedora), para participar das Assembleias Gerais de Titulares de CRI, sempre que a presenca de
qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacao da ordem do dia. Sem prejuizo da referida
faculdade, a Devedora e/ou suas partes relacionadas nao poderao participar do processo de deliberacao
e apuracao dos votos dos Titulares dos CRI a respeito da respectiva matéria em discussao.

12.14. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares de CRI cabera, de acordo com quem
a tenha convocado, respectivamente: (i) ao Diretor da Emissora; (ii) ao Agente Fiduciario; ou (iii) ao
Titular dos CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

12.15. Quoérum de Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo Securitizacdo e/ou
nos Documentos da Operacao, todas as deliberacdes serdao tomadas, em primeira convocacao, por
maioria simples dos CRI em Circulacao presentes na Assembleia Geral de Titulares de CRI e, em segunda
convocacao, por qualquer numero.

12.16. Quoruns Qualificados: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizacao e/ou
nos Documentos da Operacao, as propostas de alteracoes e de renlncias feitas pela Emissora em relacao:
(i) as datas de pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI e as datas de pagamento da amortizacao
de principal; (ii) a forma de calculo da evolucao financeira dos CRI, os Juros Remuneratdrios dos CRI, a
amortizacao de principal e o Valor Nominal Unitario; (iii) a Data de Vencimento Final; (iv) aos Eventos
de Liquidacdo do Patrimonio Separado; (v) aos Eventos de Vencimento Antecipado; (vi) aos Créditos
Imobiliarios, representados pela CCl, que possa impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (vii) as
Garantias que possam comprometer sua suficiéncia, exequibilidade, validade ou liquidez, incluindo sem
limitacdo, a substituicao das Garantias, exceto no caso da definicao da ordem e da forma da excussao
das Garantias; (viii) aos quoruns de instalacao e/ou de deliberacao das Assembleias de Titulares de CRI;
(ix) realizacdo de qualquer Amortizacao Extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI; (x) qualquer
alteracao as previsdes referentes a Amortizacdo Extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI; e
(xi) qualquer liberacao especifica com relacdao a um inadimplemento da Devedora (sempre considerando
que qualquer liberacdo de um evento, numa data especifica, nao significa liberacao de fatos
posteriores), deverao ser aprovadas em primeira convocacao da Assembleia de Titulares dos CRI por
Titulares de CRI que representem maioria simples dos CRI em Circulacao e em segunda convocacao, por
Titulares dos CRI que representem, no minimo, maioria simples dos CRI presentes a referida Assembleia
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Geral de Titulares dos CRI, desde que os presentes em referida Assembleia Geral de Titulares dos CRI
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacao.

12.17. Dispensa para Instalacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo
de Securitizacdo, sera considerada regularmente instalada a Assembleia de Titulares dos CRI a que
comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposicoes relacionadas com os quoéruns de
deliberacao estabelecidos neste Termo de Securitizagao.

12.18. Dispensa: E dispensada a necessidade de convocacdo e realizacdo de Assembleia de Titulares
dos CRI sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente: (i) da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacao a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou
demais reguladores; (ii) das alteracbes a quaisquer Documentos da Operacdo ja expressamente
permitidas nos termos do(s) respectivo(s) documento(s) da Emissao; (iii) quando verificado erro
material, seja ele um erro grosseiro, de digitacao ou aritmético; e (iv) em virtude da atualizacao dos
dados cadastrais da Emissora e do Agente Fiduciario, tais como alteracdo na razao social, endereco e
telefone, entre outros, desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares do
CRI.

12.19. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Gerais de
Titulares de CRI serao encaminhadas somente a CVM via Sistema de Envio de Informacdes Periddicas e
Eventuais - IPE, sendo que sua publicacao em jornais de grande circulacao nao sera necessaria, exceto
se a Assembleia Geral de Titulares de CRI deliberar em sentido diverso.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Taxa de Administracdo: A Taxa de Administracao sera devida pela Devedora, ou com recursos
do Patrimdnio Separado, e paga a partir do 1° (primeiro) Dia Util subsequente a integralizacao dos CRI
e, a partir de entdo, mensalmente, até o resgate total dos CRI, observado os termos e condicoes
dispostos na Clausula 13.1.1 e seguintes.

13.1.1. A Emissora fara jus ao recebimento de taxa de administracao no valor mensal de RS 6.500,00
(seis mil e quinhentos reais), corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela
variacao positiva acumulado do IPCA/IBGE, devendo ser paga mensalmente nas datas dos eventos de
pagamento dos CRI (“Taxa de Administracao”). A referida despesa sera acrescida dos seguintes
impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicao Social sobre o Lucro
Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracao Social), COFINS (Contribuicao para o
Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneracao da Securitizadora, conforme o caso, nas aliquotas
vigentes na data de cada pagamento. A Taxa de Administracao sera acrescido de 100% (cem por cento)
no valor, se ocorrer o Vencimento Antecipado dos CRI e os valores entdo devidos pela Devedora nao
forem pagos tempestivamente. A Taxa de Administracao sera paga diretamente pela Devedora e no caso
de inadimplemento desta sera arcado pelo Patrimonio Separado.

13.1.2. A Taxa de Administracao continuara sendo devida, mesmo apos a Data de Vencimento dos CRI,
caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares dos CRI, remuneracao esta que sera devida
proporcionalmente aos meses de atuacao da Emissora. Caso a Devedora nao pague tempestivamente e
os recursos do Patrimonio Separado nao sejam suficientes para o pagamento da Taxa de Administracao,
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e um evento de liquidacao do Patrimonio Separado estiver em curso, os Titulares dos CRI arcarao com
a Taxa de Administracao, ressalvado seu direito de, num segundo momento, se reembolsarem com a
Devedora, apos a realizacao do Patrimonio Separado.

13.1.3. A Taxa de Administracdo nao inclui as despesas incorridas pela Emissora, tais como, por
exemplo, publicacées em geral (exemplos: edital de convocacao de Assembleia de Titulares de CRI, ata
da Assembleia de Titulares de CRI, anincio comunicando que o relatério anual do Agente Fiduciario
encontra-se a disposicao, etc.), notificacdes, extracao de certidoes, despesas com viagens e estadias,
transportes e alimentacao de seus agentes, contratacao 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 quitacao 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.

13.1.4. Em qualquer Reestruturacao que vier a ocorrer ao longo do prazo de duracao dos CRI, que
implique a elaboracao de aditamentos aos Documentos da Operacao e/ou na realizacao de Assembleias
de Titulares de CRI e a consequente implementacao das decisoes nelas tomadas, pela atuacao da
Emissora na execucao das garantias e em toda e qualquer medida em defesa do patriménio separado e
da defesa dos interesses dos Titulares de CRI, sera devida, pela Devedora a Emissora, uma remuneracao
adicional, através dos recursos do Fundo de Reserva, 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 dedicado
incluindo, mas nao se limitando, a (a) comentarios aos documentos da Emissao durante a estruturacao
da mesma, caso a operacao nao venha se efetivar; (b) execucao de garantias; (c) participacao em
reunides internas ou externas ao escritorio do Agente Fiduciario, formais ou virtuais com a Emissora
e/ou com os Titulares de CRI ou demais partes da Emissao dos CRI; (d) analise a eventuais aditamentos
aos Documentos da Operacao; e (e) implementacao das consequentes decisdes tomadas em tais eventos,
pagas em 5 (cinco) dias corridos apo6s comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario, de "relatorio de
horas” a Emissora. Entende-se por reestruturacao das condicées dos CRI os eventos relacionados a
alteracao (i) da garantia, (ii) fluxo e prazos de pagamento e remuneracao; (iii) condicoes relacionadas
ao vencimento antecipado, resgate antecipado, precificacao do lastro e do CRI; (iv) de assembleias
gerais presenciais ou virtuais e aditamentos aos documentos da operac¢ao. Os corrigidos a partir da data
da emissao dos CRI pela variacao acumulada do IPCA/IBGE no periodo anterior. A referida despesa sera
acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicao ao Programa de Integracao Social), COFINS (Contribuicao
para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) 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
formalizacao e constituicao dessas alteracdes, 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 Devedora. O pagamento da
remuneracao prevista neste item ocorrerda sem prejuizo da remuneracao devida a terceiros
eventualmente contratados para a prestacao de servicos acessorios aqueles prestados pela Emissora.

13.1.5. Os custos com notificacdes, emissao de certidoes judiciais e /ou fiscais, em razao da
Reestruturacao prevista na clausula 9.8.4 acima, quando para defesa dos interesses dos Investidores,
serao suportados pelos recursos do Fundo de Reserva.

13.1.6. Entende-se por “Reestruturacao” a alteracao de condicoes relacionadas (i) as condicoes
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essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneracao, data de vencimento final, fluxos
operacionais de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou
financeiros; (ii) aditamentos aos Documentos da Operacao e realizacao de assembleias, exceto aqueles
ja previstos nos Documentos da Operacao; e (iii) ao Vencimento Antecipado dos CRI.

13.1.7. O pagamento da remuneracao prevista nesta Clausula ocorrera sem prejuizo da remuneracao
devida a terceiros eventualmente contratados para a prestacao de servicos acessorios aqueles prestados
pela Emissora.

13.1.8. As despesas que eventualmente sejam pagas diretamente pela Emissora, com a devida
comprovacao, por meio de recursos do Patriménio Separado, deverao ser reembolsadas pela Devedora
a Emissora em até 7 (sete) Dias Uteis a contar de notificacio enviada pela Emissora, observado que, em
nenhuma hipotese a Emissora possuira a obrigacao de utilizar recursos préprios para o pagamento de
despesas.

13.1.9. Na hipétese de eventual inadimpléncia da Devedora, a Emissora podera promover as medidas
judiciais cabiveis, as expensas exclusivas do Patrimonio Separado, iniciando a execucao por quantia
certa contra devedor ou qualquer outra medida que entender cabivel.

13.1.10. Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora a Emissora, incidirao multa moratoria de 2%
(dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratoérios de 1% (um por cento) ao més,
calculado pro rata temporis, se necessario.

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

(a) as despesas com o acompanhamento, a gestao, cobranca, realizacao, administracao, custodia e
liquidacao dos Créditos Imobiliarios e do Patrimonio Separado, inclusive as referentes a sua
transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipotese de o
Agente Fiduciario vir a assumir a sua administracao;

(b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, o que inclui o auditor
independente, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia,
incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a realizacao dos Créditos
Imobiliarios e Garantias integrantes do Patrimonio Separado, que deverdo ser previamente
aprovadas e, em caso de insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado, pagas pelos titulares
dos CRI;

(c) as despesas com publicacoes, transporte, alimentacdo, viagens e estadias, necessarias ao
exercicio da funcao de Agente Fiduciario, durante ou apos a prestacao dos servicos, mas em
razao desta, serao pagas pela Emissora, desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente
por ela;

(d) os eventuais tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da
tributacao incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias;

(e) as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta ou indiretamente,
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da Emissao, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou despesas forem resultantes de
inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados,
consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisao judicial final proferida pelo
juizo competente;

(f) em virtude da instituicdo do Regime Fiduciario e da gestao e administracdao do Patrimonio
Separado, as despesas de contratacdao do auditor independente e contador, necessarios para
realizar a escrituracdo contabil e elaboracdo das demonstracdes financeiras auditadas do
Patrimonio Separado, na periodicidade exigida pela legislacao em vigor;

(g) demais despesas previstas em lei, regulamentacao aplicavel ou neste Termo de Securitizacao;

(h) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes
judiciais;

(i) as despesas pela prestacao de servicos do Servicer;

() a remuneracao devida ao Custodiante, Escriturador, Agente Fiduciario, Contador do Patriménio
Separado, Auditor do Patrimonio Separado e qualquer outro prestador contratado pela Emissora no
ambito da Emisséo;

(k) as despesas referentes a manutencao da Conta do Patrimonio Separado e da Conta Arrecadadora;
) os tributos incidentes sobre a distribuicao de rendimentos os CRI;

(m) despesas acima, de responsabilidade da Devedora, que nao pagas por esta; e

(n) quaisquer outras despesas assumidas pela Emissora no ambito da Emissao.

13.3. Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se
limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei n° 9.514/97, caso o Patriménio Separado seja
insuficiente para arcar com as despesas mencionadas nos itens 13.1. e 13.2. acima, tais despesas serao
suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles, caso nao sejam
pagas pela Devedora, parte obrigada por tais pagamentos.

13.4. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Observado o disposto nos itens 13.1., 13.2.
e 13.3. acima, sao de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custodia dos CRI nao compreendidas na
descricao do item 13.1. e 13.2 acima;

(b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares
dos CRI, inclusive na execucdo das Garantias ja que nao havera a constituicdo de um fundo
especifico para a execucao das Garantias; e

(c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes sejam atribuidos
como responsavel tributario.

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

13.4.2. Em razédo do quanto disposto na alinea “b” do item 13.4. acima, as despesas a serem adiantadas
pelos titulares dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, na defesa dos interesses
dos Titulares dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com contratacao de servicos de
auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos
e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais a serem propostos contra a Devedora ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou
executar os Créditos Imobiliarios; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos
administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, bem como pelos prestadores de servicos
eventualmente contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos e/ou cobranca dos Créditos Imobiliarios; (d) eventuais
indenizacoes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacées (incluindo
verbas de sucumbéncia) em acoes judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora e/ou o Agente
Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da
sucumbéncia; ou (e) a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos termos deste
Termo, bem como a remuneracdao do Agente Fiduciario na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relacao ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias.

13.5. Custos Extraordinarios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Emissora em
virtude de quaisquer renegociacbes que impliquem na elaboracao de aditivos aos instrumentos
contratuais e/ou na realizacao de assembleias de Titulares dos CRI, incluindo, mas nao se limitando, a
remuneracao adicional pelo trabalho de profissionais da Emissora ou do Agente Fiduciario dos CRI
dedicados a tais atividades, deverao ser arcados pela Devedora conforme proposta a ser apresentada.

13.6. Recursos Excedentes apos Pagamento das Despesas: Se, apos o pagamento da totalidade dos CRI
e dos custos do Patrimonio Separado, sobejarem Créditos Imobiliarios seja na forma de recursos ou de
Créditos Imobiliarios, tais recursos e/ou créditos deverao ser restituidos pela Emissora a Devedora.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

14.1. Tratamento Tributario Aplicavel aos investidores: As regras gerais relativas aos principais tributos
aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos os tributos abaixo
mencionados sao de responsabilidade dos investidores. Cada Investidor deve avaliar os impactos
tributarios relativos ao seu investimento em CRI, nao devendo considerar unicamente as informacoes
contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor consulte seus préprios assessores quanto a
tributacao a que deve estar sujeito na qualidade de Titular dos CRI, levando em consideracao as
circunstancias especificas de seu investimento.

14.1.1. Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao financeiras estdo sujeitos
a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF"), a ser calculado com base na aplicacao de
aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos tributaveis: (a) até
180 dias: aliquota de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de
17,5% e (d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicacdo é contado da data em que o
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respectivo Titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da Lei n° 11.033, de
21 de dezembro de 2004 e artigo 65 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995).

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificacao como
pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicao financeira, sociedade
de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacao, corretora de titulos, valores mobiliarios e cambio,
distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor
estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao financeiras tributadas com base no
lucro real, presumido ou arbitrado, € considerado antecipacao do imposto de renda devido, gerando o
direito a deducao do IRPJ apurado em cada periodo de apuracao (artigo 76, | da Lei n° 8.981, de 20 de
janeiro de 1995 e artigo 70, | da Instrucao Normativa n° 1.585/2015). O rendimento também devera ser
computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional
de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a RS
240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao
financeiras, corresponde a 9%.

A partir de 1° de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao financeiras
tributadas sob a sistematica nao cumulativa, sujeitam-se a contribuicao ao PIS e a COFINS as aliquotas
de 0,65% e 4%, respectivamente (Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015).

Com relacao aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de investimento,
seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizacao, corretoras e distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencao do IRRF.

Nao obstante a isencao de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por
essas entidades, via de regra e a excecao dos fundos de investimento, serao tributados pelo IRPJ, a
aliquota de 15% e adicional de 10%; pela CSLL, a aliquota de 20% entre 1° de setembro de 2015 e 31 de
dezembro de 2018, ou no caso de cooperativas de crédito, a aliquota de 17%, e a aliquota de 15% a
partir de 1° de janeiro de 2019, de acordo com o artigo 3° da Lei n® 7.689, de 15 de dezembro de 1988,
e das alteracées trazidas pela Lei n° 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015. As carteiras de fundos
de investimentos estao isentas de Imposto de Renda (artigo 28, paragrafo 10, da Lei n°® 9.532/97).
Ademais, no caso das instituicoes financeiras e determinadas entidades definidas em lei, os rendimentos
decorrentes de investimento em CRI estao potencialmente sujeitos a contribuicao ao PIS e a COFINS as
aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicacao em CRI estao
isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso
Il, da Lein® 11.033/04. De acordo com a posicao da Receita Federal do Brasil (“RFB”), expressa no artigo
55, paragrafo Unico, da Instrucao Normativa da RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isencao
abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacao ou cessao dos CRI.

Pessoas juridicas isentas terao seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja,
o imposto ndo é compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso Il, da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro
de 1995. A retencao do imposto na fonte sobre os rendimentos das entidades imunes esta dispensada
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desde que as entidades declarem sua condicdao a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n°
8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a redacao dada pela Lei n® 9.065, de 20 de junho de 1995.

14.1.2. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Com relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em CRI no
pais de acordo com as normas previstas na Resolucao CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, os
rendimentos auferidos estao sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15%. Excecao é feita para o caso
de investidor domiciliado em pais ou jurisdicao considerados como de tributacdo favorecida, assim
entendidos aqueles que nao tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20% ou cuja
legislacdao nao permita o acesso a informacdes relativas a composicao societaria de pessoas juridicas,
ou a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao
residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sao atualmente consideradas
"Jurisdicao de Tributacao Favorecida” as jurisdicdes listadas no artigo 1° da Instrucao Normativa da
Receita Federal do Brasil n° 1.037, de 04 de junho de 2010.

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no exterior em
investimento em CRI, por sua vez, sao isentos de tributacao, inclusive no caso de investidores residentes

em Jurisdicao de Tributacao Favorecida.

14.1.3. Imposto sobre Operacoes Financeiras (10F)

Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio

Regra geral, as operacdoes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicdes previstas na Resolucao CMN n°
4.373, de 29 de setembro de 2014, inclusive por meio de operacdes simultaneas, incluindo as operacoes
de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estao sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota
zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
e alteracbes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),
relativamente a operacdes de cambio ocorridas apds esta eventual alteracao.

Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios

As operacdes com CRI estao sujeitas a aliquota zero do I0F/Titulos, conforme Decreto n°® 6.306, de 14
de dezembro de 2007, e alteracoes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% ao dia,
relativamente a operacdes ocorridas apos este eventual aumento.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE

15.1 Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI (excetuados os atos e fatos
relevantes da administracdao ordinaria da Emissora), bem como as convocacdes para as respectivas
Assembleias Gerais de Titulares de CRI, serao realizados mediante publicacao de edital no jornal em
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que a Emissora publica seus atos societarios, sendo certo que, todas as despesas com as referidas
publicacdes, serao arcadas pelo Patrimonio Separado.

15.2 As demais informacoes periddicas ordinarias da Emissdao, da Emissora e/ou do Agente Fiduciario
serao disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do sistema de envio
de informacoes periodicas e eventuais da CVM.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGCAO

16.1. Registro do Termo de Securitizacdo: O presente Termo de Securitizacao sera registrado na Instituicao
Custodiante em até 1 (um) Dia Util, nos termos do paragrafo tnico do artigo 23 da Lei n° 10.931/04,
ocasiao em que a Instituicao Custodiante emitira a declaracao constante do Anexo V a este Termo de
Securitizacao.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - NOTIFICACOES

17.1. Comunicacdes: Todas as comunicacoes entre a Emissora e o Agente Fiduciario serao consideradas validas
a partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que a Emissora e o Agente
Fiduciario venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo de Securitizacao.

Para a Emissora

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Rua José Versolato, n° 111, sala 2126, Centro

CEP 09750-730, Sao Bernardo do Campo/SP

At.: Alexandre Ferreira / Amanda Melo/ Ricardo Carmo

Telefone: 11) 4330-9780 / 4330-9228

E-mail: ale@bsicapital.com.br / amanda.melo@bsicapital.com.br / ricardo@bsicapital.com.br

Para o Agente Fiducidrio

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Gilberto Sabino, 215 - 40 Andar, Pinheiros

CEP: 05425-020, Sao Paulo - SP

At: Eugénia Souza / Marcio Teixeira

Telefone: (11) 3030-7177

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

17.2. Consideracao das Comunicacdes: As comunicacoes serao consideradas entregues quando
recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos - ECT,
nos enderecos mencionados neste Termo de Securitizacao. As comunicacoes feitas por fac-simile ou
correio eletronico serao consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja
confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). A mudanca
de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada tanto pela Emissora quanto pelo Agente
Fiduciario caso tenham seus enderecos alterados.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - RISCOS

18.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
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independentemente pelo potencial investidor. Estao descritos a seguir 0s riscos, nao exaustivos,
relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente emissao:

(a) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI depende do pagamento
pela Devedora dos Créditos Imobiliarios: Os CRI sao lastreados nos Créditos Imobiliarios relacionados a
CCB, os quais foram cedidos a Emissora por meio da celebracao do Contrato de Cessao, representado
pela CCl e vinculados aos CRI por meio deste Termo de Securitizacao, no qual foi instituido o Regime
Fiduciario e constituido o Patrimonio Separado. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos
Titulares dos CRI dos montantes devidos depende do cumprimento total, pela Devedora, de suas
obrigacoes assumidas na CCB, em tempo habil para o pagamento pela Emissora dos valores decorrentes
dos CRI. A ocorréncia de eventos adversos em relacdo ao pagamento da Devedora poderao afetar
negativamente a capacidade do Patrimonio Separado de honrar suas obrigacées no que tange o
pagamento dos CRI pela Emissora;

(b) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da
Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou indiretamente dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidacdo podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacées dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apos o recebimento dos referidos recursos e, se
for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial
dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora nao
dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
titulares dos CRI;

(c) Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa
liquidez e ndao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRI
que permita sua alienacdo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Os titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderao encontrar dificuldades para
negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até
a Data de Vencimento Final;

(d) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetacao ou a
separacao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica nao produzem efeitos com
relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e
aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetacao”.
Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes, nao obstante
serem objeto do Patrimonio Separado, poderao ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas
fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdémico da Emissora, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdémico
existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerao os detentores destes créditos com os Titulares
dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacao dos Créditos Imobiliarios, em caso de
faléncia. Nesta hipdtese, € possivel que Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o
pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento daqueles credores;
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(e) Risco da nao realizacado da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos
representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao e securitizacao de
créditos imobiliarios através da emissao de CRI, cujos patriménios sao administrados separadamente. O
Patrimonio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios. Desta forma,
qualquer atraso ou falta dos Créditos Imobiliarios podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar as obrigacoes decorrentes dos CRI. Na hipotese de a Emissora ser declarada
insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir a custodia e administracao dos Créditos Imobiliarios e
dos demais direitos e acessorios que integram o Patrimonio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares
dos CRI poderao deliberar sobre as novas normas de administracao do Patrimonio Separado ou optar
pela liquidacao deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacdes da Emissora
perante os Titulares dos CRI;

(f) Risco de Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham sido
integralmente pagos, a Emissora podera 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 os Créditos Imobiliarios, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos Imobiliarios, principalmente em razao da
falta de jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacao de patrimonio;

(g) Risco de Manutencao do Registro de Companhia Aberta: A sua atuacao como Emissora de CRI
depende da manutencao de seu registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizacoes
societarias. Caso a Emissora nao atenda aos requisitos da CVM em relacao as companhias abertas, sua
autorizacao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes de CRI;

(h) Risco de Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera nao ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais € manutencao 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 condicoes
desta captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora;

(i) 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, pode ter efeito adverso
relevante sobre as atividades, situacao financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da
Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originacao, estruturacao, distribuicao e gestao, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadolodgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes
da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de geracao de
resultado;

§)] Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacao: Toda a arquitetura do modelo
financeiro, economico e juridico desta Emissao considera um conjunto de rigores e obrigacoes
estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacao 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 situacbes de estresse podera haver perdas por parte dos
investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer as
disposicoes contidas nos documentos desta operacao;
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(k) Risco de Estrutura: A presente emissao de CRI tem o carater de “operacao estruturada”; desta
forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico
e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacdes de parte a parte, estipulados através de
contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao em vigor. No entanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange as
operacoes de CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razao do dispéndio de tempo
€ recursos;

) Risco da Elevacédo Subita da Taxa de Juros: A elevacdo subita da taxa de juros pode reduzir a
demanda dos investidores por titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras e por titulos que
tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apds a elevacao da
taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente;

(m)  Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criacdo ou majoracao
de tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacao diferente que venha a se consolidar sobre a
incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares dos CRI a novos recolhimentos,
ainda que relativos a operacoes ja efetuadas;

(n) Alteracdes na legislacdo tributaria do Brasil poderao afetar adversamente os resultados
operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa alteracées no regime fiscal, que
afetam os participantes do setor de securitizacao, a Emissora e seus clientes. Essas alteracées incluem
mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos temporarios, cuja arrecadacao é
associada a determinados propositos governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderao
resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua
lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus resultados. Nao ha garantias de que a
Emissora sera capaz de manter seus precos, o fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigaces assumidas
junto aos titulares dos CRI por meio dos CRI se ocorrerem alteracdes significativas nos tributos aplicaveis
as suas operacoes;

(o) Risco em Funcado da Dispensa de Registro da Oferta: A Oferta dos CRI, esta automaticamente
dispensada de registro perante a CVM nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM n° 476, de forma que as
informacoes prestadas pela Devedora, pela Emissora, pelo Agente Fiduciario e pelo Coordenador Lider
nao foram objeto de analise pela referida autarquia federal;

(p) Risco de Amortizacao Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderado estar sujeitos, na
forma definida neste Termo de Securitizacdao, a eventos de Amortizacao Extraordinaria parcial ou
resgate antecipado parcial ou total. A efetivacao destes eventos podera resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI;

(q) Risco da necessidade de realizacao de aportes na Conta do Patriménio Separado: Considerando
que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei n° 9.514/97,
caso o Patrimodnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas da Emissao, tais despesas serao
suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte
de recursos do Patrimonio Separado, nos termos deste Termo de Securitizacao;

(r) Risco de auséncia de Quérum para deliberacdo em Assembleia Geral: Determinadas deliberacoes
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no ambito da Assembleia Geral necessitam de quérum qualificado para serem aprovados. O respectivo
quorum qualificado pode nao ser atingido e portanto a deliberacao pode nao ser aprovada, o que podera
impactar os CRI;

(s) Risco do Quérum de Deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares dos CRI: As deliberacoes a
serem tomadas em assembleias gerais de Titulares dos CRI sdao aprovadas por quéruns qualificados em
relacao ao CRI. Os Investidores que detenham pequena quantidade de CRI, apesar de discordarem de
alguma deliberacao a ser votada em assembleia geral de Titulares dos CRI, podem ter que aceitar as
decisdes tomadas pelos detentores da maioria qualificada dos CRI. Como nao ha mecanismos de venda
compulsdria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas matérias submetidas a
deliberacao em assembleia geral, os Investidores poderao ser prejudicados em decorréncia de
deliberacées tomadas em desacordo com os seus interesses;

(t) A integralizacao dos CRI depende da implementacao de Condicoes Precedentes, estabelecidas
na CCB, que podem nao se verificar: A integralizacao dos CRI depende da verificacao e implemento de
Condicoes Precedentes estabelecidas na CCB. Dessa forma, a nao verificacao total ou parcial das
Condicoes Precedentes dentro do prazo estabelecido podera impedir a integralizacao e, portanto, o
aperfeicoamento dos Créditos Imobiliarios, com o cancelamento da emissao dos CRI, sendo certo que a
Emissora nao possui meios para garantir que o investidor dos CRI encontrara opcdes de investimento
com a mesma rentabilidade e riscos que os CRI;

(u) Risco referente a limitacao do escopo da auditoria realizada pelo assessor legal: A auditoria
juridica realizada na presente emissao de CRI limitou-se a identificar eventuais contingéncias
relacionadas ao Empreendimento Imobiliario, objeto da Hipoteca no ambito da CCB, aos seus
antecessores nos Ultimos 10 (dez) anos, a Devedora, e os Avalistas, assim como eventuais riscos
envolvidos na constituicdao das Garantias, nao tendo como finalidade, por exemplo, a analise de questoes
legais ou administrativas, ambientais ou de construcao relativas aos Empreendimento Alvo. A nao
realizacao de auditoria juridica completa, conforme acima descrito, ndao confere a seguranca desejada
com relacdo a total auséncia de contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios e/ou o imovel
hipotecado, podendo ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI. Nao foram objeto de analise pelo assessor
legal os Créditos Cedidos Fiduciariamente.

(v) Risco de Insuficiéncia do Fundo de Despesas: Caso seja necessaria a utilizacao do do Fundo de
Despesas para o pagamento de despesas nao € possivel garantir que havera recursos suficientes nos
referidos fundos para a complementacao de outros valores, caso necessario;

(w) Risco pela Inexisténcia de Rating: Os CRI nao foram objeto de classificacao de risco por agéncia
de rating, razdo pela qual nao se tem uma analise independente do risco de crédito assumido pelos
investidores com a aquisicao dos CRI, nao sendo possivel assegurar a ndo ocorréncia de eventuais atrasos
no cumprimento das obrigacdes pecuniarias decorrentes da Emissao, bem como eventuais perdas de
principal e juros;

(x) Riscos relacionados a administracdo e a cobranca dos Créditos Cedidos Fiduciariamente: A
administracao e a cobranca dos Créditos Cedidos Fiduciariamente serao realizadas pelo Servicer. Existe
a possibilidade de falha no processo de administracao e cobranca pela Servicer, o que podera prejudicar
a cobranca dos Créditos Cedidos Fiduciariamente e, consequentemente, afetar o fluxo do pagamento
dos CRI, podendo acarretar prejuizos aos Titulares dos CRI;
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(y) Risco em relacdo a instabilidade econdmica resultante dos impactos causados pelo Coronavirus
(COVID-19) e por eventuais surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas. O Coronavirus
(COVID-19), bem como eventual surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, no Brasil
ou nas demais partes do mundo: (i) pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno
e/ou global, conforme o caso, que podem afetar, de forma negativa e substancial, o valor de mercado
dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras, inclusive os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Emissao em epigrafe; (ii) poderao ser apresentadas entraves no ambito do
mercado secundario em relacao aos CRI; (iii) podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
mercado de securitizacdao, a Devedora e o resultado de suas operacoes, incluindo em relacdo as
aplicacoes financeiras; (iv) podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas
mais rigidas de lockdown da populacao, o que pode vir a prejudicar as operacoes, receitas e desempenho
da Devedora. Assim sendo, por mais que as praticas de governanca da Emissora tenham sido aprimoradas
para auxiliar na gestao do impacto do COVID-19, ndo ha como prever os impactos econémicos no Brasil
e no mundo decorrentes da pandemia. Ainda, em relacdo a constituicdo, formalizacao, excussdo e
execucdo de garantias que serdao submetidas aos 6rgaos publicos ou governamentais, podera ocorrer
dilacdo de prazo para os seus registros, especialmente perante as juntas comerciais e cartorios de
registro de imdveis, outrossim, podera haver morosidade para a praticas de eventuais outros atos de
constituicao de mora via cartorios, atos de execucao ou excussdo administrativa e judicial de garantias
e titulos de divida, isso em razao de medidas sanitarias adotadas pelo estado e/ou municipio em que se
situam as serventias, podendo interferir no regular funcionamento como, exemplificativamente, o ato
expedido pelo Conselho Nacional de Justica, de acordo com o Provimento n° 94 de 28 de marco de 2020,
que dispde sobre o funcionamento das unidades de registro de imdveis nas localidades onde foram
decretados regime de quarentena pelo sistema de plantao presencial e a distancia, tracando
procedimentos especiais para a atuacao das serventias, cabendo as corregedorias estaduais definirem o
funcionamento dos Cartorios de Registro de Imdveis. De se ressaltar que as medidas para enfrentamento
de emergéncia de saude publica de importancia internacional adotados pela Emissora e aqueles retro
anunciados que expdem novos Fatores de Risco a Emissao, estao em consonancia com a Lei Federal n°
13.979 de 06 de marco de 2020, bem como de acordo com o Regulamento Sanitario Internacional
constante do anexo ao Decreto n° 10.212 de 30 de janeiro de 2020 e referenciado na lei supra indicada
(Internacional Health Regulation da World Health Organization).

(z) Risco relacionado a auséncia de registro das Garantias e do Contrato de Cessao: Na presente
data, as garantias outorgadas nos termos dos Documentos da Operacao nao se encontram devidamente
formalizadas, na medida em que os referidos contratos nao foram registrados no cartorios competentes.
Adicionalmente, o Contrato de Cessao igualmente se encontra pendente de registro perante os cartorios
registro de titulos e documentos competentes. Os prazos para obtencao dos referidos registros
encontram-se especificados nos respectivos instrumentos, desta forma, existe o risco de atrasos dado a
burocracia e exigéncias cartorarias ou, eventualmente, de impossibilidade da devida formalizacdo da
cessao e das referidas garantias.

(@a) Risco relacionado a auséncia de registro Hipoteca: Na presente data, a garantia de Hipoteca
outorgada no ambito da CCB nao se encontra devidamente formalizada, na medida em que a CCB nao
foi registrada no cartorio de registro de imoéveis competente. O prazo para obtencao do referido registro
encontra-se especificado na CCB, desta forma, existe o risco de atrasos dado a burocracia e exigéncias
cartorarias ou, eventualmente, de impossibilidade da devida constituicdo das referidas garantias, que
podera gerar impactos adversos para os Titulares do CRI em relacao a esta garantia.

(bb)  Riscos relacionados a baixa do 6nus existente sobre parte das unidades do Empreendimento Alvo.
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Consta sobre as futuras unidades autonomas do Empreendimento Alvo, a alienacao fiduciaria de imével
em favor do Embracon Administradora de Consorcio Ltda, inscrita no CNPJ/ME sob o n®58.113.812/0001-
23, cujo dnus devera ser liberado para constituicdo da Hipoteca do Imével Garantia (“Onus Existente”).
Caso a baixa do Onus Existente nao seja realizada, podera gerar impactos adversos para os Titulares do
CRI em relacao a esta garantia.

(cc)  Riscos de Atraso na Construcao. O Empreendimento Alvo ainda esta em fase de construcédo e nao
recebeu o respectivo "habite-se" ou documento equivalente por parte das autoridades competentes.
Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de prazos de construcao e de entrega das obras poderao
prejudicar a reputacao da Devedora, sujeita-la a eventual imposicao de indenizacao e responsabilidade
civil, diminuir a rentabilidade do referido empreendimento imobiliario e ensejar o ndao pagamento do
preco das unidades auténomas pelos compradores. Ademais, podera haver custos excedentes para a
construcao ou, ainda, condicoes adversas a construcao, que poderao aumentar os custos de incorporacao
do referido empreendimento. A ocorréncia dos eventos aqui descritos pode impactar a solvéncia da
Devedora e a Cessao Fiduciaria.

(dd) Risco de Nunciacao de Obra Nova. No ambito da auditoria juridica foi identificada a existéncia
de Acao de Nunciacdo de Obra Nova, processo n° 5000829-19.2020.8.13.0498, em tramite perante a
Vara Unica da Comarca de Perdizes, na qual a autora persegue (i) paralisacdo da obra do
Empreendimento Alvo para apuracao de danos; ou (ii) reparacao de danos e remocao da autora com
obrigacao da construtora de lhe pagar aluguel. Negado pelo Juizo de primeira instancia o pedido liminar
para paralisacao da obra, o feito encontra-se aguardando audiéncia de conciliacao inaugural designada
para 03/09/2021, de tal modo que, até que haja decisao definitiva no processo, eventual determinacao
de suspensdo da obra podera interferir na sua realizacao. Na ocorréncia de paralisacao da obra, total
ou parcial, podera gerar impactos adversos aos Titulares dos CRI e afetar o cronograma de pagamentos
dos CRI.

(ee) Riscos identificados na conclusao da Auditoria Juridica. No ambito da Auditoria Juridica
realizada com Data Base de 02 de agosto de 2021 (“Data Base”), foi identificada a seguinte pendéncia
que podera gerar impactos adversos para os Titulares do CRI: (i) foi disponibilizada a certidao conjunta
positiva com efeito de negativa de débitos relativos aos tributos federais e a divida ativa da Uniado e
Previdenciaria, expedida pela PGFN, da Devedora, por existéncia de débitos em atraso referentes a
tributos IRPJ; CSLL; PIS/PASEP E COFINS,cujos parcelamentos totalizam o valor de aproximadamente RS
325.000,00 (trezentos e vinte e cnco mil reais).

(ff) Risco de Certidées vencidas apos o encerramento da Auditoria Juridica. A realizacdo e
encerramento da auditoria teve como Data Base o dia 04 de agosto de 2021. Em razao do decurso do
tempo entre o encerramento da auditoria juridica e a Data de Emissao dos CRI algumas certidoes obtidas
encontram-se com prazo de validade vencido ou em vias de vencer. Desse modo, eventuais contingéncias
novas ou divergéncia nos valores das contingéncias atuais que nao foram identificadas apds o
encerramento da auditoria podem existir e causar impacto na situacao econoémico, juridico e financeira
de alguma das Partes mencionadas, o que podem afetar adversamente a capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

(gg) Risco da deterioracdao da qualidade de crédito do Patrimonio em Separado podera afetar a
capacidade da Emissora de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI. Os CRI sao lastreados pela CCl,
que representam os Créditos Imobiliarios. A CCl foi vinculada aos CRI por meio do Termo de
Securitizacao, pelo qual foi instituido o Regime Fiduciario e criado o Patriménio Separado. Os Créditos
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Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora, que compreendem
atualizacao monetaria, 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 ndo 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 quantias devidas em funcao
dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A
ocorréncia de eventos que afetem a situacao econdémico-financeira da Devedora, como aqueles descritos
nesta Secdo, podera afetar negativamente o Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos
devidos aos titulares de CRI.

(hh)  Risco de Partes relacionadas: A Devedora e os Avalistas integram o mesmo grupo econdémico, na
medida em que os Avalistas sdo os socios da Devedora. Assim sendo, a situacao econdmico-financeira
de alguma das Partes envolvidas nesta Emissao pode ter impacto na situacao econémico-financeira das
demais. Ademais, existe o risco de determinados fatores que ocasionem uma alteracao econémico-
financeira negativa serem comuns as partes mencionadas, ja que pertencem ao mesmo grupo
econdémico, de modo que as afetaria concomitantemente. Dessa forma, por serem partes relacionadas,
eventual inadimplemento nas obrigacdes ora contraidas por uma das partes pode vir a prejudicar a
capacidade de cumprimento dos das demais partes em suas obrigacées, bem como prejudicar eventual
excussao das garantias, nos termos dos Documentos da Operacao.

(ii)Demais Riscos: Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracao
na politica econdmica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA DECIMA NONA - DISPOSICOES FINAIS

19.1. Nao se presume a rendncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de Securitizacdo.
Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou
remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares dos CRlI em razdao de qualquer
inadimplemento das obrigacoes da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera
interpretado como uma rentincia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira
novacao ou modificacdao de quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora e/ou pelo Agente
Fiduciario ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

19.2. O presente Termo de Securitizacdo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando a
Emissora e o Agente Fiduciario, bem como seus sucessores.

19.3. O presente Termo e suas disposicoes apenas serao modificados, aditados ou complementados
com o consentimento expresso e por escrito tanto pela Emissora quanto pelo Agente Fiduciario,
mediante aprovacao dos Titulares dos CRI, exceto se disposto de outra forma acima, atuando por seus
representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

19.4. A Emissora e o Agente Fiduciario reconhecem, desde ja, que o presente Termo de Securitizacdo
constitui titulo executivo extrajudicial nos termos dos artigos 784, 815 e seguintes do Cédigo de Processo
Civil.
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19.5. Se uma ou mais disposicoes aqui contidas for considerada invalida, ilegal ou inexequivel em
qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicoes aqui
contidas nao serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

19.6. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares dos CRI pelos prejuizos que lhes causar por
culpa ou dolo no exercicio de suas funcoes, conforme decisao transitada em julgado, da qual nao caiba
mais recursos.

19.7. Assinatura Digital. As Partes concordam que o presente instrumento, bem como os demais
documentos correlatos, poderao ser assinados digitalmente, nos termos da Lei 13.874, de 20 de
setembro de 2019 (“Lei 13.874/19”), bem como da Medida Provisoria 2.200-2 de 24 de agosto de 2001
(“MP_2.200-2”), do Decreto 10.278, de 18 de marco de 2020 (“Decreto 10.278/20”), e, ainda, no
Enunciado n° 297 do Conselho Nacional de Justica. Para este fim, serao utilizados os servicos disponiveis
no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranca, validade juridica, autenticidade,
integridade e validade da assinatura eletronica por meio de sistemas de certificacao digital capazes de
validar a autoria, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custodia) do documento,
a fim de verificar sua integridade e autenticidade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem
como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos nao serdo exigidas para fins de cumprimento de
obrigacdes previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelo cartorio e demais 6rgaos
competentes, hipotese em que as Partes se comprometem a atender eventuais solicitacoes no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da exigéncia.

CLAUSULA VIGESIMA - CLASSIFICAGAO DE RISCO

20.1  Os CRI objeto desta emissdo nao serdo objeto de analise de classificacao de risco.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - FORO

21.1. Foro: A Emissora e o Agente Fiduciario elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, como o Unico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste
Termo de Securitizacao, com rendncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

21.2. Execucao Especifica: A Emissora e o Agente Fiduciario poderao, a seu critério exclusivo, requerer

a execucao especifica das obrigacdes aqui assumidas, conforme estabelecem os artigos 536, 806, 815 e
501 do Novo Codigo de Processo Civil.

O presente Termo de Securitizacao é firmado de forma digital, na presenca de 2 (duas) testemunhas.
Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

(Restante da pdgina deixado intencionalmente em branco.)
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(Pdgina de assinaturas do Termo de Securitizacé@o de Créditos Imobilidrios da 149 Série da 19 Emiss@o
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da BSI Securitizadora S.A, celebrado em 12 de agosto de
2021)

BSI SECURITIZADORA S.A

Emissora
Nome: Ricardo Elson do Carmo Nome: Alexandre Domingos Ferreira
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF: 167.780.268-55 CPF: 181.740.688-48

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiducidrio

Nome: Vitoria Guimaraes Havir Nome: Tatiana Scarparo Araujo
Cargo: Procurador Cargo: Procurador
CPF/ME n° 409.470.118-46 CPF/ME n® 396.270.368-38
TESTEMUNHAS:
Nome: Amanda Oliveira de Melo Nome: Karin Ruthes
CPF/ME: 479.623.408-00 CPF/ME: 989.148.040-20
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ANEXO |
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE

o
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de §
agosto de 2021 8
Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios 5
L
LOCAL E DATA DE EMISSAO:
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO S&o Bernardo do Campo, 12 de agosto’}
de 2021 g
SERIE 01 NUMERO 01 TIPO DE CCI INTEGRAL

1. EMISSOR

RAZAO SOCIAL: BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 11.257.352/0001-43

ENDERECO: Rua José Versolato, n° 111, Centro

COMPLEMENTO | Sala 2126 | CIDADE | Sao Bernardo do Campo | UF [SP | CEP | 09.750-730

lexiandte DbmidgosiFen

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Rua Gilberto Sabino, n° 215, Pinheiros

COMPLEMENTO | 4° andar, | CIDADE | S&o Paulo |UF[SP | CEP | 05425-020

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: NOVO CONCEITO - INCORPORADORA, CONSTRUTORA E ADMINISTRADORA LTDA

CNPJ: 32.113.967/0001-76

rauib_Amardda Olivelra De Molo.

]

ENDERECO: Rua Nossa Senhora da Conceicao, n°. 387, Sala 01, Andar 1, Bairro Centro

COMPLEMENTO | - | CIDADE | Perdizes UF | MG | CEP | 38.170-000

4. GARANTIAS - Aval e Hipoteca

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais), na Data de
Emissao.

ank Sdarndro /

Tat

DESCRICAO DO TITULO: Emissdo da Cédula de Crédito Bancario n° 61500067-3 - Financiamento
Imobiliario (“CCB”), em 12 de agosto de 2021, por meio da qual a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI,
inscrita no CNPJ sob o n° 18.282.093/0001-50, concedeu um financiamento imobiliario a Devedora, no
valor de RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais)

imaraesHa

<

IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO ALVO: o empreendimento imobiliario denominado “Edificio Dubai
Residence”, localizado na cidade de Perdizes, Estado de Minas Gerais, cuja incorporacao encontra-se
registrada no R-5 da matricula n° 16.907 do Oficio de Registro de Imodveis de Perdizes, Estado de Minas
Gerais, em 02 de maio de 2019.

o

torid Gu

uthes\/

6. CONDICOES DE EMISSAO

norKarln R

_Ge-aigias

6.1 DATA DE PRIMEIRO PAGAMENTO 11 de setembro de 2021.

6.2 PRAZO DE VENCIMENTO 1.795 (mil setecentos e noventa e cinco) dias corridos
contados da Data de Emissao :

6.3 DATA DE VENCIMENTO FINAL 11 de julho de 2026. -E

6.4 VALOR PRINCIPAL RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais), §
na Data de Emissao. 4

6.5 ATUALIZACAO MON ETARIA IPCA 3

6.6 JUROS REMUNERATORIOS 11,00% (onze inteiros por cento) ao ano, base 3607
(trezentos e sessenta dias); &
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6.7 PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS (JUROS E
AMORTIZACAO DE PRINCIPAL)

Pagamento mensal de Juros Remuneratoérios e
amortizacao do principal conforme abaixo;

6.8 LOCAL DE PAGAMENTO

Sao Bernardo do Campo, SP.

S

6.9 ENCARGOS

(i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; e
(i1) multa ndo compensatéria de 2% (dois por
cento) sobre a importancia total devida.

ElsonDo
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ANEXO I
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de
agosto de 2021

Cronograma de Amortizacao de Principal e Juros Remuneratorios

DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO E AMORTIZAGCAO PROGRAMADA DOS CRI
Série Senior - 142
N2 Ordem Data Juros | Incorpora Amortizagao % AM

Emissdo 12/08/2021 |N3do |Na&o Nao 0,0000%
1 12/08/2021|Ndo |Nao Nao 0,0000%
2 12/09/2021|Sim |Ndo Ndo 0,0000%
3 12/10/2021|Sim |Nao Nao 0,0000%
4 12/11/2021|Sim |Nao Nao 0,0000%
5 12/12/2021|Sim |Ndo Ndo 0,0000%
6 12/01/2022|Sim |N3o Nao 0,0000%
7 12/02/2022 |Sim | N3o Nao 0,0000%
8 12/03/2022 |Sim |Ndo Ndo 0,0000%
9 12/04/2022 |Sim | N3o Nao 0,0000%
10 12/05/2022 |Sim | N3o Nao 0,0000%
11 12/06/2022 |Sim | Ndo Ndo 0,0000%
12 12/07/2022 |Sim |N3o Nao 0,0000%
13 12/08/2022 |Sim | Nao Nao 0,0000%
14 12/09/2022 |Sim | Ndo Ndo 0,0000%
15 12/10/2022|Sim |N3o Nao 0,0000%
16 12/11/2022|Sim |N3o Nao 0,0000%
17 12/12/2022 |Sim | Ndo Nao 0,0000%
18 12/01/2023|Sim |Nao Ndo 0,0000%
19 12/02/2023|Sim |N&o Ndo 0,0000%
20 12/03/2023|Sim |Ndo Nao 0,0000%
21 12/04/2023 |Sim |Nao Ndo 0,0000%
22 12/05/2023|Sim |N&o Ndo 0,0000%
23 12/06/2023 |Sim | Ndo Nao 0,0000%
24 12/07/2023|Sim |N&o Sim 25,0000%
25 12/08/2023 |Sim |N&o Ndo 0,0000%
26 12/09/2023 |Sim |Ndo Nao 0,0000%
27 12/10/2023 |Sim |Ndo Ndo 0,0000%
28 12/11/2023|Sim | Nao Ndo 0,0000%
29 12/12/2023|Sim | Nao Nao 0,0000%
30 12/01/2024 |Sim | Nao Ndo 0,0000%
31 12/02/2024 |Sim | Ndo Ndo 0,0000%
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32 12/03/2024|Sim |N&o Nao 0,0000%
33 12/04/2024 |Sim | Ndo Nao 0,0000%
34 12/05/2024|Sim | Ndo Nado 0,0000%
35 12/06/2024 |Sim | N&o Nao 0,0000%
36 12/07/2024|Sim | Ndo Sim 25,0000%
37 12/08/2024 |Sim | Ndo Nado 0,0000%
38 12/09/2024 |Sim |N&o Nao 0,0000%
39 12/10/2024 |Sim | Ndo Nao 0,0000%
40 12/11/2024|Sim |Ndo Nado 0,0000%
41 12/12/2024|Sim | N&o Nao 0,0000%
42 12/01/2025|Sim | N&o Nao 0,0000%
43 12/02/2025|Sim | Ndo Nao 0,0000%
44 12/03/2025|Sim | N&o Nao 0,0000%
45 12/04/2025|Sim | Ndo Nao 0,0000%
46 12/05/2025|Sim | Ndo Nao 0,0000%
47 12/06/2025|Sim | N&o Nao 0,0000%
48 12/07/2025|Sim | Ndo Sim 25,0000%
49 12/08/2025 | Sim | Ndo Nao 0,0000%
50 12/09/2025|Sim | N&o Nao 0,0000%
51 12/10/2025|Sim | N&o Nao 0,0000%
52 12/11/2025|Sim | Ndo Nao 0,0000%
53 12/12/2025|Sim | N&o N3o 0,0000%
54 12/01/2026 |Sim | N&o Nao 0,0000%
55 12/02/2026|Sim | Ndo Nao 0,0000%
56 12/03/2026 | Sim | N&o N3o 0,0000%
57 12/04/2026 |Sim | Ndo Nao 0,0000%
58 12/05/2026 | Sim | Ndo Nao 0,0000%
59 12/06/2026 | Sim | N&o N3o 0,0000%
60 12/07/2026 | Sim | Nao Sim 100,0000%
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ANEXO Il
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de
agosto de 2021

Declaracdo da Emissora

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na cidade de Sdo Bernardo do
Campo, Estado de Sao 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, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social, por seus representantes legais ao final assinados (doravante denominada simplesmente
“Emissora”), na qualidade de emissora, nos termos do artigo 9° da Instrucao CVM n° 414/04, dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 14* Série de sua 1* Emissao (“CRI” e “Emissao”,
respectivamente), que serao objeto de oferta pUblica de distribuicido e a VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano,
CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, atua como agente fiduciario (“Agente
Fiduciario”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Agente Fiduciario
e com o Coordenador Lider, a legalidade e a auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com
diligéncia para verificar a veracidade, a consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacoes
prestadas no Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da Emissao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes ICP-BRASIL, sendo
reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacao da
identidade e da validade desta declaracdao, em conformidade com o art. 107 do Codigo Civil e com o
§2°, do art. 10 da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

BSI SECURITIZADORA S.A

Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO IV
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de
agosto de 2021

Declaracdo do Agente Fiducidrio

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP
05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88 (doravante denominada simplesmente
“Agente Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
142 Série da 12 Emissao (“CRI” e “Emissao”, respectivamente), da BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.,
sociedade an6nima, com sede na cidade de Sao Bernardo do Campo, Estado de Sao 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, com seus atos constitutivos registrados perante a Junta Comercial do Estado de
Sao Paulo (“Emissora”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a
Emissora e com o Coordenador Lider, a legalidade e a auséncia de vicios da operacao, além de ter agido
com diligéncia para verificar a veracidade, a consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacoes
prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da Emissao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes ICP-BRASIL, sendo
reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacao da
identidade e da validade desta declaracdao, em conformidade com o art. 107 do Codigo Civil e com o
§2°, do art. 10 da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiducidrio

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO V
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de
agosto de 2021

Declaracado da Instituicao Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP
05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social (“Instituicao Custodiante”), na qualidade de instituicao custodiante do Instrumento
Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integral, Sem Garantia Real, Sob a Forma
Escritural e Outras Avencas, emitida pela BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com
sede na cidade de Sao Bernardo do Campo, Estado de Sao 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, com seus
atos constitutivos registrados perante a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“Emissora” e “Escritura
de Emissao de CCl”, respectivamente), por meio da qual foi emitida 1 (uma) Cédula de Crédito
Imobiliario integral, sob a forma escritural (“CCl”), DECLARA, para os fins do paragrafo Unico do artigo
23 da Lei n° 10.931/2004, que lhe foi entregue, para custddia, a Escritura de Emissao de CCl e que,
conforme o Termo de Securitizacao (abaixo definido), sua vinculacao aos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 14° Série da 12 Emissao (“CRI” e “Emissao”, respectivamente) da Emissora, foi realizada
por meio do Termo de Securitizac@o de Créditos Imobilidrios de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 149 Série da 12 Emissdo da BSI Securitizadora S.A, firmado em 12 de agosto de 2021 entre a Emissora
e esta Instituicdo Custodiante, na qualidade de agente fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), tendo
sido, nos termos do Termo de Securitizacao, instituido o regime fiduciario, pela Emissora, no Termo de
Securitizacao, sobre a CCl e os créditos imobiliarios que ela representa, nos termos da Lei n° 9.514/97.
O regime fiduciario foi registrado nesta Instituicao Custodiante, que declara, ainda, que o Termo de
Securitizacao e a Escritura de Emissao de CCl encontram-se, respectivamente, registrado e custodiada,
respectivamente, nesta Instituicao Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei n® 10.931/2004.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes 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 Cédigo Civil e com o
§2°, do art. 10 da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Instituicdo Custodiante

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO VI
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de
agosto de 2021

Declaracdo do Coordenador Lider

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME n° 03.751.794/0001-13, com sede na Rua Joaquim Floriano,
n°® 100, 5° andar, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Coordenador Lider”), na qualidade de instituicao intermediaria lider da 14* Série da
12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Emissora, DECLARA, para todos os fins e efeitos,
que verificou, em conjunto com a Emissora e com o Agente Fiduciario, a legalidade e a auséncia de
vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, a consisténcia, a
correcao e a suficiéncia das informacoes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacao de Créditos
Imobiliarios da Emissao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes 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 o
§2°, do art. 10 da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Coordenador Lider

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO VI
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de
agosto de 2021

Declaracdo de Inexisténcia de Conflito de Interesses
Agente Fiduciario Cadastrado na CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020- Sao Paulo/
Estado: Sao Paulo

CNPJ/ME n°: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Ana Eugenia de Jesus Souza
Queiroga

RG n°® 15461802000-3 SSP/MA

CPF n°: 009.635.843-24

E-mail: eq@vortx.com.br

da oferta publica com esforcos restritos dos seguintes valores mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
NUmero da Emissdo: 12 (primeira)

NUmero da Série: 14* (décima quarta

Emissor: BSI SECURITIZADORA S.A

Quantidade: 8.500 (oito mil e quinhentos)

Forma: Nominativa e escritural

Declara, nos termos da Resolucao CVM n° 17, a ndo existéncia de situacao de conflito de interesses que
o impeca de exercer a funcao de agente fiduciario para a emissao acima indicada, e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, a B3 (segmento CETIP UTVM), a ocorréncia de qualquer fato
superveniente que venha a alterar referida situacao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes ICP-BRASIL, sendo
reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacao da
identidade e da validade desta declaracdao, em conformidade com o art. 107 do Codigo Civil e com o
§2°, do art. 10 da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiducidrio

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI

Declaracdo acerca da existéncia de outras emissoes de valores mobiliarios, publicos ou privados, feitas pela Emissora, por sociedade coligada, control

ANEXO Vil

SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 DE AGOSTO DE 2021

Outras Emissées da Emissora nas quais o Agente Fiducidrio atua

controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em que o Agente Fiduciario tenha atuado como agente fiduciario no periodo:

a,

2ir, Tatigna Scarparo /gaujo, Amanda Oliveira De Melo, Alexandre

e utilize o coddigo 07D9-4C44-821B-33A5.
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Tipo Emissor Codigo If Valor Quantidade | Remuneracao Emissao | Série | Data de | Vencimento | Apelido Inadimplemento | Garantias
Emissao no Periodo
CRA BSI CAPITAL | CRA017002GX | 35.000.000,00 | 35 IPCA + 8,00 % 1 3 24/04/2017 | 12/03/2025 | REDENTOR | Inadimplente Aval, Aliendcao
SECURITIZADORA Fiduciaria de ﬁ Imc}ryel,
S/A Cessao Fiducidria £ de
Direitos Créﬁto%os,
Fundo 5] £
CRI BSI CAPITAL | 17E1689386 24.000.000,00 | 48 IPCA + 8,00 % 1 4 18/05/2017 | 18/05/2022 | JP Adimplente Aval, /gien&éo
SECURITIZADORA Fiduciaria de < Imi@/el,
S/A Cessao  Fiducigria & de
Direitos Créditofos,
Fundo Dé a8
CRI BSI CAPITAL | 1710903641 16.000.000,00 | 32 IPCA + 8,00 % 1 5 25/09/2017 | 25/09/2021 | POLLO Adimplente Aval, ienaao
SECURITIZADORA Fiduciaria de ;Imavel,
S/A Cessdo  Fiduciaria < de
Direitos Creditorios o
CRI BSI CAPITAL | 21G0613844 50.000.000,00 | 50.000 IPCA+10,50% | 1 11 20/07/2021 | 20/07/2025 | CHEMIN Adimplente Alienacéo Fidugjég‘a‘g de
SECURITIZADORA Imovel, 28 g
S/A Cessao  Fiducidrig » de
Direitos Créditorjos,
Fundo, Fianca § E E;
CRI BSI CAPITAL | 21G0613884 43.000.000,00 | 43.000 IPCA + 10,50 % 1 12 20/07/2021 | 20/07/2025 | CHEMIN Adimplente Alienacao Fidu@él_g'a‘@ de
SECURITIZADORA Imovel, 223
S/A Cessdao  Fiducidria E de
Direitos Creditoros,
Aval, Fundo o E o
g
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ANEXO IX
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI
SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 DE AGOSTO DE 2021

DESTINAGAO DOS RECURSOS

Tabela 1
Empreendimento Imobiliario

Empreendimento “Condominio Dubai Residence” (Incorporacdao em R.5)

DESCRICAO:

“Um terreno urbano situado na Avenida Gercino Coutinho, no centro, nesta cidade e comarca de Perdizes/MG, constituido pelo Lote A, com area de
2.173,83m?2, confrontando pela frente com a referida via pUblica, numa extensao de 42,66 metros; pela direita, com a Avenida Agripino Velasco de Castro
numa extensao de 27,16 metros; pela esquerda, com a Rua Adolfo Portela, numa extensao de 14,61 metros e pelos fundos, com propriedade Orlandq@
Antonio Xavier e outros Joao Custodio da Silva, numa extensao de 70,49 metros e com propriedade de Maria Auxiliadora da Silva, numa extensao de 31 4@
metros, totalizando a area de 2.173,83m?2.”

Ma V|erTatiana Scarparo Araujo, Amanda Oliveira De Melo, Alexandre

Matricula e Comarca: Matricula n° 16.907 do Registro de Imoveis de Perdizes/MG

Registros anteriores: R4, R5, R7 e Av9 da Matricula n° 8011, do Registro de Iméveis de Perdizes/MG.

Matricula e Comarca: Matricula n° 16.907 do Registro de Imoveis de Perdizes/MG

Inscricao Municipal: 543

Proprietario: NOVO CONCEITO - INCORPORADORA, CONSTRUTORA E ADMINISTRADORA LTDA, sociedade limitada, com sede na cidade de Perdizes, Estad

de Minas Gerais, na Rua Nossa Senhora da Conceicao, n°. 387, Sala 01, Andar 1, Bairro Centro, CEP 38.170-000, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob
n° 32.113.967/0001-76 e com seus atos constitutivos arquivados perante a JUCESP sob o NIRE n°® 312.1122693-4.

Hiento foi as&na&’o digitalmente por Karin Ruthes, Vitoria Gui

Ferreira e Ricardo Elson Do Carmo.

Titulo Aquisitivo: Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada em 10 de dezembro de 2018, as folhas 085/087, Livro 14-N, no 2° Tabelionato de Nota
de Perdizes, Minas Gerais, pelo qual a Devedora adquiriu da Maria Amélia Cerqueira de Castro (CPF/ME n° 520.897.116-04) (objeto do R.01/M. 16.907, d
11 de dezembro de 2018).

O‘BCU

:bomlngos
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Cronograma Fisico-Financeiro Indicativo das Despesas Futuras

Tabela 2

obras acumulado
0 jul/2021 R$ 375.291,67 2,7% 60,4%
1 ago/2021 R$ 450.629,03 3,2% 63,7%
2 set/2021 R$ 636.182,16 4,6% 68,2%
3 out/2021 R$ 605.489,16 4,3% 72,6%
4 nov/2021 R$ 763.139,56 5,5% 78,0%
5 dez/2021 R$ 597.118,34 4,3% 82,3%
6 jan/2022 R$ 650.133,52 4,7% 87,0%
7 fev/2022 R$ 513.410,16 3,7% 90,6%
8 mar/2022 R$ 477.136,62 3,4% 94,1%
9 abr/2022 R$ 372.501,40 2,7% 96,7%
10 maif2022 R$ 316.695,94 2,3% 99,0%
11 jun/2022 R$ 72.547,09 0,5% 99,5%
12 jul/2022 R$ 58.595,73 0,4% 99,9%
13 ago/2022 R$ 4.185,41 0,0% 100,0%
14 set/2022 R$ 4.185,41 0,0% 100,0%
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ANEXO X
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 142 SERIE DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI SECURITIZADORA S.A CELEBRADO EM 12 de
agosto de 2021

Relatério Semestral Acerca da Aplicagdo dos Recursos da Emissdo
Periodo de [e] a [e]:

NOVO CONCEITO - INCORPORADORA, CONSTRUTORA E ADMINISTRADORA LTDA, sociedade limitada,
com sede na cidade de Perdizes, Estado de Minas Gerais, na Rua Nossa Senhora da Conceicao, n°. 387,
Sala 01, Andar 1, Bairro Centro, CEP 38.170-000, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n°
32.113.967/0001-76 e com seus atos constitutivos arquivados perante a JUCESP sob o NIRE n°
312.1122693-4, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Devedora”), vem, por meio
do presente, declarar que, no periodo compreendido entre [e] e [¢], transferiu RS [] ([¢]) dos recursos
relativos a Cédula de Crédito Bancario n.° [¢] de sua emissao, para as seguintes atividades:

Denominacao do Endereco Cartorio/
Empreendimento ’ Matricula
Avenida
Gercino
Coutinho,
n° 120, Matricula n°® 16.907 do
Condominio Centro, Oficio de Registro de
Dubai Residence | Perdizes/M Imdveis de Perdizes,
3 8(.3 1’7((:)I::OPO 0 Estado de Minas Gerais
Descricao Data de Ra'zao N° da Nota valor Porcentagem Total do lastro
do Ser\;ico Pagamento social / Fiscal (NF-e) Total do do lastro utilizado
’ Nome Servico Utilizado (%)
[e] [] [] [] [] [] []
Total [o]% RS [o]

Pelotas, [«] de [+] de [-].

NOVO CONCEITO - INCORPORADORA, CONSTRUTORA E ADMINISTRADORA LTDA,

ge 71
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