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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS DA 162 172 e 18* SERIE DA 12
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126,
Centro, Cep 09.750-730, Sdo Bernardo do Campo — SP, inscrita no CNPJ sob o n°
11.257.352/0001-43, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante
denominada simplesmente “Emissora”;

e, na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n.° 9.514 e da
Resolugdo CVM n.° 17/2021:

H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,,
instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central, com sede na cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142,
CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n® 01.788.147/0001-50, neste ato representada em
conformidade com o disposto em seu Estatuto Social, doravante denominada simplesmente
como “Agente Fiduciario”;

A Emissora e o Agente Fiduciario firmam o presente Termo de Securitizaco de Créditos da
168, 172 e 18?2 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da BSI Capital
Securitizadora S.A. (“Termo” ou “Termo de Securitizacdo”), para vincular os Créditos
Imobiliarios CCB Nova Operacdo e as CCls CCB Nova Operacdo , abaixo definidos, aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 162 172 e 18 séries da 1* emissdo da Emissora
(“CRI _Nova Operacdo”), de acordo com o artigo 8° da Lei n°® 9.514/97 e suas alteragcdes
posteriores, a Resolu¢cdo CVM n° 160/2022, bem como as seguintes clausulas e condices.

CLAUSULA | - DEFINICOES

1.1.  Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes defini¢des, além daquelas que forem
estabelecidas no corpo do presente Termo:

“Agente Fiduciario” H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS

E

VALORES MOBILIARIOS LTDA, ja qualificada no preambulo

deste Termo de Securitizacéo;

“Alienacdo Fiduciaria de Alienacdo fiduciaria de cotas de emissdo das Sociedades, em favor
Cotas” da Securitizadora, formalizada por meio do Contrato de Alienagédo
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“Alienacdo Fiduciaria de
Imoével”:

“Amortizacdo Extraordindria
dos CRI”

“ANBIMA”

“Assembleia Geral”

“&”

“Escriturador”

“CCBs™:

“CCBs 72 Série”:

“CCBs Nova Operacdo”:

“CCB FPQUARTIER
0110/20A”

Fiduciaria de Cotas;

E a garantia real imobiliaria constituida nos termos do Contrato de
Alienacgdo Fiduciaria de Imovel, exclusivamente no ambito da Nova
Operacao;

A Emissora realizara a amortizacdo parcial do saldo do Valor
Nominal Unitéario atualizado dos CRI Nova Operagéo, acrescido da
Remuneracdo dos CRI Nova Operacdo, na ocorréncia dos eventos
previstos nos itens 15.1 e 15.2 seguintes deste Termo;

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais — ANBIMA;

Significa qualquer assembleia geral dos titulares dos CRI a ser
realizada de acordo com este Termo;

B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcdéo — Segmento Cetip UTVM —
instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil
para a prestacdo de servicos de custodia escritural de ativos e
liquidacdo financeira, com sede na Praga Antonio Prado, 48, 7°
andar, Centro, S&o Paulo/SP, CEP 01.010-901;

BANCO PAULISTA S.A., inscrita no CNPJME sob o n°
61.820.817/0001-09;

Significam as CCBs CCBs 72 Série e CCBs Nova Operacao;

Significam as CCB n° FPQUARTIER 0110/20A emitida pela C&M
e a CCB n° FPQUARTIER 0110/20B emitida pela CAPP4;

Significam as CCB n° 51500084-1 emitida pela C&M e a CCB n°
51500085-0 emitida pela CAPP4;

Significa a “Cédula de Crédito Bancéario n.° FPQUARTIER-0110/20
A” emitida em 09 de outubro de 2020, no valor de principal de R$
2.271.762,29 (dois milhdes duzentos e setenta e um mil setecentos e
sessenta e dois reais e vinte e nove centavos)
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“CCB FPQUARTIER Significa a “Cédula de Crédito Bancéario n.° FPQUARTIER-0110/20

0110/20B”: B” emitida em 09 de outubro de 2020, no valor de principal de R$
4.343.569,33 (quatro milhGes trezentos e quarenta e trés mil
quinhentos e sessenta e nove reais e trinta e trés centavos);

“CCB 51500084-1": Significa a “Cédula de Crédito Bancéario n.° 51500084-1” emitida em
09/05/2023, no valor de principal de R$ 3.224.700,00 (trés milhdes
duzentos e vinte e quatro mil e setecentos reais);

“CCB 51500085-0: Significa a “Cédula de Crédito Bancéario n.° 51500085-0” emitida em
09/05/2023, no valor de principal de R$ 5.775.300,00 (cinco milhdes
setecentos e setenta e cinco mil e trezentos reais);

“CCls™: Significam, em conjunto, as CCls CCB 72 Série, CCls Vendas 72
Série, e as CCls CCB Nova Operagéo;

“CCls CCB 72 Série” Significam, em conjunto, a CCl C&M 72 Série e a CClI CAPP4 72
Série;

“CCls CCB Nova Operagdo” Significam, em conjunto, a CCl C&M Nova Operacdo e a CCI
CAPP4 Nova Operacéo;

“CCls CCB” Significam, em conjunto, as CCls CCB 72 Série e as CCls CCB Nova
Operagéo;

“CCl C&M 72 Série”: Significa a Cédula de Crédito Imobiliario n° 334, Série Unica, emitida
pela FAPA, sem garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, para
representar os Créditos Imobilidrios da CCB FPQUARTIER
0110/20A, que serdo cedidos a Securitizadora;

“CCl C&M Nova Significa a Cédula de Crédito Imobiliario n® 12528, Série Unica,
Operacéo”: emitida pela CHP, sem garantia real imobiliaria, sob a forma

escritural, para representar os Créditos Imobilidrios da CCB
51500084-1, que serdo cedidos a Securitizadora;

“CCIl CAPP4 72 Série™: Significaa Cédula de Crédito Imobiliario n° 335, Série Unica,
emitida pela FAPA, sem garantia real imobiliaria, sob a forma
escritural, para representar os Créditos Imobiliarios da CCB
FPQUARTIER 0110/20B, que serdo cedidos a Securitizadora;
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“CClI CAPP4
Operacao”:

Nova

“CCls Vendas 72 Série”:

“CAPP4”
“C&M”
“CHP” ou “Instituicdo

Custodiante”

“Cessdo Fiduciaria”:

“CETIP21”:

“Sociedades”

“Cadigo Civil”:

Significa a Cédula de Crédito Imobiliario n° 12529, Série Unica,
emitida pela CHP, sem garantia real imobiliaria, sob a forma
escritural, para representar os Créditos Imobiliarios da CCB
51500085-0, que serdo cedidos a Securitizadora;

Significam as 317 (trezentas e dezessete) Cédulas de Credito
Imobiliario numeradas de n° 01 a 317, Série Unica, emitidas pela
C&M e CAPP4, sem garantia real imobiliaria, sob a forma
escritural, para representar os Créditos Imobiliarios Vendas 72 Série;

CAPP 4 INCORPORACOES LTDA., com sede na Cidade de
Niteréi, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Gavido Peixoto, n°® 70,
sala 1802 parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 17.705.652/0001-24;

C&M EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com
sede na Rua Miguel de Frias, n° 88, sala 301 parte, Niterdi, Rio de
Janeiro, inscrita no CNPJ sob n° 05.216.568/0001-68;

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, instituicio
financeira, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Avenida Cristévao Colombo, n® 2955, conjunto
501, Floresta, CEP 90.560-002, Porto Alegre, inscrita no CNPJ sob
0 n° 18.282.093/0001-50, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social

E a garantia real de cessdo fiduciaria dos Créditos Fiduciarios,

constituida nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria;

O mddulo de Negociacdo Secundaria de titulos e valores mobiliarios
CETIP 21 — Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3 (segmento CETIP UTVM);

Significam a C&M e a CAPP4 em conjunto;

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002;
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“Codigo de Processo Civil” Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015;

“Condigdes Precedentes” S&o as condigdes previstas nas CCBs Nova Operacao e no Contrato
de Cessdo Nova Operacdo, as quais, ap0s serem cumpridas,
obrigardo o pagamento do Valor da Cessao previsto no Contrato de
Cessdo Nova Operacdo pela Fiduciaria as Fiduciantes;

“Conta Centralizadora 72 A conta corrente de titularidade da Securitizadora, vinculada a

Série”: emissaodos CRI, no Banco Bradesco, agéncia 7748, conta 0501105-
1, submetida ao regime fiduciario e patriménio separado, que
recebera todos os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios
CCB 72 Série e Créditos Imobiliarios VVendas 72 Série, ou outra conta
gue venha a ser utilizada pela Securitizadora para os fins acima
descritos, desde que aditado o Termo de Securitizacdo 72 Série para
a instituicdo do regime fiduciario sobre a nova conta,
independentemente de assembleia geral de titulares de CRI;

“Conta Centralizadora Nova A conta corrente de titularidade da Securitizadora, vinculada a
Operacéo”: emissdo dos CRI, no Banco Bradesco, agéncia 7748, conta
0501104-3, submetida ao regime fiduciario e patrimonio separado,
que receberd todos os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios
CCB Nova Operacdo e Créditos Fiduciarios, ou outra conta que
venha a ser utilizada pela Securitizadora para os fins acima
descritos, desde que aditado o Termo de Securitizagdo Nova
Operacdo para a instituicdo do regime fiduciario sobre a nova conta,
independentemente de assembleia geral de titulares de CRI Nova

Operagéo;
“Contas de Livre (i) a conta da C&M, aberta no Banco Bradesco, agéncia 00541, conta
Movimentagdo”: corrente n® 00716456; e (ii) a conta da CAPP4, aberta no Banco

Bradesco, agéncia 00541, conta corrente 0015253-6;

“Contrato _de  Alienagdo E o “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Cotas em

Fiduciaria de Cotas” Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre os socios da C&M e da
CAPP4, a Securitizadora, a C&M e a CAPP4, tendo por objeto a
Alienacdo Fiduciaria de Cotas;
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“Contrato  de  Alienacdo
Fiduciaria de Imovel”:

“Contrato de Cessdo 72
Série”:

“Contrato de Cessdo Nova
Operacgéo”:

“Contrato de Cessao
Fiduciaria™:

“Contratos de Compra e
Venda”:

E o “Instrumento Particular de Constituicdo de Alienacdo Fiduciaria
de Imével em Garantia”, celebrado entre a CAPP 1
INCORPORACOES LTDA., sociedade limitada, com sede na Rua
Gavido Peixoto, n° 70, sala 1802, Icarai, Niterdi, Estado do Rio de
Janeiro, inscrita no CNPJ sob n® 17.343.733/0001-21 (“CAPP 1), e
a Securitizadora, tendo por objeto a Alienacao Fiduciaria do Imovel;

E 0 “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencgas”, celebrado em 09 de outubro de 2020
e aditado em 29 de outubro de 2020 e em 07 de mar¢o de 2023, entre
a FAPA, na qualidade de cedente dos Créditos Imobiliarios CCB 72
Série, a C&M e CAPP4, na qualidade de cedentes dos Créditos
Imobiliarios Vendas 7% Série, a Securitizadora, na qualidade de
cessionaria, e os Fiadores, na qualidade de fiadores, tendo por objeto
a cessdo dos Créditos Imobiliarios 72 Série representados pelas CCI
CCB 72 Série e CCI Vendas 72 Série a Securitizadora;

E o “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencas”, celebrado em 29/05/2023, entre a
CHP, na qualidade de cedente dos Créditos Imobiliarios CCB Nova
Operacdo, a C&M e CAPP4, na qualidade de devedoras a
Securitizadora, na qualidade de cessionaria, e os Fiadores, na
qualidade de fiadores, tendo por objeto a cessdo dos Créditos
Imobilidrios CCB Nova Operacdo representados pelas CCl CCB
Nova Operacao a Securitizadora;

E o “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios Decorrentes de Contratos de Alienacdo de Imdveis”,
celebrado entre a C&M, a CAPP4 e a Securitizadora em 29/05/2023,

tendo por objeto os Créditos Fiduciarios;

Significam os contratos definitivos de compra e venda e/ou
instrumentos equivalentes dos Lotes/Unidades integrantes dos
Empreendimentos, celebrados entre a C&M e CAPP4, na qualidade
de vendedores, e os Devedores Vendas ou os Devedores Fiducirios,
na qualidade de compradores, que ddo origem aos Créditos
Imobiliarios Vendas 72 Série ou Créditos Fiduciarios, e que tem por
objeto a venda da propriedade e titularidade dos Lotes/Unidades;
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“Contrato_de Custodiante e
Registrador”:

“Contrato de Distribuicdo 72
Série”:

“Contrato de Distribuicdo
Nova Operacgéo”:

“Contratos de Garantia”:

“Coordenador Lider”:

“Créditos Fiduciarios”:

Significa o Contrato de Prestacdo de Servicos de Custodia,
celebrado entre a Instituicdo Custodiante e a Securitizadora, por
meio do qual formaliza a contratacdo da Instituicdo Custodiante para
0s servicos de agente registrador e custodiante segundo as
disposi¢des da Lei n°. 10.931, de 02 de agosto de 2004.

E o “Contrato de Distribuicdo Publica Priméaria, com Esforcos
Restritos de Distribuicdo, sob o Regime de Melhores Esforgos de
Colocacdo, dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 72 Série
da 12 Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A.”, celebrado pela
Securitizadora e o Coordenador Lider;

E 0 “Contrato de Distribui¢cio Publica Primdria, sob o Regime de
Melhores Esforcos de Colocacdo, dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 162 172 e 18? Série da 12 Emissdo da BSI Capital
Securitizadora S.4.”, celebrado pela Securitizadora e o
Coordenador Lider;

Significam, em conjunto, a Escritura de Hipoteca, o Contrato de
Alienacdo Fiduciéria de Cotas, o Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Imovel e o Contrato de Cesséo Fiduciaria;

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade
de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 100,
5° andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ sob o n°
03.751.794/0001-13;

Significam todos os créditos imobiliarios futuros, oriundos da futura

celebragédo de Contratos de Compra e Venda a serem celebrados pela
C&M e CAPP 4, na qualidade de vendedoras, com os Devedores
Fiduciarios, na qualidade de compradores, incluindo respectivos
juros, multas, atualizacdo monetaria, prémios de seguro, penalidades,
indenizagdes, encargos por atraso e demais encargos eventualmente

existentes, bem como os direitos, prerrogativas, privilégios, todos os

acessorios, garantias constituidas e instrumentos que 0s representam,
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“Créditos Imobiliarios™:

“Créditos Imobiliarios
CCB™:

“Créditos Imobiliarios CCB
78 Série”:

“Créditos Imobiliarios CCB
Nova Operacgéo”:

“Créditos Imobiliarios
Vendas 72 Série”:

“CRI” ou “Certificado de
Recebiveis Imobilirios”:

incluindo respectivos anexos, bem como todos os direitos e agdes que

deles decorrem;

Significam, em conjunto, os Creditos Imobilidrios CCB e os
Créditos Imaobiliarios Vendas 72 Série;

Significam, em conjunto, os Creditos Imobiliarios CCB 72 Série e 0s
Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacéo;

Os direitos de crédito decorrentes das CCB n° FPQUARTIER
0110/20A emitida pela C&M e a CCB n° FPQUARTIER 0110/20B
emitida pela CAPP4, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizacdes, despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais previstos nas respectivas CCBs;

Os direitos de crédito decorrentes das CCB n° 51500084-1 emitida
pela C&M e a CCB n° 51500085-0 emitida pela CAPP4, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizacGes, despesas, custas, honorarios e
demais encargos contratuais e legais previstos nas respectivas CCBs;

Significam todos os créditos imobiliarios oriundos dos Contratos de
Compra e Venda celebrados pela C&M e CAPP4, na qualidade de
vendedores, com os Devedores Vendas, na qualidade de
compradores, venciveis a contar de 09 de outubro de 2020, incluindo
todos os respectivos juros, multas, atualizacdo monetaria, prémios
de seguro, penalidades, indenizagdes, encargos por atraso e demais
encargos eventualmente existentes conforme disposto nos Contratos
de Compra e Venda, bem como os direitos, prerrogativas,
privilégios, todos os acessorios, garantias constituidas nos termos
dos instrumentos que os representam, incluindo seus respectivos
anexos, bem como todos os direitos e a¢bes que deles decorrem;

Significam, em conjunto, os CRI 72 Série e 0os CRI Nova Operacao,
constituidos de valores mobiliarios emitidos pela Emissora com
lastro nos Créditos Imobiliarios Nova Operacédo, conforme descrito
no Termo, observado o disposto na Lei n°® 9.514/97, na Resolucdo
do Conselho Monetario Nacional n°® 2.517 de 29 de junho de 1998 e
na Resolucdo CVM n° 60;
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“CRI 72 Série™:

“CRI Nova Operacdo”:

“CRI em Circulacdo”:

“CVM”:

“Data de Emissao”:

“Data da Integralizacdo”

“Despesas da Emissado™:

“Devedores Vendas™:

“Devedores Fiduciarios”:

“Dia(s) Util(eis)”:

Sao os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 72 Série da 12
Emissao da Securitizadora;

Sao os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 16?2 172 e 182
Séries da 12 Emissdo da Securitizadora;

Exclusivamente para fins de quorum de votagdo em assembleia,
todos os CRI em circulagdo no mercado, excluidos aqueles que a
Emissora possuir em tesouraria, ou que sejam de propriedade de
seus controladores ou de qualquer de suas controladas ou coligadas,
bem como dos respectivos diretores ou conselheiros e respectivos
conjuges;

Comissdo de Valores Mobiliarios;

E o dia 09 de maio de 2023;

Significa a data de integralizacdo de cada um dos CRI 168, 172 e 182

Série da 12 Emissdo da Securitizadora;

As despesas da emissdo de responsabilidade do Patriménio
Separado sdo aquelas definidas na clausula XII, abaixo;

Significam as pessoas fisicas ou juridicas, devedores dos Créditos
Imobiliarios Vendas 72 Série, adquirentes dos Lotes/Unidades e que
celebraram ou celebrardo os Contratos de Compra e Venda com a
C&M e CAPP4;

Significam as pessoas fisicas ou juridicas, devedores dos Créditos
Fiduciarios, adquirentes dos Lotes/Unidades e que celebraram ou
celebrardo os Contratos de Compra e Venda com C&M e CAPP4;

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, dia declarado como
feriado nacional ou dias em que, por qualquer motivo, ndo haja
expediente comercial ou bancério na Cidade de S&o Paulo, Estado
de S&o Paulo e na Cidade de S&o Bernardo do Campo, Estado de
S@o Paulo, ressalvados o0s casos cujos pagamentos devam ser
realizados por meio da B3, hipdtese em que somente sera
considerado Dia Util qualquer dia que n&o seja sabado, domingo ou
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dia declarado como feriado nacional. Caso as datas em que venham
a ocorrer eventos nos termos deste Termo n&o sejam um Dia Util,
conforme definicdo deste item, considerar-se-& como a data devida
para o referido evento o Dia Util imediatamente seguinte;

“Documentos da Significam, em conjunto, Documentos da Operacdo 7% Série e 0s
Operacao”: Documentos Nova Operacao;

“Documentos da Operacdo  Significam, em conjunto, as CCBs 72 Série, os Contratos de

72 Série”: Garantia, as Escrituras de Emissdo 72 Série, o Contrato de Cessdo 72
Série, o Contrato de Cessdo Fiduciaria, o Contrato de Distribuicéo,
o0 Contrato de Custodiante e Registrador 7% Série, o Termo de
Securitizagdo 72 Série e os demais documentos e/ou aditamentos
relacionados aos instrumentos ora referidos;

“Documentos Nova Significam, em conjunto, as CCBs Nova Operagéo, os Contratos de
Operacéo Garantia, a Escritura de Emissdo CCI CCB Nova Operagdo, 0

Contrato de Cessdo Nova Operacdo, o Contrato de Cessdo
Fiduciaria, o Contrato de Distribuicdo Nova Operagdo, o Contrato
de Custodiante e Registrador Nova Operagdo, o Termo de
Securitizagdo Nova Operacdo, o Contrato de Alienacdo Fiduciéria
de Imovel e os demais documentos e/ou aditamentos relacionados
aos instrumentos ora referidos;

"Efeito Adverso Relevante™: Ocorréncia de (a) qualquer efeito adverso relevante na situacédo
(financeira ou de outra natureza), nos negdcios, nos bens, nos
resultados operacionais e/ou nas perspectivas das Sociedades e/ou
de qualquer dos Fiadores; e/ou (b) qualquer efeito adverso na
capacidade das Sociedades, e/ou dos Fiadores de cumprir qualquer
de suas obrigagfes nos termos das CCBs e/ou de qualquer dos
demais Documentos da Operacéo;

“Emisséo”: Significa, em conjunto, a Emissdo 72 Série e a Emissdo Nova
Operagéo;
“Emissdo 72 Série”: A emissdo dos CRI da 72 Série da 12 Emissdo de Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora que serdo emitidos com
lastro nos Créditos Imobiliarios CCB 72 Série e nos Créditos
Imobiliarios Vendas 72 Série;
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“Emissdo Nova Operacao”:

“Emissora” ou
“Securitizadora”:

“Empreendimentos”:

“Empreendimento 1”:

“Empreendimento 2”:

“Empreendimento 3”:

“Escrituras de Emissao”:

“Escrituras de Emissdo 72
Série”:

“Escritura de Emissdo de
CCI CCB 72 Série”:

“Escritura de Emissdo de
CClI Vendas 72 Série”:

A emissdo dos CRI da 163 172 e 18% Série da 1* Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora que serdo
emitidos com lastro nos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacao;

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., acima qualificada;

Significa, em conjunto, 0 Empreendimento 1, Empreendimento 2 e
0 Empreendimento 3;

Empreendimento denominado “Residencial Quartier Itaborai Club
17, aprovado pela Prefeitura de Itaborai/RJ, pelo Alvara n°
0119/2013, de titularidade da C&M, objeto da matricula n® 41.859
do Registro de Imoveis da Primeira Circunscri¢do de Itaborai-RJ;

Empreendimento denominado “Residencial Quartier Itaborai Club
117, aprovado pela Prefeitura de Itaborai/RJ, pelo Alvara n°
0118/2013, de titularidade da C&M, objeto da matricula n® 35.811
do Registro de Imoveis da Primeira Circunscri¢do de Itaborai-RJ;

Empreendimento denominado “Quartier Marica Parc”, localizado
na Cidade de Maric4, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Luiz
Genésio, s/n, Spar (Inod), CEP 24.944-374, objeto da matricula n°
4.075 do 2° Oficio de Imbveis de Marica/RJ;

S&0, em conjunto, a Escritura de Emissdo 72 Série e a Escritura de
Emissédo CCI CCB Nova Operagéo;

S&o, em conjunto, a Escritura de Emissdo CCI CCB 72 Série e a
Escritura de Emissdo de CCI Vendas 72 Série;

O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos
Imobiliarios sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma
Escritural”, celebrado pela FAPA e a Instituicdo Custodiante, tendo
por objeto a emissao das CClI CCB 72 Série;

O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos
Imobiliarios sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma
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Escritural”, celebrado pela C&M e CAPP4, tendo por objeto a
emissao das CCI Vendas 72 Série;

“Escritura de Emissdo de O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos

CCI CCB Nova Operacao™: Imobiliarios sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma
Escritural”, celebrado pela CHP e a Instituicdo Custodiante, tendo
por objeto a emissdo das CCl CCB Nova Operacao;

“Escritura de Hipoteca”: Significa a "Escritura Publica de Constituicdo de Hipoteca e Outras
Avencas", lavrada pelo 24° Tabelido de Notas da Comarca do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 20 de outubro de 2020 e
rerratificada em 14 de marco de 2023, entre a C&M, CAPP4 e a
Securitizadora, tendo por objeto a hipoteca das unidades integrantes
dos Empreendimentos, em favor da Securitizadora, em garantia das
Obrigacdes Garantias;

“FAPA”: FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, com
sede na Cidade de Santos, Estado de S&o Paulo, na Rua Jodo Pessoa,
n° 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita no CNPJ/ME sob n°
53.146.221/0001-39, credora da CCB FPQUARTIER 0110/20A e
CCB FPQUARTIER 0110/20B;

“Fianca” Significa a Fianca prestada pelos Fiadores em garantia das
obrigacOes assumidas pela C&M e CAPP4 , nos termos do Contrato
de Cessdo 72 Série e do Contrato de Cessdo Nova Operac¢éo;

“Fiadores” CLAUDIO ACYR PINHEIRO PEREIRA, brasileiro,
empresario, casado sob o regime de comunh&o parcial de bens com
a Sra. Andrea (conforme qualificada no Contrato de Cesséo),
portador da carteira de identidade n° 05638112-2, expedida pelo
IFP, inscrito no CPF sob o n° 900.705.427-91, com endereco
comercial na cidade de Niterdi, estado do Rio de Janeiro, na Rua
Gavido Peixoto, 70, sala 1802, Parte, Icarai (“Sr. Claudio™);

CAPP INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA,,
sociedade limitada, com sede na cidade de Niterdi, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Gavido Peixoto, 70, Sala 1802, Parte, Icarai, CEP
24230-100, inscrita no CNPJ sob o n° 16.896.528/000-20, e
registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro
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“Fundo de Liguidez”:

“Garantias”:

“Hipoteca”:

“IGPM™:

“IPCA/IBGE”:

“Imébvel”:

“INCC/FGV”

“Lei n® 9.514/97”:

“Lei n® 10.931/04”:

“Lei das Sociedades por
Acdes”:

“Lotes/Unidades”:

(“JUCERJA”) sob o NIRE 33.2.0934887-6 (“CAPP
Incorporagdes™);

O montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) que sera retido
pela Securitizadora do Valor da Cessao, cujos recursos poderao ser
utilizados para pagamento das obrigacBes pecunidrias decorrentes
dos CRI Nova Operacdo, incluindo despesas;

Significam, em conjunto, a Fianca, a Hipoteca, a Alienacdo
Fiduciaria de Cotas, a Alienacdo Fiduciéria de Imovel, o Fundo de
Liquidez e a Cessdo Fiduciaria;

E a garantia real imobiliaria, tendo por objeto os Lotes/Unidades
integrantes dos Empreendimentos, constituida nos termos da

Escritura de Hipoteca;

indice Geral de Pregcos do Mercado, divulgado pela Fundagéo
Getulio Vargas — FGV.

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgado pelo IBGE.

Significa o imdvel objeto da matricula 55.085 do 2° Oficio de Justica
da Comarca de Itaborai, Estado do Rio de Janeiro, descrito e
caracterizado na Clausula 3.1 do Contrato de Alienacdo Fiduciaria

de Imével.

indice Nacional de Custo da Construcdo, apurado e divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas.

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997;
Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004;
Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976;

Sdo os lotes e/ou unidades autbnomas relacionados aos Créditos
Imobiliarios Vendas ou Créditos Fiduciarios, conforme o caso, de
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propriedade da C&M e CAPP4, que compdem  0s
Empreendimentos, quando considerados em conjunto;

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

“Nova Operacao” Significa a nova captacdo de R$ 9.000.000,00 (nove milhdes de
reais) oriundos da integralizacdo do CRI Nova Operagdo em trés
tranches, na Conta Centralizadora Nova Operagdo, sendo que a
primeira tranche sera correspondente ao valor da integralizagdo dos
CRI 162 Série da 1* Emissdo da Securitizadora, a segunda tranche
seré correspondente ao valor da integralizacdo dos CRI 172 Série da
12 Emissdo da Securitizadora e a terceira tranche sera
correspondente ao valor da integralizagdo dos CRI 182 Série da 12
Emissdo da Securitizadora sem a incidéncia de quaisquer
remuneragdes, encargos ou penalidades, observadas as eventuais
deducdes previstas no Contrato de Cessdo Nova Operacdo, para
finalizar as obras dos Empreendimentos.

“Qbrigacbes Garantidas”: Significam (a) as obrigacdes relativas ao fiel, pontual e integral
pagamento, pela C&M e CAPP4 e pelos Fiadores (i) do principal,
dos juros, dos encargos moratorios, do custo de pagamento
antecipado e dos demais encargos e despesas, relativos as CCB
C&M n° FPQUARTIER 0110/20A e n° 51500084-1 e as CCB
CAPP4 n° FPQUARTIER 0110/20B e n° 51500085-0 e (ii) das
obrigacdes decorrentes do Contrato de Cessdo da 72 Seérie e do
Contrato de Cessdo Nova Operacdo, ou do Contrato de Cessdo
Fiduciaria, quando devidas, seja nas respectivas datas de pagamento
ou em decorréncia de pagamento antecipado ou de vencimento
antecipado das Obrigagdes Garantidas, conforme previsto nas CCB
C&M n° FPQUARTIER 0110/20A e n° 51500084-1 e nas CCB
CAPP4 n° FPFQUARTIER 0110/20B e n°® 51500085-0 e no Contrato
de Cessao da 72 Série e do Contrato de Cessdao Nova Operacédo, ou
do Contrato de Cessdo Fiduciaria; (b) o pagamento dos Créditos
Imobiliarios Vendas 72 Série e dos Créditos Fiduciarios, o que inclui
a totalidade das obrigagdes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pelos
Devedores Vendas e pelos Devedores Fiduciarios em decorréncia
dos Contratos de Compra e Venda; (¢) o cumprimento de todas as
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“Oferta”:

“Resolucdo CVM n.’
17/2021”

“Resolucdo CVM n°
60/2021>

“Resolucdo CVM n°
160/2022”

“Pagamento Proporcional”:

obrigac0es, presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas e
que venham a ser assumidas pelo Devedor, pela C&M, CAPP4 e/ou
pelos Fiadores nos termos dos demais Documentos da Operacdo, e
suas posteriores alteracoes, incluindo obrigac6es de pagar despesas,
custos, encargos, tributos, reembolsos ou indenizacdes; (d) todos os
pagamentos decorrentes do CRI 72 Série e do CRI Nova Operacéo,
lastreado nos Créditos Imabiliarios, o que inclui o pagamento das
Despesas da Operacdo e cumprimento de todas e quaisquer
obrigacdes, principais e acessorias, que decorram dos CRI da 72
Série e do CRI Nova Operacdo, inclusive em decorréncia de
amortizacao extraordinaria ou resgate antecipado dos referidos CRI,
previstas no Termo de Securitizacdo e suas posteriores alteracoes,
cujos termos o Devedor, a C&M e a CAPP4 declaram ter tomado
conhecimento e estarem de acordo; e (e) as obrigagdes de
ressarcimento de toda e qualquer importancia que a Securitizadora
venha a desembolsar nos termos dos Documentos da Operagéo e/ou
em decorréncia da constituicdo, manutencdo, realizacéo,
consolidacéo e/ou excussdo ou execugédo de qualquer das Garantias;

A presente oferta publica de distribuicdo, lastreado nos Créditos
Imobilidrios CCB Nova Operacdo, que sera emitido através deste
Termo de Securitizagdo e que serd objeto de distribuicdo publica nos
termos da Resolucdo CVM n° 160/2022 e da Resolugdo CVM n°
60/2021,;

Resolugcdo da CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021,

Resolugdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021;

Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022;

A Emissora podera realizar pagamentos proporcionais do Valor de
Cessdo as Sociedades, conforme os CRI forem distribuidos e
efetivamente integralizados, nos termos previstos no Contrato de
Cesséo Nova Operacéo;
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“Patrimbnio Separado”:

“Periodo de Capitalizacdo”

“Prémio de Antecipacdo™:

“Sociedades”:

“Termo de Securitizacdo”:

“Termo de Securitizacdo 72
Série”:

“Termo__de Securitizacdo

Nova Operacdo” ou
“Termo™:

Significa o patriménio constituido em favor dos titulares de CRI
Nova Operacdo ap6s a instituicio do Regime Fiduciario,
administrado pela Emissora, composto pelos Créditos Imobiliarios
CCB Nova Operacdo, e pela Conta Centralizadora Nova Operacéo,
pelas garantias, destinado exclusivamente ao pagamento dos CRI
Nova Operacdo e das demais obrigacbes relativas ao Regime
Fiduciario, conforme estabelecido no artigo 11 da Lei n® 9.514/97;

Significa, para o primeiro Periodo de Capitalizagdo, o intervalo de
tempo que se inicia da Data de Integralizacdo e termina na primeira
Data de Pagamento da Remuneracao, e, para os demais Periodos de
Capitalizacdo, o intervalo de tempo que se inicia na Data de
Pagamento da Remuneragdo anterior e termina na Data de
Pagamento da Remuneracdo subsequente. Cada Periodo de
Capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a
Data de Vencimento;

Prémio a ser pago pelas Sociedades na hipotese em que venha a ser

realizado o pré-pagamento do saldo devedor das CCBs Nova
Operacdo pelas Sociedades, conforme metodologia de calculo
prevista neste Termo de Securitizacdo devida até a data do efetivo
pagamento, bem demais encargos, multas e acessorios
eventualmente devidos;

Em conjunto, a C&M e a CAPP4;

Significa, em conjunto, o Termo de Securitizagdo 72 Série e 0
Termo de Securitizacdo Nova Operacdo;

O “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios das 72 Série
da 12 Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da BSI
Capital Securitizadora S.A4. ”, firmado em 09 de outubro de 2020,
aditado em 26 de outubro de 2020 e em 07 de marco de 2023,
entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario;

O “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios das 162, 172
e 18 Série da 1% Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A.”, firmado em
29/05/2023, entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario;
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“Valor da Cessdo”: E o montante a ser pago pela Emissora diretamente as
Sociedades, por indicacdo da CHP, em contrapartida a Cessao
dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacao, condicionados a
efetiva distribuicdo dos CRI Nova Operacdo a investidores, na
forma prevista no item 2.2 do Contrato de Cessdo Nova
Operacao;

“Valor de  Amortizacdo Valor a ser pago pela Emissora aos titulares dos CRI Nova

Antecipada”: Operacéo nos casos de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI Nova
Operacdo, que serd correspondente a parcela do saldo devedor do
Valor Nominal Unitério atualizado dos CRI Nova Operagdo na data
da amortizagdo antecipada, acrescido da remuneracéo, calculado na
forma deste Termo, e devera estar limitada a até 98% do Valor
Nominal Unitério atualizado dos CRI Nova Operacéo;

“Vencimento Antecipado™: Significa a obrigacdo das Sociedades de liquidar
antecipadamente a integralidade do saldo devedor das CCBs
Nova Operacdo, acrescidos dos juros, multas e encargos
aplicaveis, quando da ocorréncia de determinadas situacdes
previstas nas CCBs Nova Operacéo.

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

1.3. A Emissdo Nova Operacdo regulada por este Termo de Securitizacdo é realizada
conforme autorizagdo do Conselho de Administracdo da Emissora, em reunido realizada em 15
de agosto de 2014, cuja ata esta registrada na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo de 18 de
setembro de 2014, em sessdo de 18 de setembro de 2014, sob o n° 378.837/14-0, e publicada
no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo na edi¢do de 08 de outubro de 2014, e no jornal
Gazeta de Sao Paulo, na edi¢do dos dias 08 de outubro de 2014.

CLAUSULA 1l — DA VINCULACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1.  Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a
totalidade dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacao, representados pelas CCI CCB Nova
Operacdo aos CRI de sua 168 172 e 182 Série da 1* Emissédo, cujas caracteristicas sdo descritas
na Clausula Quarta abaixo.
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2.2. A Emissora declara que foram vinculados ao presente Termo, 2 (duas) CCls CCB Nova
Operacdo de sua titularidade juridica, com valor nominal global de R$ 9.000.000,00 (nove
milhdes de reais), cuja titularidade foi obtida, nesta data, por intermédio do Contrato de Cessédo
Nova Operacéo.

CLAUSULA 111 — DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DOS CRI

3.1.  Os Créditos Imobiliadrios CCB Nova Operacdo vinculados a Emissdo Nova Operacéo
tém o valor global previsto na Clausula 2.2 acima, na Data de Emissao.

3.2.  As parcelas dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo a serem pagas pelas
Sociedades, na qualidade de devedoras das CCBs Nova Operacdo, suas respectivas datas de
vencimento e as demais caracteristicas necessarias ao seu pleno conhecimento estdo descritas
no Anexo | as Escrituras de Emissdo Nova Operacdo. A identificacdo completa dos
Empreendimentos aos quais estdo vinculados os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacéo foi
feita nas CCBs Nova Operagéo e nas Escrituras de Emissdo CCI CCBNova Operacao.

3.3.  As CClIs CCB Nova Operacdo que representam os Creditos Imobiliarios CCB Nova
Operacéo foram emitidas sob a forma escritural e as Escrituras de Emissdo CCl CCB Nova
Operacdo estdo custodiadas pela Instituicdo Custodiante, na forma prevista nos paragrafos 3° e
4° do artigo 18 da Lei n° 10.931/04.

3.4.  Os Créditos Imobilidrios CCB Nova Operacdo contam com a seguinte remuneracao:

3.4.1 Os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacao e, por conseguinte, a CCls CCB Nova
Operacéo, que os representam, tém seu valor principal ajustado pelo IPCA/IBGE, atualizados
nos termos das CCBs Nova Operagdo, bem como estdo sujeitos aos juros remuneratorios de
13,5% a.a. (treze e meio por cento ao ano) também na forma das CCBs Nova Operacao.

3.5. Os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo, representados pelas CCls CCB Nova
Operacdo foram cedidos a Emissora pela CHP, nos termos do Contrato de Cessdo Nova
Operacdo, sendo que a transferéncia das CCls CCB Nova Operagdo para a Emissora sera
realizada por meio de negociacao na B3.

3.6. Em razdo da celebracdo do Contrato de Cessdo Nova Operagdo, uma vez verificada a
totalidade das Condi¢des Precedentes, a Emissora pagara as Sociedades o valor total da cessdo
equivalente a R$ 9.000.000,00 (nove milhdes de reais) (“Valor da Cessdo™), nos termos e prazos
previstos na Clausula Segunda (e subitens) do Contrato de Cessdo. O Valor da Cessdo podera
ser pago de forma proporcional, nos termos previstos na Clausula 2.2.1 do Contrato de Cesséo
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Nova Operagdo, conforme os CRI Nova Operacdo forem distribuidos e efetivamente
integralizados (‘“Pagamento Proporcional”).

3.7. A Emissora podera resolver a cessdo dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacgédo de
pleno direito e independentemente de aviso ou notificacdo as Sociedades ou a CHP, nos termos
do artigo 127 do Cddigo Civil, na ocorréncia da hipdtese prevista na Clausula 2.3.1 do Contrato
de Cessdo Nova Operacdo.

3.7.1. Caso ocorra a resolugdo do Contrato de Cessdo Nova Operacdo, as Sociedades ficardo
obrigados a restituir a Emissora o Valor da Cessdo eventualmente recebido, devidamente
acrescido da remuneracdo e atualizagdo monetaria dos CRI Nova Operacdo prevista neste
Termo de Securitizagdo Nova Operacao.

CLAUSULA IV — DAS CARACTERISTICAS DOS CRI
4.1. Com lastro nos Créditos Imobilidrios CCB Nova Operacdo, a Emissora emite os CRI

162 Série, 172 Série e 18? Série, que integra a 162 172 e 182 Série da 12 Emissdo da Emissora,
com as indicagdes e caracteristicas descritas abaixo:

a) N° das séries 168 17%e 182

b) Emisséo: 12

¢) Quantidade de CRI 9.000 (nove mil), sendo: (i) 3.000 (trés mil)
referentes a 16% Série; (ii) 3.000 (trés mil)
referentes & 172 Série; e (iii) 3.000 (trés mil)
referentes a 182 Série

d) Valor Nominal Total

R$ 9.000.000,00 (nove milhdes)

d.1) Valor Nominal da 162 Série

R$ 3.000,000,00 (trés milhdes)

d.2) Valor Nominal da 172 Série

R$ 3.000,000,00 (trés milhdes)

d.3) Valor Nominal da 182 Série

R$ 3.000,000,00 (trés milhdes)

e) Valor Nominal Unitério

R$ 1.000,00 (mil reais)

f) Atualizacdo Monetéria:

IPCA

g) Juros Remuneratorios:

13,5% a.a., base 360 dias

h) Periodicidade e Forma de
Pagamento da Amortizacao e de Juros
Remuneratorios:

Mensalmente, de acordo com a tabela constante
do Anexo Il deste Termo de Securitizacdo

i) Caréncia

Né&o ha

j) Prazo

120 (cento e vinte) meses, contados da Data de
Emissdo das CCBs Nova Operacao

k) Vencimento Final

09/05/2033
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I) Regime Fiduciério: Sim

m) Data de Emisséo 09/05/2023

n) Local de Emisséo S&o Bernardo do Campo -SP
0) Forma do(s) CRI Nominativa escritural

p) Ambiente de Depdsito, Distribuicdo, | B3
Negociacdo, Custodia Eletronica e
Liquidagdo Financeira:

4.1.1. Quantidade de CRI

4.1.1.1 Seré(&o) emitido(s) 9.000 (nove mil) CRI Nova Operagdo no &mbito da Oferta, sendo:
(i) 3.000 (trés mil) referentes a 162 Série; (ii) 3.000 (trés mil) referentes a 172 Série; e (iii) 3.000
(trés mil) referentes a 182 Série.

4.1.2. Valor Global da Série

4.1.2.1. Os CRI Nova Operacdo, que correspondem a 162 Série, 172 Série e 18 Série da 1°
Emisséo, terdo valor total de R$ 9.000.000,00 (nove milhdes de reais) na Data de Emisséo,

sendo que:

(i Os CRI 162 Série, que correspondem a 162 Serie da 12 Emissdo, terdo valor total de
R$ 3.000,000,00 (trés milhdes) na Data da Integralizagéo;

(i) Os CRI 172 Série, que correspondem a 172 Serie da 12 Emissdo, terdo valor total de
R$ 3.000,000,00 (trés milhdes) na Data da Integralizagdo; e

(ili)  Os CRI 182 Série, que correspondem a 182 Série da 12 Emissdo, terdo valor total de
R$ 3.000,000,00 (trés milhdes) na Data da Integralizag&o.

4.1.3. Valor Nominal Unitario

4.1.3.1. O Valor Nominal Unitario dos CRI Nova Operacdo € R$ 1.000,00 (mil reais), na Data
de Emissdo (“Valor Nominal Unitério”).

4.1.3.2. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitéario sera atualizado
monetariamente pela variacdo positiva mensal do IPCA, na Data de Atualizacdo, conforme
abaixo definida, com base na seguinte formula:

VNa=VNbhI C
Onde,
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VNa = Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente, expresso em reais,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNb = Valor Nominal Unitario na Data de Emissédo, ou saldo do Valor Nominal
Unitario apds incorporacdo da Remuneracdo, atualizacdo ou amortizacdo, o que
ocorrer por ultimo, expresso em reais, calculado/informado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

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

NI,
Onde:

NI, = Ndmero indice do IPCA/IBGE da 22 divulgacdo anterior & Data de
Atualizacdo, abaixo definida. Assim sendo, por exemplo, para efeito de célculo,
na Data de Atualizacdo em 09 de novembro de 2022, ser4& o nimero indice
referente ao més de agosto de 2022, divulgado em setembro de 2022.

Nlp = Numero indice do IPCA/IBGE da 3? divulgacdo anterior & Data de
Atualizacdo, abaixo definida. Assim sendo, por exemplo, para efeito de célculo,
na Data de Atualizacdo em 09 de novembro de 2022, serd& o numero indice
referente ao més de julho de 2022, divulgado em agosto de 2022, sendo que caso
C seja inferior a 1 (um), sera considerado 1 (um);

Observacdes:

(i) Atualizagdo Monetaria: o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, serd atualizado pela variacdo positiva
acumulada do IPCA/IBGE, aplicado mensalmente, com base em um ano com 360
(trezentos e sessenta) dias, a partir de Data de Integralizagdo de cada CRI, sendo
a primeira atualizagdo no mesmo dia do més imediatamente subsequente ao da
Data de Integralizacdo (“Data de Atualiza¢do”).

(i) O termo “ntmero-indice” refere-se ao numero-indice do IPCA/IBGE,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,
respectivamente, com todas as casas decimais.
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4.1.3.2.1. Na hipédtese de o IPCA/IBGE do més aplicavel ndo ter sido divulgado até a data da
respectiva atualizacdo, devera ser utilizado a Gltima variacdo disponivel do IPCA/IBGE.

4.1.3.2.2. Na hipdtese de extingdo ou ndo aplicabilidade imediata, por qualquer outro motivo,
do indice acima previsto, este sera substituido por outro indice oficial vigente, reconhecido e
legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflacdo do periodo.

4.1.5. Forma: Os CRI Nova Operagdo_serdo emitidos da forma nominativa escritural. Para
todos os fins de direito, a titularidade dos CRI Nova Operagdo ser4 comprovada pelo extrato
expedido pela B3 em nome do titular de CRI Nova Operacdo_quando esses titulos estiverem
depositados na B3. Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de titularidade dos
CRI Nova Operacdo o extrato emitido pelo Escriturador com base nas informagdes prestadas
pela B3, quando esses titulos estiverem custodiados eletronicamente na B3.

4.1.6. Preco de Subscri¢éo e Forma de Integralizacao

4.1.6.1 Os CRI Nova Operagédo_serdo subscritos e integralizados na forma do subitem 4.1.6.2
abaixo. O prego de integralizacdo de cada um dos CRI Nova Operacdo sera deduzido de
eventuais amortizagdes que possam vir a ocorrer entre a subscricdo dos CRI Nova Operagéo e
a Data de Integralizacdo, sendo admitido, inclusive, agio ou desagio no momento da subscricao,
por conta de variagGes nas condi¢fes de mercado vigentes a época da efetiva colocacdo, e
acrescido da Remuneragdo, conforme aplicavel (“Prego de Integraliza¢ao”).

4.1.6.2 A integralizacdo dos CRI Nova Operacdo sera realizada em moeda corrente nacional,
a vista, na data a ser informada pela Emissora no boletim de subscricdo (“Data de
Integralizagdo”), pelo Preco de Integralizacéo, conforme previsto neste Termo de Securitizacao.

4.1.6.3 Os CRI Nova Operacdo serdo objeto de distribuicdo publica com registro
automatico, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, destinada exclusivamente a
investidores profissionais, assim definidos nos termos do artigo 11 da Resolugdo CVM n° 30,
de 11 de maio de 2021, cumulado com o artigo 26, inciso VIII, alinea “a” da Resolugdo CVM
n°® 160/2022.

4.1.6.3 A integralizacdo dos CRI Nova Operacdo serd realizada por intermédio dos
procedimentos estabelecidos pela B3.

4.1.7. Vencimento: A Data de Vencimento Final dos CRI Nova Operacao é 09 de maio de 2033
(“Data de Vencimento™).
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4.1.8. Remuneracdo: A remuneracdo dos CRI Nova Operacdo (“Remuneracdo”)
compreendera juros remuneratorios incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario atualizado a
partir de cada Data de Integraliza¢do de acordo com a Clausula 4.1.3 acima, e pagos ao final de
cada Periodo de Capitalizacao, calculados com base na seguinte formula:

J=VNa 1 (f -1)

Onde:

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

VNa = Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente conforme definido
no item 4.1.3.2;

FJ = fator de juros calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

, onde:
i =1,125% ao més

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Integralizacdo de cada um dos
CRI Nova Operagdo, ou a Ultima Data de Pagamento da Remuneracéo e a data
de célculo, sendo “dcp” um nimero inteiro;

dct = NUmero de dias corridos existente entre a Ultima Data de Pagamento da
Remuneragdo e a proxima Data de Pagamento da Remuneragdo, sendo “dct” um
ndmero inteiro. Para o primeiro pagamento, “dct” sera igual a 30 (trinta).

Considera-se como data de pagamento as datas conforme Anexo Ill deste
Termo.

4.1.9 Amortizacao

4.1.9.1. O Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI serd amortizado em 12 (doze) parcelas
mensais a partir de 09/05/2023 (inclusive), sendo a amortiza¢ao paga conforme o Anexo Il ao
presente Termo.

4.1.9.2. O célculo da parcela de amortizacdo mensal do VValor Nominal Unitario atualizado sera
realizado de acordo com a seguinte formula:
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TA
AM, = VNa [ '

100
Onde:
AM; = valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;
V/Na = conforme definido acima;
TA, = i-ésima taxa de amortizacdo, incidente sobre o saldo do Valor Nominal
Unitério antes da amortizacdo a que se refere, atualizado, informada com 4
(quatro) casas decimais, sem arredondamento, conforme constante na tabela do
Anexo Il ao presente Termo.

4.1.9.3. Considerar-se-do prorrogados 0s prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao
pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia que
n3o seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

4.1.9.4. Os percentuais e datas de pagamento mensal de juros e da amortizagdo para os CRI
Nova Operacdo encontram-se descritos no Anexo |11 deste Termo.

4.1.10. Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: A Remuneragdo serd devida a partir
de cada Data da Integralizacdo, sendo o pagamento da Remuneragdo realizado conforme o
Anexo |11 ao presente Termo (“Data de Pagamento da Remuneragéo”).

4.1.11. Multa e Encargos Moratdrios: Caso ocorra impontualidade no pagamento pela
Emissora de qualquer quantia devida aos titulares de CRI Nova Operacdo e ndo sanados, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis ap6s o efetivo recebimento dos Créditos Imobiliarios CCB Nova
Operacdo, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora devidamente acrescidos da
remuneracao respectiva, ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento,
sujeitos a, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial (i)
multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) e (ii) juros
moratorios a razo de 1% (um por cento) ao més.

4.1.12. Ordem de Pagamentos: mensalmente, a prioridade nos pagamentos obedecera a ordem
abaixo (“Ordem de Pagamentos™), de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos
disponiveis, apds o cumprimento do item anterior:

() Pagamento das Despesas da Emissdo e demais despesas do Patrimdnio Separado;

(i) Pagamento dos juros, vincendo(s) no respectivo més do pagamento;
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(ili))  Pagamento do principal, relativo ao respectivo més do pagamento;

(iv)  Pagamento aos CRI Nova Operacdo de eventual Amortizacdo Extraordinéria dos CRI
Nova Operacdo, conforme Clausula XV do presente Termo;

4.1.13. Atraso no Recebimento dos Pagamentos: O ndo comparecimento do titular de CRI
Nova Operacdo para receber o valor correspondente a qualquer das obrigacdes pecunidrias, nas
datas previstas neste Termo ou em comunicado publicado pela Emissora, ndo Ihe dara direito
ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia,
assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento e/ou do comunicado.

4.1.14. Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI Nova Operacdo serdo efetuados
utilizando-se os procedimentos adotados pela B3, considerando que os CRI Nova Operacdo

estejam custodiados eletronicamente na B3.

4.1.15. Regime Fiduciario: E instituido pela Emissora o Regime Fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios CCB Nova Operacéo, nos termos da Clausula Sexta abaixo.

4,1.16. Garantias

4.1.16.1 Serdo constituidas as seguintes garantias em favor dos CRI Nova Operagdo:
() Regime Fiduciario e Patrimonio Separado;
(i) Hipoteca outorgada pelas Sociedades, na qualidade de proprietarias dos

Lotes/Unidades integrantes dos Empreendimentos, conforme aplicavel, a
Emissora, estabelecida por meio da Escritura de Hipoteca, a qual representa, na
data de emisséo, o percentual de 620,51% (seiscentos e vinte inteiros e cinquenta
centésimos por cento) sobre o Valor Nominal Total;

(iii) A alienacdo fiduciaria das cotas das Sociedades, formalizada por meio do
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Cotas, a qual, representa, na data de
emissdo, o percentual de 0,26% (vinte e seis centésimos por cento) sobre o Valor
Nominal Total;

(iv) Fundo de liquidez no valor de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), outorgado
pelas Sociedades a Emissora, estabelecido por meio do Contrato de Cessdo Nova
Operagéo;
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(V) Fianca prestado pelos Fiadores a Emissora, estabelecida no Contrato de Cesséo
Nova Operacdo;
(vi) Cessdo Fiducidria dos Créditos Fiduciarios futuros, oriundos da futura

celebracdo dos Contratos de Compra e Venda tendo por objeto os Lotes/unidades
do estoque dos Empreendimentos, estabelecida nos termos do Contrato de
Cessdo Fiduciaria, a qual representa, na data de emissdo, o percentual de
489,84% (quatrocentos e oitenta e nove inteiros e oitenta e quatro centésimos
por cento) sobre o Valor Nominal Total; e

(vii) Alienagdo Fiduciaria de Imovel, constituida nos termos do Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Imovel, a qual, representa, na Data de Emissdo, o
percentual de 54,92% (cinquenta e quatro inteiros e noventa e dois centésimos
por cento) sobre o VValor Nominal Total.

4.7.16.2 Os CRI Nova Operagéo ndo contardo com garantia flutuante da Emissora.
4.7.16.3 Substituicdo da Garantia

4.7.16.3.1 Na hipdtese de os Contratos de Compra e Venda serem levados a registro pelos
Devedores Vendas e/ou Devedores Fiduciarios, cabera a C&M e CAPP4, solicitar a
Securitizadora o termo de liberagcdo da Hipoteca sobre a fracdo ideal dos Lotes/Unidades que
corresponder ao Contrato de Compra ¢ Venda (“Termo de Liberacdo™), o qual sera entregue no
prazo de até 15 (quinze) Dias.

4.7.16.3.2. Em qualquer hipotese de necessidade de emissdo de Termo de Liberacdo, para
fins da celebracdo ou registro dos Contratos de Compra e Venda e/ou ainda caso os Devedores
Vendas e/ou Devedores Fiduciarios que celebraram Contratos de Compra e Venda questionem
a constituicdo Hipoteca, sera de responsabilidade da C&M e CAPP4, a substituicdo da garantia
real Hipoteca outorgada no @mbito da Operacdo, pela garantia real prevista nos Contratos de
Compra e Venda, a saber: alienacdo fiduciaria do respectivo Lote/Unidade (“Substituicdo de
Garantia™).

4.7.16.3.3. Na hipotese de Substituicdo de Garantia, a C&M e CAPP4 deverdo providenciar
junto aos Devedores Vendas ou Devedores Fiduciarios o registro da alienacdo fiduciaria
outorgada em garantia da aquisicdo do Lote/Unidade, bem como, se for o caso, a averbacgédo da
emissdo da CClIs vinculadas ao Contrato de Compra e Venda a ser registrado, dando aos
Devedores Vendas ou Devedores Fiduciarios todo o suporte necessario para a realizacdo do
registro e averbacao de que trata esta clausula, de forma que seja assegurada a Substituicao de
Garantia e a outorga da garantia de alienagéo fiduciaria em favor da Securitizadora.
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4.7.16.3.4. Em caso de liberacdo de fracdo ideal da Hipoteca para registro do Contrato de
Compra e Venda e da alienacao fiduciaria correspondente, deverdo C&M e CAPP4 deverdo
comprovar a Securitizadora o registro da alienacao fiduciaria e, se for o caso, a averbacdo da
Escritura de Emissdo de CCI vinculada ao Contrato de Compra e Venda, conforme acima
mencionado, de forma a comprovar a Substituicdo de Garantia, no prazo de 60 (sessenta) dias
a contar da emissao do Termo de Liberacdo pela Securitizadora.

4.7.16.3.5. Caso o prazo mencionado na clausula 4.7.16.3.4. acima ndo seja cumprido,
C&M e CAPP4 deverdo amortizar antecipada e parcialmente os Créditos Imobiliarios CCB
Nova Operacdo no valor equivalente ao valor de venda do Lote/Unidade objeto do Termo de
Liberacdo, no prazo de 30 (trinta) dias corridos a contar do vencimento do prazo mencionado
na clausula 4.7.16.3.4.

4.7.16.3.6 Ainda, serd de responsabilidade das Sociedades, a substituicdo da Alienagédo
Fiduciaria de Imdvel por nova garantia, caso a Alienacdo Fiduciaria de Imovel deteriore-se ou
diminua por qualquer razdo, inclusive na hipdtese de qualquer constricdo judicial, sentenca
arbitral definitiva ou laudo arbitral definitivo, em sede de arresto, sequestro ou penhora que
recaia sobre qualquer parte do Imovel, que acarrete ou possa acarretar a deterioracdo do Imovel,
bem como tornar-se indbil ou impropria para garantir o cumprimento das ObrigacOes
Garantidas.

4.7.16.3.7 Os novos bens oferecidos em garantia pelas Sociedades ficardo sujeitos a livre
apreciacdo pela Securitizadora, podendo ser contratada avaliagdo e auditoria juridica pela
Securitizadora, as expensas das Sociedades, para avaliar os novos bens oferecidos em garantia.

4.7.16.3.8 A garantia a ser constituida em relacdo aos novos bens oferecidos em garantia
deverd ser objeto de apreciacdo e aprovacao pelos titulares dos CRI em assembleia, sob pena
de Vencimento Antecipado da Nova Operacao.

4.7.16.3.9 Para fins do reforco de garantia, as Partes deverdo adotar 0s seguintes
procedimentos: (a) em até 10 (dias) a contar da ciéncia de qualquer das Partes a respeito da
deterioracdo da garantia, as Sociedades deverdo oferecer os novos bens em garantia; (b) a
Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario deverdo, convocar assembleia dos titulares dos CRI
para deliberar a respeito da substituicdo da garantia; (c) no prazo de 60 (sessenta) dias, contados
da comunicacdo da Securitizadora neste sentido as Sociedades deverdo formalizar a
constituicdo da nova garantia.

4.1.17. Destinacdo dos Recursos
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41171 Os recursos obtidos com a integralizacdo dos CRI Nova Operacdo serdo
utilizados pela Emissora para o pagamento do Valor da Cessdo, nos termos do Contrato de
Cessdo Nova Operacao.

4.1.17.2 O Valor da Cessdo sera utilizado pela CAPP 4 e pela C&M para financiar o
desenvolvimento dos Empreendimentos, relativo ao pagamento dos custos diretos relativos a
construcdo dos Empreendimentos e 0s custos gerais da incorporacdo imobiliaria, ou seja, todas
e quaisquer despesas oriundas do desenvolvimento dos Empreendimentos.

41173 A comprovacdo da destinagdo dos recursos mencionada acima sera feita pela
CAPP4 e pela C&M a Securitizadora e ao Agente Fiduciario, semestralmente, a partir da Data
da Integralizacdo das CCBs Nova Operacdo, nos termos previstos nas respectivas CCBs Nova
Operacéo, descrevendo os valores e percentuais destinados aos Empreendimentos aplicado no
respectivo periodo, respeitado o prazo limite da data de vencimento das CCBs Nova Operacgao
(“Relatério Semestral””) acompanhado dos comprovantes de destinagdo dos recursos das CCBs
Nova Operacdo, incluindo, mas ndo se limitando, ao relatorio do Agente de Medicéo, cépia das
notas fiscais, notas fiscais eletronicas, os arquivos XML das notas fiscais eletronicas para fins
de autenticacdo das notas fiscais eletronicas via sistema, ou demais documentos que permitam
a comprovagdo das informagdes constantes do respectivo Relatoério Semestral (“Documentos
Comprobatérios™).

41174 Os recursos serdo integralmente utilizados pela CAPP 4 e pela C&M, nas
porcentagens indicadas no cronograma indicativo do Anexo IV das CCBs Nova Operacdo. A
porcentagem destinada a cada Empreendimento poderd ser alterada a qualquer tempo
(permanecendo a totalidade dos recursos investida nos Empreendimentos), independentemente
da anuéncia prévia dos titulares de CRI Nova Operacéo, sendo que, neste caso, as CCBs Nova
Operacéo e 0 Termo de Securitizagdo Nova Operagdo deverdo ser aditados, de forma a prever
0 novo percentual para cada Empreendimento.

41175 Apos o recebimento do Relatério Semestral e dos documentos acima, nos termos
descritos nas CCBs Nova Operacdo, o Agente Fiduciario serd responsavel por verificar, com
base no Relatdrio Semestral, o cumprimento da destinacdo dos recursos assumido pela CAPP
4 e pela C&M, sendo que referida obrigacdo se extinguird quando da comprovacdo, pela CAPP
4 e pela C&M, da utilizagéo da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das CCBs Nova
Operacéo, conforme destinagdo dos recursos prevista acima.

4.1.17.6 Sempre que solicitado pelo Agente Fiduciario ou pela Securitizadora, conforme
0 caso, ou por forca de uma solicitacdo a estes expedida por 6rgaos publicos, incluindo, sem
limitacdo, a Receita Federal, a CAPP 4 e a C&M se obrigam a comprovar a aplicacdo dos
recursos das CCBs Nova Operacdo, em até 03 (trés) Dias Uteis, por meio de declaragio e/ou da
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apresentacdo dos documentos descritos acima relacionado ao presente financiamento
imobiliario de acordo com os termos da CCB Nova Operacéo.

4.1.17.7 Caberaa CAPP 4 e a C&M a verificacdo e analise da veracidade dos documentos
encaminhados atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo, ndo
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, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de
pagamento e/ou demonstrativos contébeis da Emitente, objeto da destinacdo dos recursos, ou
ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informagdes do mencionado no Relatorio Semestral.

4.1.17.8 A Securitizadora e 0 Agente Fiduciario dos CRI Nova Operacao néo realizarao,
diretamente ou por meio de consultores contratados para este fim, 0 acompanhamento fisico da
obra dos Empreendimentos, estando tal fiscalizagdo restrita ao envio, pela CAPP 4 e pela C&M
a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos relatorios e documentos acima previstos assinados
por profissionais habilitados para acompanhar a evolugédo da obra.

41179 Uma vez atingida e comprovada a aplicacdo integral dos Recursos, a CAPP 4 e
a C&M ficardo desobrigada com relacdo ao envio do Relatério Semestral e dos documentos
acima referidos e o Agente Fiduciario ficar4 desobrigado da obrigacdo prevista na clausula
acima.

4.1.17.10 A CAPP 4 e a C&M declarardo no Relatorio Semestral, em caso de utilizagao
dos recursos por meio de sociedades por ela controladas, que sdo titulares do controle societério
das SPE investidas, conforme definicdo constante do artigo 116 das Sociedades por Acoes, e
assumirdo a obrigacdo de manter o controle societario sobre a SPE investida até que seja
comprovada, pela Emitente, a integral destinacdo da parcela dos recursos correspondente ao
respectivo Empreendimento. Sem prejuizo do acima, quando do encaminhamento do Relatorio
Semestral, a Emissora enviara os documentos necessarios a comprovacdo do controle acima
previsto.

411711 Adicionalmente, a CAPP 4 e a C&M declaram que, o estadgio das obras dos
Empreendimentos sdo aqueles descritos no Anexo IV das CCBs Nova Operacdo, com base no
relatério de medicéo de obras.

411712 Na forma prevista no Contrato de Cessdao Nova Operacao, tais recursos ficardo
indisponiveis as Sociedades até cumprimento integral das Condices Precedentes, sendo certo
que os recursos obtidos com a integralizacdo dos CRI Nova Operacdo serdo utilizados na
seguinte ordem:
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(@ quitar as Despesas da Emissao;

(b) quitar qualquer valor devido pelas Sociedades para fins do cumprimento integral
das Condicgdes Precedentes, caso haja; e

() constituir o Fundo de Liquidez, conforme previso no Contrato de Cessdo Nova
Operagéo.

4.1.17.13. O saldo do Valor da Cessdo, se houver, serd utilizado exclusivamente para
constituicdo da Reserva de Obras, conforme previso no Contrato de Cessdo Nova Operagao, e
sera entregue as Sociedades para o fim exclusivo de execugdo das obras dos Empreendimentos.

4.1.17.14. O saldo do Valor da Cessao que for entregue as Sociedades sera disponibilizado a
estas conforme haja a comprovagdo da evolugdo das obras dos Empreendimentos, mediante
verificacdo de cronograma fisico-financeiro e conforme mecanismos previstos nas CCBs Nova
Operacéo e no Contrato de Cessdo Nova Operacdo, sendo certo que a primeira parcela
corresponderd a todo o saldo de obras ja executado pelas Sociedades quando da liquidacéo
financeira, comprovado mediante apresentacédo de laudo de medigdo de obra, na forma prevista
nas CCBs Nova Operacdo, limitado ao valor previsto no Contrato de Cessdo Nova Operacao.

4.1.18. Eventos de Liquidacao do Patriménio Separado
4.1.18.1 As seguintes hipoteses serdo consideradas como eventos de destituicdo da Emissora

e possivel liquidacdo do Patrimdnio Separado dos CRI Nova Operagdo (“Eventos de Liquidacdo
do Patrimdnio Separado”):

a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacdo judicial ou
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacédo judicial do referido plano; ou requerimento, pela
Emissora, de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacdo ou de sua concesséo pelo juiz competente;

b)  pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente
elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo de 30 (trinta) dias
corridos;

c)  decretagdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora;
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d) ndo pagamento pela Emissora das obrigacfes pecuniarias devidas a qualquer dos
eventuais titulares dos CRI Nova Operacdo, nas datas previstas neste Termo, nao
sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis, contado da data de vencimento original, desde
que a Emissora tenha recebido o valor dos Créditos Imobiliarios CCB Nova
Operacdo a tempo do pagamento dos CRI Nova Operacao.

4.1.18.2 A Emissora obriga-se a, tdo logo tenha conhecimento de qualquer dos eventos
descritos nos itens acima, comunicar em até 2 (dois) Dias Uteis o Agente Fiduciario para que
este tome as providéncias devidas. O descumprimento desse dever pela Emissora ndo impedira
0 Agente Fiduciario ou os titulares de CRI Nova Operacdo de, a seu critério, exercer seus
poderes, faculdades e pretensfes previstas neste Instrumento e nos demais Documentos da
Nova Operacao .

4.1.18.3 Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidacdo do Patrimdnio Separado, o
Agente Fiduciéario devera convocar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que tomar
conhecimento do evento, Assembleias Gerais de titulares de CRI Nova Operacéo para deliberar
sobre a eventual liquidacdo do Patrimdnio Separado. Tal Assembleia Geral devera ser realizada
no prazo de 20 (vinte) dias corridos a contar da data de publicacdo do edital relativo a primeira
convocagdo, ou no prazo de 8 (oito) dias corridos a contar da data de publicacdo do edital
relativo a segunda convocacdo, se aplicavel, sendo que na hipdtese de segunda convocacdo, o
respectivo edital devera ser publicado em até 4 (quatro) Dias Uteis posteriores & data indicada
para a realizacdo da Assembleia Geral nos termos da primeira convocacéo.

4.1.18.4 Na Assembleia Geral referida no item acima, os titulares de CRI deverdo deliberar
sobre as seguintes matérias, entre outras de interesses dos titulares de CRI: (1) liquidagdo ou
ndo do Patrimdnio Separado; (2) em caso de ndo liquidacgdo, a eleicdo do novo administrador
do Patrimonio Separado e as regras para sua administragéo; e (3) em caso de liquidagéo, a
nomeacéo do liquidante e as formas de liquidacdo do Patrimdnio Separado;

4.1.185 Na Assembleia Geral ora referida, serdo observados os quéruns para instalacdo e
deliberacdo conforme disposto na Clausula Décima, abaixo.

4.1.18.6 Caso nao haja quérum de instalacdo e/ou de deliberagdo, o Agente Fiduciario devera
declarar a liquidacao do Patrimonio Separado; e

4.1.18.7 A liquidacdo do Patrimbnio Separado serd realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo, e dos eventuais recursos da Conta Centralizadora
Nova Operacdo integrantes do Patrim6nio Separado de forma transitéria ao Agente Fiduciario
(ou de forma definitiva a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos titulares de
CRI Nova Operacao), na qualidade de representante dos titulares de CRI Nova Operacéo, para
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fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI Nova Operacéo.
Nesse caso, caberd ao Agente Fiduciario (ou a instituicdo administradora que vier a ser nomeada
pelos titulares de CRI Nova Operagdo), conforme deliberacdo dos titulares de CRI Nova
Operacdo: (a) administrar os Créditos Imobilidrios CCB Nova Operacdo e 0s eventuais
recursos da Conta Centralizadora Nova Operacdo que integram o Patrimdnio Separado no caso
do Agente Fiduciario de forma transitéria, (b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais
para a realizacdo dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operagéo e dos eventuais recursos da
Conta Centralizadora Nova Operagéo que lhe foram transferidos, (c) ratear os recursos obtidos
entre os titulares de CRI Nova Operagdo na propor¢do de CRI Nova Operacdo detidos, e (d)
transferir os Créditos Imobiliarios CCB, os Créditos Fiduciarios Nova Operacdo e 0s eventuais
recursos da Conta Centralizadora Nova Operacdo eventualmente ndo realizados aos titulares de
CRI Nova Operacéo, na proporgdo de CRI Nova Operacédo detidos.

4.1.19. Publicidade

4.1.19.1 Os fatos e atos relevantes de interesse dos detentores de CRI Nova Operacdo, bem
como as convocagdes para as respectivas Assembleias Gerais, deverdo ser veiculados na forma
de avisos nos jornais Gazeta de Sdo Paulo e no Diario Oficial do Estado de S&o Paulo,
obedecidos os prazos legais.

4.1.19.2 A Emissora devera notificar o Agente Fiduciario da realizacdo de qualquer publicacdo
em até 10 (dez) dias corridos antes da sua ocorréncia e no caso de edital de convocacdo
publicado por 3 (trés) vezes no jornal de grande circulagdo utilizado pela Emissora para
publicacdo dos seus atos societérios, respeitadas as demais regras relacionadas a publicacdo de
anuncio de convocacdo de assembleias gerais de acionistas constantes da Lei das Sociedades
por Acdes, da regulamentacdo aplicavel e deste Termo de Securitizagdo, a época de referidas
publicacbes; ou conforme aplicavel e legislacdo em vigor (ii) na pagina da rede mundial de
computadores da Securitizadora e no Sistema Empresas.Net, nos termos do artigo 289 da Lei
das Sociedades por AcOes e da regulamentacdo pertinente da CVM, sendo encaminhados ao
Agente Fiduciario e a divulgacdo comunicada a B3. As convocagdes para as respectivas
Assembleias Gerais deverdo ser disponibilizadas na pagina da rede mundial de computadores
da Securitizadora e no Sistema Empresas.Net, nos termos do artigo 289 da Lei das Sociedades
por Acgdes e da regulamentacédo pertinente da CVM.

4.1.19.3 As demais informacdes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo disponibilizadas
ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de Informacgdes
Periodicas e Eventuais da CVM.

4.1.20. Revenda dos Valores Mobiliarios
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4.1.20.1 Os titulares do CRI poderdo, apdés decorridos 06 (seis) meses da data de
encerramento da distribuicdo, alienar os CRI Nova Operacdo a investidor qualificado, ou apés
decorrido 1 (um) ano da data de encerramento da distribuicdo, ao pablico investidor em geral,
conforme artigos 26, §1°, inciso II, alinea “b” e 86, inciso Il ambos da Resolucio CVM n°
160/2022.

4.1.21. Classificacdo de Risco

41211  Conforme faculdade estabelecida no paragrafo 10, do artigo 33, da Resolugdo CVM
n® 60/2021, a Emissora nao estara obrigada a contratar a atualizagao de relatorio de classificagéo
de risco.

CLAUSULA V — DA FORMA DE DISTRIBUICAO E NEGOCIACAO DOS CRI

5.1. Os CRI Nova Operacao serdo depositados: (i) para distribuicdo no mercado priméario
por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagédo financeira
realizada por meio da B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario, por meio da CETIP21,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira dos eventos de
pagamento e a custodia eletrdnica dos CRI Nova Operacgdo realizada por meio da B3. A
distribuicdo dos CRI Nova Operagdo serd realizada com a intermediacdo do Coordenador Lider,
sob o regime de melhores esforcos, nos termos dos artigos 25, §2° e 26, inciso VIII, inciso “a”
da Resolugdo CVM n° 160/2022 e conforme previsto no Contrato de Distribuicdo Nova

Operacéo.

5.2. Os CRI Nova Operacédo da presente Emissdo serdo objeto de oferta publica com rito de
registro automatico , realizada em conformidade com a Resolucdo CVM n° 160/2022, ndo se
sujeitando a andlise prévia dos documentos da oferta, nem de seus termos e condicGes pela
CVM, nos termos do artigo 26, inciso VIII, aliena “a” e §1°, inciso II, alinea “a” da Resolugao
CVM n° 160/2022, devendo ser registrada perante a ANBIMA — Associacdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), conforme disposi¢do dos
artigos 22 a 24 do Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para Oferta Publicas,
em vigor desde 02/01/2023 (“Codigo ANBIMA”), meramente para fins da composigdo de base
de dados nos termos do artigo 27, §1° do Codigo ANBIMA.

5.2.1. A Emissdo dos CRI Nova Operacdo ¢ destinada apenas a Investidores Profissionais, nos
termos do artigo 11 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolugio CVM n°
30/21”), sem prejuizo da assinatura de termo em que atestem sua condicdo de investidor
profissional nos termos do Anexo A da Resolugdo CVM n° 30/21.
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5.2.2. Tendo em vista que a Emissdo dos CRI Nova Operacéo é destinada apenas a Investidores
Profissionais, com rito de registro automatico da oferta, os valores mobiliarios serdo ofertados
sem a divulgacdo de prospecto ou documento de aceitacdao da oferta, de modo que, nos termos
do artigo 9°, §1°, da Resolu¢cdo CVM n° 160/2022, o investidor fica ciente que: (i) foi dispensada
a divulgacdo de prospecto e da lamina da oferta para a realiza¢do da oferta; (ii) a CVM nao
realizou a analise dos documentos da oferta nem de seus termos e condi¢des, conforme artigo
26, 81°, inciso I, alinea “a” da Resolu¢do CVM n° 160/2022; e (iii) ha restri¢des que se aplicam
a revenda dos valores mobiliarios no mercado secundario, de sorte que a revenda somente pode
ser destinada: (a) a investidores qualificados apds decorridos 6 (seis) meses da data de
encerramento da oferta; e (b) ao publico investidor em geral apds decorrido 1 (um) ano da data
de encerramento da oferta, nos termos do artigos 86, inciso Il e 26°, § 1°, inciso Il, alinea “b”
da Resolucdo CVM n° 160/2022.

5.2.3 Cada Investidor Profissional, nos termos do artigo 45, inciso I, da Resolucdo CVM n°
160/2022, deverd confirmar, para subscrever o presente CRI Nova Operagdo, que: a) tém
conhecimento e experiéncia em finangcas e negdcios suficientes para avaliar os riscos e o
contetdo da oferta e que sdo capazes de assumir tais riscos; b) tiveram amplo acesso as
informacGes que julgaram necessérias e suficientes para a decisdo de investimento,
notadamente aquelas que seriam normalmente fornecidas em um prospecto; c) tém
conhecimento de que se trata de hipotese de dispensa de registro ou de requisitos, conforme o
caso; e d) ttm conhecimento da vedacdo imposta a negociagdo do valor mobiliario adquirido
ou subscrito, nos casos aplicaveis.

5.3. O anuncio de inicio de distribuicdo da oferta referente ao presente CRI Nova Operacdo
deverd ser divulgado em até 90 (noventa) dias ap0s o registro automatico da emissdo, devendo
a subscricdo ou aquisicdo dos CRI Nova Operacdo ser realizada no prazo maximo de 180 (cento
e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do andncio de inicio de distribuicdo, conforme
previsto nos artigos 47 e 48 da Resolugdo CVM n° 160/2022.

5.3.1 Nos termos do artigo 59 da Resolu¢do CVM n° 160/2022, o periodo de distribuicao,
somente pode ter inicio apos observadas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) obtencao
do registro da oferta na CVM; e (ii) divulgacdo do anincio de inicio de distribuicdo, utilizando
as formas de divulgacéo elencadas no art. 13 da CVM n° 160/2022.

5.3.2 O Coordenador Lider devera remeter mensalmente a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias
ap6s o encerramento do més, a partir da divulgacdo do andncio de inicio de distribuicdo,
relatorio indicativo do movimento consolidado de distribuicdo de valores mobiliarios (Resumo
Mensal da Distribuicéo), conforme modelo do Anexo N a Resolu¢cdo CVM n° 160/2022, nos
termos do artigo 83, inciso VI da Resolu¢do CVM n° 160/2022.
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5.3.3 O Coordenador Lider simultaneamente a divulgacdo do aviso ao mercado, deve
encaminhar a Superintendéncia de Registro de Valores Mobilidrios — SRE, e as entidades
administradoras de mercado organizado no qual os valores mobilidrios do emissor sejam
admitidos a negociacdo, versao eletrénica do aviso ao mercado, sem quaisquer restricbes para
sua copia e em formato digital que permita a busca de palavras e termos, conforme disposi¢ao
do artigo 57, 84° da Resolu¢do CVM n° 160/2022.

5.4. Em conformidade com o artigo 76 da Resolugdo CVM n° 160/2022, o resultado da oferta
deve ser divulgado no anuncio de encerramento da distribuicdo, nos termos do Anexo M da
Resolugcdo CVM n° 160/2022, tdo logo se verifique o primeiro entre os seguintes eventos: (i)
encerramento do prazo estipulado para a oferta; ou (ii) distribuicdo da totalidade dos valores
mobilidrios objeto da oferta, inclusive daqueles constantes do lote adicional, assim como o
eventual exercicio da opcao de distribuicdo do lote suplementar.

5.4.1 Em caso de ndo distribuicdo da totalidade dos CRI Nova Operacdo, a Emissora podera
encerrar parcialmente a distribuicdo dos CRI Nova Operacdo, direcionando 0S recursos
captados & CAPP 4 e a C&M na forma prevista acima, cancelando os CRI Nova Operacao
remanescentes de forma proporcional ao montante ndo distribuido, nos termos do artigo 73, §1°
da Resolugédo CVM n° 160/2022. No caso de distribuicdo parcial permanecerdo em vigor todas
as disposicOes do presente Termo, aplicaveis a parte distribuida dos CRI Nova Operagéo.

CLAUSULA VI - DA INSTITUIGAO DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Nos termos do artigo 9° da Lei n° 9.514/97, a Emissora institui, em carater irrevogavel e
irretratdvel, o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios CCB Nova Operacdo
vinculados ao presente Termo, seus acessorios, incluindo as garantias a esta Emissdo de CRI
Nova Operacdo, inclusive os Créditos Fiduciarios, e a Conta Centralizadora Nova Operagéo.

6.1.1. O Regime Fiduciario sera registrado na Instituicdo Custodiante das CCls CCB Nova
Operacéo, conforme previsto no artigo 23 da Lei n°® 10.931/04.

6.2. Os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operac¢do, as CCls CCB Nova Operacao, seus
acessorios, inclusive as garantias, os Créditos Fiduciarios e a Conta Centralizadora Nova
Operacdo estardo sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sdo destacados do patriménio da
Emissora e passam a constituir Patrimdnio Separado, destinando-se especificamente ao
pagamento dos CRI Nova Operacdo e das demais obrigacOes relativas ao Regime Fiduciério,
nos termos do artigo 11 da Lei n°® 9.514/97.

6.3. Os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo objeto do Regime Fiduciario responderédo
apenas pelas obrigacdes inerentes aos CRI Nova Operacdo e pelo pagamento das despesas de
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administracdo do Patrimbnio Separado e respectivos custos tributarios, conforme previsto neste
Termo, estando isentos de qualquer acdo ou execucdo de credores da Emissora, ndo sendo
passiveis de constituicdo de garantia ou excussao, por mais privilegiadas que sejam.

6.4. A Emissora administrara o Patrim6nio Separado instituido para os fins desta Emissdo
Nova Operacdo, mantendo registro contabil independente do restante de seu patriménio e
elaborando e publicando as respectivas demonstracdes financeiras, em conformidade com o
artigo 12 da Lei n® 9.514/97, conforme alterada.

CLAUSULA VII — DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO
7.1. A Emissora administrara o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessarias
a manutencdo de sua regularidade, notadamente com relacdo aos fluxos de pagamento dos

Creditos Imobiliarios CCB Nova Operagédo e demais encargos acessorios.

7.2. A Emissora fard jus a recebimento de remuneracdo mensal no valor de R$ 7.000,00 (sete

mil reais) pelos servigos de administragdo do patrimonio separado (“Taxa de Administragdo™),

valor esse a ser atualizado mensalmente pela variagcdo positiva do IPCA desde a Data de
Emissdo. As parcelas serdo acrescidas dos valores dos tributos que incidem sobre a prestacéo
desses servigos (gross up). A Taxa de Administracdo seré custeada pelos recursos do Patrimdnio
Separado, a ser paga no 1° (primeiro) Dia Util a contar da data de subscrigéo e integralizagio
dos CRI, e as demais na mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI Nova
Operacdo. Na hipdtese de insuficiéncia de recursos do Patrimdnio Separado, tais despesas serdo
custeadas pelos Titulares de CRI Nova Operacdo, na propor¢do dos CRI Nova Operacdo

titulados por cada um deles.

7.2.1 Asremuneragdes referidas acima serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto
Sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social),
CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracdo da Securitizadora nas aliquotas
vigentes nas datas de cada pagamento.

7.2.2 A Taxa de Administracdo continuara sendo devida, mesmo ap6s o vencimento dos CRI
Nova Operacdo, caso a Emissora esteja atuando em nome dos Titulares de CRI Nova Operacao,
remuneracao essa que sera devida proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora. Caso
as Sociedades ndo paguem tempestivamente e os recursos do Patriménio Separado nao sejam
suficientes para o0 pagamento, e uma hipétese de Vencimento Antecipado estiver em curso, 0s
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titulares de CRI Nova Operacdo arcardo com a Taxa de Administracdo, ressalvado o seu direito
de, num segundo momento, se reembolsarem com as Sociedades ap6s a realizacdo do
Patrimdnio Separado.

7.3. A Emissora declara que:

() a custddia dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo, incluindo a guarda e
conservacdo dos documentos que comprovam sua origem, serd realizada pela Instituicdo
Custodiante;

(i) Mediante solicitagdo por parte da Emissora, os documentos que comprovam a
origem dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacéo deverdo lhe ser entregues;

(ili) o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operagao serdo
realizados pela Emissora.

7.3. A Emissora somente responderd pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar por negligéncia, imprudéncia, impericia
ou administracdo temeréria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA VIII — DAS DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA
8.1. A Emissora neste ato declara que:

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

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagfes necessérias a celebracédo
deste Termo, a emissdo dos CRI Nova Operacdo e ao cumprimento de suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(ili)  os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo
mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando o0s respectivos
mandatos em pleno vigor;
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(iv)  élegitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operagéo;

(V) os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo sdo existentes nos exatos valores e
nas condicOes descritas no Contrato de Cessdo Nova Operacao;

(vi)  conforme declarado pela CHP e/ou pelas Sociedades no Contrato de Cessdo Nova
Operacdo, os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo encontram-se livres e
desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou
real, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que
impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo;

(vii)  ndo h& qualquer ligacéo entre a Emissora e 0 Agente Fiduciario que impeca o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas funcoes;

(viii) este Termo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condices;

(ix)  ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou acdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a CHP, as Sociedades ou a
Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos
Imobiliarios CCB Nova Operagdo, ainda que indiretamente, o presente Termo;

(x) ressalvada a Hipoteca, os Empreendimentos encontram-se livres e desembaragados
de quaisquer 0nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real, ndo tendo
sido objeto de acéo, penhora, arresto, penhor, sequestro, cau¢do ou onus de qualquer
forma, ressalvada ainda a acdo de execucdo n° 0044541-78.2021.8.19.0002 em
tramite perante a 5% Vara Civel de Niter6i-RJ, no valor de R$ 10.057.580,57
proposta pelo antecessor do imovel do Empreendimento 3, em razdo do ndo
cumprimento da obrigacdo de dar 25% dos imoveis objeto do Empreendimento 3,
conforme Escritura Publica de Novagdo, Confissdo de Divida, Promessa de Dac¢édo
em Pagamento e ObrigacBes De Dar e Fazer celebrado entre CAPP4 e CERAMICA
SAO LUIZ LTDA., inscrita no CNPJ n° 29.837.416/0001-40, em 11/01/2016;

(xi)  ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restricbes urbanisticas,
ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca relacionadas aos Empreendimentos;

(xii)  conforme declarado pelas Sociedades no Contrato de Cessdo Nova Operacédo, 0s
Empreendimentos estdo livres de materiais perigosos, assim entendidos os materiais
explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas, ou
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materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra
substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras;

(xxiii) de acordo com as declaragbes prestadas pelas Sociedades no Contrato de Cesséo
Nova Operacdo, ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de
qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacdo suscitada por nenhuma autoridade
governamental referente aos Empreendimentos;

(xiv) obriga-se a cumprir, no que couber, os termos da Resolugdo CVM n° 160/2022;

8.2. A Emissora compromete-se a notificar no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis os titulares
de CRI Nova Operagdo e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaraces aqui prestadas
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, inconsistente, imprecisa, incompletas, incorretas
ou insuficientes.

8.3. A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emisséo e da
prépria Emissora, mediante publicacdo na imprensa, assim como informar no prazo de até 2
(dois) Dias Uteis, tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagio por
escrito.

8.4. A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatorio mensal, e colocé-lo a disposi¢do dos
titulares dos CR1 Nova Operacdo e envid-lo ao Agente Fiduciario até o 20° (vigésimo) dia de
cada més, ratificando a vinculacdo dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operagdo aos CRI
Nova Operacao.

8.5. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informacdes e declaragdes prestadas, a
qualquer tempo, ao Coordenador Lider e ao Agente Fiduciario, ressaltando que analisou
diligentemente os documentos relacionados com os CRI Nova Operacdo, para verificagcdo, no
limite do seu conhecimento, de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informagdes disponibilizadas ao agente fiduciario.

8.6. A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da solicitacdo respectiva, todas as informacgdes relativas aos Créditos Imobiliarios
CCB Nova Operacdo, desde que devidamente solicitadas através do envio de notificacao prévia.

8.7.  Sem prejuizo das demais atribuicdes da Emissora previstas no presente Termo, sao
obrigacbes da Emissora, conforme disposto no artigo 89 da Resolu¢cdo CVM n° 160/2022 e
artigo 35, §2° da Resolugcdao CVM n° 60/2021:
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I — preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstracdes consolidadas, em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976, e com as regras
emitidas pela CVM;

Il — submeter suas demonstracdes financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM,;

Il — divulgar, até o dia anterior ao inicio das negociacdes, as demonstracdes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas e do relatorio dos auditores independentes, relativas aos 3
(trés) altimos exercicios sociais encerrados, exceto quando 0 emissor ndo as possua por nao ter
iniciado suas atividades previamente ao referido periodo;

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

V — observar as disposicOes da regulamentagdo especifica da CVM no tocante a dever de sigilo
e vedagdes a negociacao;

VI — divulgar a ocorréncia de fato relevante conforme definido na regulamentacéo especifica
da CVM,;

VIl — divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatério anual e demais
comunicaces enviadas pelo agente de notas promissérias de longo prazo e pelo agente
fiduciario na mesma data do seu recebimento, observado ainda o disposto no inciso IV desta
Clausula 8.7;

VIII — diligenciar para que sejam mantidos atualizados e em perfeita ordem: a) controles de
presencas e das atas de assembleia especial dos investidores; b) os relatorios dos auditores
independentes sobre as suas demonstracfes financeiras e sobre 0s seus patriménios separados;
c) os registros contabeis referentes as operacdes realizadas e vinculadas a emissao; e d) copia
da documentacdo relativa as operagdes vinculadas a emisséo;

IX — pagar, as suas expensas, eventuais multas cominatdrias impostas pela CVM;
X — manter os direitos creditorios e demais ativos vinculados a emissdo: a) registrados em
entidade registradora; ou b) custodiados em entidade de custddia autorizada ao exercicio da

atividade pela CVM,;

XI — elaborar e divulgar as informac@es previstas na Resolugdo CVM n° 60/2021;
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XIl — convocar e realizar a assembleia especial de investidores, assim como cumprir suas
deliberacdes;

XIII — observar a regra de rodizio dos auditores independentes da companhia securitizadora,
assim como para os patrimonios separados, conforme disposto na regulamentacdo especifica;

X1V — cumprir e fazer cumprir todas as disposi¢@es do instrumento de emissao; e

XV — adotar os procedimentos necessarios para a execucao das garantias envolvidas, quando
for o caso.

8.7.1 Ainda, em cumprimento ao disposto no artigo 27, inciso I, alinea “c” da Resolugdo CVM
n°® 160/2022, a Emissora neste ato declara que seu registro perante a CVM se encontra
atualizado.

8.8. Em relacdo as CondigOes Precedentes definidas na clausula 2.3 do Contrato de Cesséo
Nova Operacdo, a Emissora se compromete a:

I — Informar ao Agente Fiduciario a data de pagamento do Valor de Cessdo com o cumprimento
de todas as Condigdes Precedentes;

Il — Em 5 (cinco) dias contados da data de recebimento dos documentos descritos nos subitens
abaixo observados 0s prazos previstos nos Documentos da Nova Operacdo , encaminhar ao
Agente Fiduciario cdpia eletrénica dos seguintes documentos:

@ Contrato de Cessao registrado nos cartdrios de Registro de Titulos e Documentos
competentes;
(b) Escritura de Hipoteca devidamente registrada no Cartério de Imoveis

competente, bem como das matriculas (i) n° 35.811 e 41.859 do Registro de Imdveis da
12 Circunscricdo de Itaborai-RJ e (ii) 4.075 do 2° Oficio de Maric4, contendo o registro
da Hipoteca;

(© Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Cotas em Garantia e Outras
Avencas nos Registros de Titulos e Documentos competentes, nos termos da Clausula
4.1. do referido instrumento;

(d) Contrato de Cessao Fiduciaria registrado nos cartorios de Registro de Titulos e
Documentos competentes; e
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(e) Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével devidamente registrado na matricula
do Imovel no respectivo Cartério de Imoveis competente.

8.9. A Emissora obriga-se a comunicar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer evento
de Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo em até 02 (dois)
Dias Uteis a contar da sua ciéncia.

CLAUSULA IX - DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Emissora nomeia e constitui a H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, como agente fiduciario da Emiss&o
que, neste ato, aceita a nomeagdo para, nos termos da lei e do presente Termo, representar
perante a Emissora, os interesses da comunhéo dos titulares de CRI Nova Operacéo.

9.2. O Agente Fiduciario declara que:

Q) aceita a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstas na legislacdo especifica e neste Termo;

(i) aceita integralmente este Termo, todas suas clausulas e condicdes;

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

(iv)  a celebracdo deste Termo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas ndo
infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciério;

(v) ndo tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66, da
Lei das Sociedades por AcOes, conforme posteriormente alterada, para exercer a
funcdo que Ihe é conferida;

(vi) ndo atua, nesta data, como agente fiduciario em outras operacdes com a
Securitizadora;

(vii) ndo se encontra em nenhuma das situacfes de conflito de interesse previstas no
artigo 6° da Resolugdo CVM n.° 17/2021;

(viii) ndo tem qualquer ligacdo com a Emissora que o impeca de exercer suas funcoes; e
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(ix)  verificara a constituicdo das garantias desta Emissdo de CRI Nova Operagdo, com
base nas informacdes e documentagdo enviados pela Securitizadora.

9.3. O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir da data de assinatura deste Termo,
devendo permanecer no exercicio de suas funcGes até a Data de Vencimento dos CRI Nova
Operacdo, 0 que ocorrer por Ultimo, até a data do integral pagamento do saldo devedor dos CRI
Nova Operacdo, 0 que ocorrer por ultimo, ou até sua efetiva substituicao.

9.4.  S&o obrigacbes do Agente Fiduciario:

(i zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos titulares de CRI Nova Operagéo,
acompanhando a atuacdo da Emissora na gestdo do Patrimdnio Separado;

(i) adotar, quando cabiveis, as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa
dos interesses dos titulares dos CRI Nova Operacdo, bem como a realizagdo dos
Creditos Imobiliarios CCB Nova Operagdo vinculados ao Patrimdnio Separado caso
a Emissora ndo o faga;

(iii)  exercer, transitoriamente, a administracdo do Patriménio Separado, conforme
estabelecido na clausula 4.1.18 acima deste Termo;

(iv)  promover, na forma prevista neste Termo, e de acordo com as Assembleias Gerais,
a liquidagéo do Patriménio Separado;

(v) proteger os direitos e interesses dos detentores dos CRI Nova Operacdo,
empregando, no exercicio da funcéo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo
e probo costuma empregar na administracdo dos seus préprios bens;

(vi)  no caso de renuncia de suas funcdes em virtude da superveniéncia de conflitos de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo, permanecer no exercicio
dessas funcdes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apds a data de solicitacdo da
renincia, devendo, ainda, fornecer a Emissora ou a quem esta indicar, em até 30
(trinta) dias da data de sua renuncia copia de toda a escrituracdo, correspondéncia e
demais papéis relacionados ao exercicio de suas funcdes;

(vii)  conservar em boa guarda toda a documentacao relativa ao exercicio de suas fungdes;

(viii) verificara a regularidade da constituicdo de garantias reais e fidejussorias, bem como
o valor dos bens dados em garantia, observando a manutencdo de sua suficiéncia e
exequibilidade nos termos deste Termo de Securitizacdo Nova Operagdo, tendo em
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vista que as Garantias dos CRI Nova Operacao ainda ndo se encontram constituidas
até a data de assinatura deste Termo, tendo-se em vista que 0s seus respectivos
instrumentos ainda ndo foram registrados, arquivados ou averbados, conforme o
caso, perante as entidades competentes. Dessa forma, a Emissora ndo possui, de fato,
direitos sobre o objeto da garantia na data de assinatura do presente Termo de
Securitizagdo, conforme orientagcdo do Oficio-Circular CVM/SER n° 02/2019. Por
fim, segundo convencionado pelas partes na Hipoteca, o valor de mercado dos
imdveis e suficiente em relagdo ao saldo devedor dos CRI Nova Operagdo na data
de assinatura deste Termo de Securitizacdo, entretanto, ndo ha como assegurar que,
na eventualidade da execucdo da Hipoteca, em que pese a Emissdo contar com
outras garantias, o produto decorrente de tal execugdo seja suficiente para o
pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI Nova Operacéo,
tendo em vista possiveis variagdes de mercado e outros, podendo, todavia, 0s
Titulares de CRI Nova Operagdo receberem o pagamento integral dos valores
devidos, com a execucdo das demais garantias outorgadas na Emissao.

(ix)  acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informagdes
obrigatorias, alertando os detentores dos CRI Nova Operacdo no relatério anual de
que trata o artigo 15 da Resolu¢cdo CVM n.° 17/2021sobre inconsisténcias ou
omissdes de que tenha conhecimento;

(x) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral, mediante anincio publicado nos
6rgdos de imprensa nos quais costumam ser publicados os atos da Emissdo e
comparecer a tais Assembleias Gerais a fim de prestar as informacdes que Ihe forem
solicitadas;

(xi)  fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo e todas aquelas
impositivas de obrigacOes de fazer e ndo fazer;

(xii)  convocar Assembleia Geral, na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patriménio
Separado, para deliberar sobre a forma de administracdo ou liquidacdo do
Patriménio Separado, bem como a nomeacéo do liquidante;

(xiii) verificar, nas datas em que devam ser liquidados, o integral e pontual pagamento
dos valores devidos aos titulares dos CRI Nova Operagdo conforme estipulado no
presente Termo de Securitizagéo;

(xiv) fornecer a Emissora termo de encerramento, no prazo de 5 (cinco) dias depois de
satisfeitos os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacao e extinto o regime
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fiduciario, que servird para baixa, na Instituicdo Custodiante, dos Creditos
Imobilidrios CCB Nova Operacéo; e

(xv)  disponibilizar aos investidores e aos participantes do mercado, através de sua central
de atendimento e/ou de seu website, o valor unitario dos CRI Nova Operacéo.

9.5. Remuneracdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario recebera diretamente da
Emissora, como remuneracado pela prestacdo dos seus servigos:

(i) Uma Unica parcela devida até a assinatura do Termo a titulo de implantacéo no valor
de R$ 3.000,00 (trés mil reais);

(i) O valor anual de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), devido o primeiro pagamento
até o 5° (quinto) dia atil a partir da integralizacdo da operagdo, e os demais
pagamentos no mesmo dia dos anos subsequentes, até o resgate total dos CRI Nova
Operagéo;

(i) Pela verificagdo da destinacdo dos recursos da Emissdo, sera devido o valor de
R$1.000,00 (mil reais) a cada semestre a partir da primeira verificagdo, até a
utilizacdo total dos recursos oriundos da Escritura de Emissdo, a ser paga até o 5°
(quinto) dia atil contado da data da primeira verificacdo e as demais nas
periodicidades de verificacdes seguintes caso sejam necessarias;

(iv)  Os valores previstos acima serdo atualizados anualmente pela variacdo acumulada
positiva do IPCA ou na falta deste, pelo indice que vier a substitui-lo, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagdo, 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;

v) As remuneracdes ndo incluem eventuais despesas consideradas necessarias ao
exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente:
publicacdes em geral (por exemplo, edital de convocacdo de Assembleia Geral de
Titulares de CRI Nova Operacdo, ata da Assembleia Geral de Titulares de CRI Nova
Operacdo, anuncio de comunicacgdo de disponibilidade do relatério anual do Agente
Fiduciario dos CRI Nova Operacdo, entre outros), taxas, emolumentos,
autenticacbes de documentos, reconhecimento de firmas, despachantes para
obtencdo de certiddes, registros, correios, copias xerograficas, ligacdes interurbanas,
transporte, alimentacédo, viagens e hospedagens, notificacfes, extracdo de certiddes,
fotocOpias, despesas com viagens e estadias, transportes e alimentacdo de seus
agentes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, contatos
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telefonicos e/ou conference call, assessoria legal ao Agente Fiduciario, bem como
custas e despesas cartorarias em geral, entre outras, que se fizerem necessarias para
a prestacdo dos servicos do Agente Fiduciario, a serem cobertas pelo Patriménio
Separado;

(viy  As remuneracdes também ndo incluem a remuneracdo e as eventuais despesas
incorridas pelo Agente Fiduciario, com a gestdo, cobranca, realizacdo,
administracdo, custodia e liquidacdo do Patrimonio Separado constituido do lastro
da emissdo dos CRI Nova Operagdo, inclusive as despesas referentes a sua
transferéncia para outra entidade que opere no sistema financeiro imobiliario, caso
0 Agente Fiduciario venha a assumir a gestdo do Patriménio Separado;

(viiy  As remuneracdes serdo devidas mesmo apos o vencimento dos CRI Nova Operacao
caso 0 Agente Fiducidrio permaneca atuando na cobranca de cumprimento de
obrigacGes da Emissora, e ndo incluem o pagamento de honoréarios de terceiros
especialistas, tais como auditores independentes, advogados, consultores
financeiros, peritos, assistentes técnicos, entre outros;

(viii)  No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI Nova Operagéo ou da Emissora,
ou de reestruturacao das condi¢fes dos CRI Nova Operacdo ap6s a Emissao dos CRI
Nova Operacdo, ou da participacdo em reunides ou conferéncias telefénicas, antes
ou depois da Emissdo Nova Operacdo, bem como atendimento a solicitacfes
extraordinarias, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor de
R$550,00 (quinhentos e cinquenta reais) por hora-homem de trabalho dedicado,
incluindo, mas ndo se limitando, a (a) comentarios aos documentos da Emissao
durante a estruturacdo da mesma, caso a operacdo ndo venha se efetivar; (b)
execucdo de garantias; (c) participacdo em reunides internas ou externas ao
escritorio do Agente Fiduciario, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com 0s
Titulares de CRI Nova Operagdo ou demais partes da Emissdo dos CRI Nova
Operacdo; (d) analise a eventuais aditamentos aos Documentos da Nova Operagéo ;
e (e) implementacéo das consequentes decisOes tomadas em tais eventos, pagas em
5 (cinco) dias corridos ap6s comprovacdo da entrega, pelo Agente Fiduciario, de
“relatorio de horas” a Emissora. Entende-se por reestruturacdo das condi¢bes dos
CRI Nova Operacéo os eventos relacionados a alteracdo (i) da garantia, (ii) fluxo e
prazos de pagamento e remuneracdo; (iii) condigdes relacionadas ao vencimento
antecipado, resgate antecipado, precificacdo do lastro e do CRI Nova Operagéo; (iv)
de assembleias gerais presenciais ou virtuais e aditamentos aos documentos da
operac¢do. Os eventos relacionados a amortizacdo dos CRI Nova Operacdo ndo sdo
considerados reestruturacdo dos CRI Nova Operacao.
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(ix) O pagamento da remuneracdo do Agente Fiduciario sera feito mediante depésito na
conta corrente a ser indicada em momento oportuno, servindo o comprovante do
depdsito como prova de quitacdo do pagamento.

(x) As remuneracdes referida acima serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS
(Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), COFINS
(Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de
Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a
remuneracdo do Agente Fiducidrio nas aliquotas vigentes nas datas de cada
pagamento.

(xi) N&o haverd devolucdo de valores ja recebidos pelo Agente Fiduciario a titulo da
prestacdo de servigos, exceto se o valor tiver sido pago incorretamente.

9.6. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, os débitos em atraso ficardo
sujeitos a multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizacdo monetéria pelo IGPM, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata die.

9.7. O Patrimbnio Separado ressarcira o Agente Fiduciario de todas as despesas com
publicacbes, notificacdes, extracdo de certiddes, despesas cartorérias, fotocdpias,
digitalizagdes, envio de documentos, transportes, alimentacdo, viagens e hospedagens, desde
que tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos e interesses dos detentores de
CRI Nova Operacéo ou para realizar seus créditos. O ressarcimento a que se refere esta clausula
serd efetuado em até 10 (dez) Dias Uteis ap6s a entrega a Emissora dos documentos
comprobatorios das despesas efetivamente incorridas. O Agente Fiducidrio também serd
ressarcido de eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, peritos, assistentes
técnicos, auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI Nova Operacéo.

9.8. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses de impedimento temporério,
rendincia, intervencao, liquidacdo, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser
realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos,
Assembleia Geral dos titulares de CRI Nova Operagéo vinculados ao presente Termo, para que
seja eleito 0 novo Agente Fiduciéario.

9.9. O Agente Fiduciario poderd, ainda, ser destituido:
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a) pela CVM, nos termos da legislacdo em vigor;

b) pelo voto de dois tercos dos titulares dos CRI Nova Operacdo em circulacao para fins
de quérum; ou

c) por deliberacdo em Assembleia Geral dos titulares dos CRI Nova Operacdo, na
hipotese de descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo, que
devera observar o quérum de deliberacdo previsto na clausula 10.10 deste Termo.

9.10. O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo, devendo a
referida substituicdo ser comunicada @ CVM nos termos do artigo 9° da Resolugdo CVM n.°
17/2021 e eventuais outras normas aplicaveis.

9.11. Asubstituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de aditamento
ao presente Termo, que serd averbado na Instituicdo Custodiante das CCls CCB Nova Operacgao
e, bem como aos demais Documentos da Nova Operacdo, conforme aplicavel.

9.12. Em caso de renlncia, o Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas
funcBes até que outra instituicdo aprovada em Assembleia Geral assuma efetivamente as
funcdes do Agente Fiduciario, conforme definido no presente Termo de Securitizacao.

CLAUSULA X — DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

10.1. Os titulares do CRI Nova Operagdo poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em
Assembleia Geral, de forma presencial, ou a distancia, conforme autorizado pela Resolucao
CVM 81, de 29 de margo de 2022 (“Resolucdo 81/22”), a fim de deliberar sobre matéria de
interesse da comunhé&o dos Titulares do CRI Nova Operagéo.

10.1.1. As assembleias gerais que tiverem por objeto deliberar sobre matérias de interesse
comum dos titulares dos CRI Nova Operagdo, ou que afetem, direta ou indiretamente, os
direitos dos titulares dos CRI Nova Operacdo, somente serdo convocadas pelos titulares dos
CRI Nova Operacdo e as matérias discutidas nessas assembleias somente serdo deliberadas
pelos titulares dos CRI Nova Operacdo, de acordo com 0s qudruns e demais disposicOes
previstas nesta clausula décima, sendo que as deliberacdes tomadas pelos titulares dos CRI
Nova Operacdo nas referidas assembleias obrigardo a todos os titulares dos CRI Nova
Operacdo, em carater irrevogavel e irrevogavel, para todos os fins e efeitos de direito.

10.2. A Assembleia Geral podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente Fiduciario e/ou
por titulares de CRI Nova Operagdo que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI
Nova Operacao.
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10.2.1. No caso de realizacdo de assembleia que contemple pelo menos uma das seguintes
alternativas de participagéo a distancia, previstas na Resolugdo 81/22 do respectivo anuncio de
convocacao devem constar as seguintes informacdes adicionais: (i) se admitido o envio de
instrucdo de voto previamente a realizacdo da assembleia: as regras e os procedimentos
aplicaveis, incluindo orientacdes sobre o preenchimento e envio e as formalidades necessarias
para que o voto enviado seja considerado valido; e (ii) se admitida a participacdo e o voto a
distancia durante a assembleia por meio de sistema eletrénico: as regras e os procedimentos
aplicaveis, incluindo informacfes necessérias e suficientes para acesso e utilizagdo do sistema
pelos titulares dos CRI Nova Operagdo, e se a assembleia sera realizada de modo parcial ou
exclusivamente digital.

10.3. As Assembleias Gerais de Titulares de CRI Nova Operagdo devem ser convocadas e
realizadas de acordo com as regras previstas em lei, em norma especifica e de acordo com o
estipulado neste Termo de securitizagdo. Verificada a inexisténcia de regra a respeito do
assunto, devem ser aplicadas na convocacao e na realizagdo da assembleia referida no caput as
normas referentes a convocacdo e a realizacdo da assembleia de debenturistas e, ainda de forma
subsidiaria, 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.

10.4. A Assembleia Geral serd convocada mediante edital publicado por 3 (trés) vezes, sendo
que o0 prazo de antecedéncia da primeira convocacao seré de 20 (vinte) dias, nos jornais Gazeta
de S&o Paulo ou Diario Mercantil e em 08 (oito) dias para a segunda convocacéo e instalar-se-
4, em primeira convocacdo, com a presenca de titulares dos CRI Nova Operacdo que
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI Nova Operacdo em circulacdo, e
em segunda convocagdo, com qualquer nimero.

10.5. Cada CRI Nova Operagdo conferira a seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais sendo admitida a constituicdo de mandatérios, titulares de CRI Nova Operagdo ou nao,
observadas as disposigdes da Lei das Sociedades por Aces.

10.6. Para efeito da constituicdo do quérum de instalacdo e/ou deliberacdo a que se refere este
Termo, serdo considerados os CRI Nova Operacao conforme significado que Ihe foi atribuido
na Clausula 1.1 acima. Para efeitos de quérum de deliberacdo ndo serdo computados, ainda, 0s
votos em branco.

10.7. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas Assembleias Gerais,
exceto quando a convocacao for realizada pela Emissora, caso em que sua presenca sera
obrigatoria.
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10.8. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral e prestar aos titulares de
CRI Nova Operacdo as informacdes que lhe forem solicitadas.

10.9. A presidéncia da Assembleia Geral cabera ao titular de CRI Nova Operacdo eleito pelos
demais ou ao representante da Emissora ou do Agente Fiduciario presentes a Assembleia Geral
de cada série.

10.10. Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberagdes serdo tomadas por titulares
de CRI Nova Operacdo representando, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos
CRI Nova Operacdo em Circulacdo, observadas as regras relacionadas ao computo dos votos
proferidos em assembleias com participacdo a distancia, previstas na Resolucdo 81/22, se
aplicavel.

10.11.  As deliberacfes relativas (i) a alteracdo das datas de pagamento de principal e juros
do CRI Nova Operacdo; (ii) a alteracdo da remuneracdo dos CRI Nova Operacdo, inclusive a
sua majoragdo; (iii) a alteracdo do prazo de vencimento dos CRI Nova Operacdo, (iv) aos
Eventos de Liquidacdo do Patrimdnio Separado; (v) aos quoruns de deliberacdo dos titulares
dos CRI em assembleia geral, deverdo ser aprovadas seja em primeira convocagdo da
Assembleia Geral ou em qualquer convocagdo subsequente, por titulares de CRI Nova
Operacgéo que representem 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI Nova Operagdo em
Circulacgéo.

10.12.  As deliberagbes acerca da declaracdo da Liquidacdo do Patrimonio Separado, nos
termos da Clausula 4.1.18 acima, serdo tomadas exclusivamente por titulares dos CRI Nova
Operacdo em Circulacdo que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI Nova
Operacéo.

10.13.  Os titulares de CRI Nova Operacédo poderdo optar, por deliberagéo de titulares de CRI
Nova Operagdo que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI Nova
Operacdo em circulacdo, por ndo exigir o Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios
CCB Nova Operacao.

10.14. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizagéo,
sera considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os titulares de todos os CRI
Nova Operacdo em circulagéo.

CLAUSULA XI — DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1.  Sem prejuizo das hipoteses previstas na Clausula 4.1.18 acima, em caso de insolvéncia
da Emissora com relacdo as obrigacdes da presente Emissdo, o Agente Fiduciario assumira
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imediatamente e transitoriamente a administracdo do Patriménio Separado, devendo convocar,
no prazo de até 20 (vinte) dias, a Assembleia Geral para deliberar sobre a liquidagdo do
Patriménio Separado ou pela continuidade de sua gestdo por instituicdo administradora.

11.2. A remunera¢do da instituicdo administradora, que vier a ser aprovada pelos titulares
dos CRI Nova Operacdo para continuidade da administracdo do Patrimdnio Separado sera
fixada pela Assembleia Geral a que se refere a Clausula 11.1 acima.

11.3.  Aliquidag&o do Patrimdnio Separado seré realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobiliarios CCB Nova Operacao integrantes do Patrimdnio Separado de forma transitéria ao
Agente Fiduciario (ou de forma definitiva a instituicdo administradora que vier a ser aprovada
pelos titulares de CRI Nova Operagdo), na qualidade de representante dos titulares de CRI Nova
Operacédo, em dacdo em pagamento, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo da
Emissora decorrente dos CRI Nova Operacdo. Nesse caso, caberd ao Agente Fiduciario (ou a
instituicdo administradora que vier a ser aprovada pelos titulares de CRI Nova Operagéo),
conforme deliberagdo dos titulares de CRI Nova Operacdo: (a) a administrar os Creditos
Imobilidrios CCB Nova Operacdo que integram o Patrimdnio Separado, no caso do Agente
Fiduciario de forma transitoria (b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a
realizacdo dos créditos, e (c) ratear os recursos obtidos entre os titulares dos CRI Nova
Operacéo na proporcao de CRI Nova Operacéo detidos.

11.3.1.  Em caso de liquidacdo antecipada do Patriménio Separado, os Créditos Imobiliarios
CCB Nova Operacdo serdo divididos proporcionalmente entre os titulares dos CRI Nova
Operacdo observadas as regras da Ordem de Pagamentos, até que seja pago o saldo total dos
CRI Nova Operagdo que cada um dos investidores detenha na data da liquidagdo antecipada.
Eventual saldo existente no Patrimdnio Separado, ap6s pagamento das despesas de manutengdo
dos CRI Nova Operacdo, se for o caso, que incluem pagamento ao Agente Fiduciario,
Instituicdo Custodiante, custddia das CCls CCB Nova Operacdo na B3, gestdo dos CRI Nova
Operacéo, obrigac0es fiscais, e todas as demais despesas da Emissdo Nova Operacgéo, na forma
do artigo 11, inciso 111, da Lei 9514/1997, ser& devolvido as Sociedades.

CLAUSULA XII — DAS DESPESAS DA EMISSAO

12.1. Serdo de responsabilidade do Patriménio Separado as despesas decorrentes da emissdo
do CRI, incluindo, mas ndo se limitando a:

M Taxa de administracdo e remunerac@es eventuais da Emissora, estas Ultimas
previstas nas clausulas 7.2.2 e 16.1 deste Termo de Securitizacdo Nova Operagao;
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(i)  Taxas, impostos ou contribuices federais, estaduais, municipais ou autarquicas,
que recaiam sobre os bens, direitos e obrigacGes do Patriménio Separado;

(ili)  Expedicédo de correspondéncia de interesse dos titulares de CRI Nova Operacao;

(iv)  Honorarios dos prestadores de servico referidos no artigo 35 da Resolugdo CVM n°
60/2021;

(V) Honorarios do Coordenador Lider, ao qual serd devido uma comissédo fixa de R$
30.000,00 (trinta mil reais) (“Comissao de Distribui¢ido™), a ser pagas pela Emissora
por meio de depdsito na conta corrente n® 4101-4 de titularidade do Coordenador
Lider, mantida na agéncia n°® 0001 junto ao Banco 307 (Terra Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios), na primeira Data de Liquidacéo,
com recursos advindos da integralizacdo dos CRI e por conta e ordem da Devedora,
liquidos de qualquer retencdo, deducéo e/ou antecipacdo de qualquer tributo, com
excec¢do do Imposto sobre a Renda e da Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido,
taxa ou contribuicdo que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou
regulamentar, sobre os pagamentos realizados pela Emissora a Terra Investimentos,
bem como quaisquer majoracgdes das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda
corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos & Comissdo de
Distribuicdo serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza — ISS; & Contribui¢do para o Programa de Integracdo Social —
PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos
demais tributos eventualmente aplicaveis (exceto os acima mencionados), de forma
que a Terra Investimentos receba tais valores como se tais tributos ndo fossem
incidentes (gross up);

(vi)  Parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro e nao decorrente de culpa
ou dolo dos prestadores de servigos no exercicio de suas fungoes;

(vii)  Custos inerentes a liquidacdo dos CRI Nova Operacgéo;
(viii) Caso seja contratada, a remuneracdo da agéncia classificadora de risco, incluindo a
revisdo trimestral obrigatoria da nota de classificacdo de risco de crédito, se for o

Caso,

(ix)  Liquidacéo, registro, negociacédo e custodia de operacdes com ativos;
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(x)  Contribuicdo devida as entidades administradoras do mercado organizado em que
0s CRI Nova Operacao sejam admitidos a negociacao;

(xi)  Gastos com o registro para negocia¢do em mercados organizados;

(xii)  Honorérios de advogados, custas e despesas correlatas feitas em defesa dos
interesses dos titulares dos CRI Nova Operacgdo, em juizo ou fora dele, inclusive
valores devidos por forca de deciséo;

(xiii) As despesas com a gestdo, cobranga, realizacdo, administragdo, custddia e
liquidagdo do Patrimbnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia na
hipGtese de o Agente Fiduciério ou da instituigdo administradora, conforme o caso,
que vier a assumir a sua administracéo;

(xiv)  As eventuais despesas com terceiros especialistas, auditores ou fiscais relacionados
com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses e proteger 0s
direitos dos titulares de CRI Nova Operacdo e da Emissora e a realizagdo dos
Creditos Imobiliarios CCB Nova Operagdo integrantes do Patrimdnio Separado;

(xv)  As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acOes judiciais, podendo o Agente Fiduciério solicitar garantia dos titulares de CRI
Nova Operacdo para a cobertura do risco de sucumbéncia;

(xvi) Despesas previstas na clausula XVI deste Termo, conforme o caso.

12.1.1. As Despesas da Emissdo Nova Operacdo, que incluem mas ndo se limitam a,
estruturacdo, emissdo e distribuicdo dos CRI Nova Operagdo, custos de deposito perante a B3,
emissdo, custddia e registro das CCls CCB Nova Operacdo, despesas com emissdo e registro
dos Documentos da Nova Operacdo, bem como emolumentos de registros cartorarios e perante
Juntas Comerciais, bem como as despesas ordindrias da Operacdo, serdo arcadas pelas
Sociedades, sendo o pagamento realizado em uma Unica parcela ou ndo, podendo ser realizado
0 pagamento pela Emissora, com a retencdo de parte do Valor da Cessdo ou ainda de quaisquer
valores devidos as Sociedades que estejam ou ndo depositados na Conta Centralizadora Nova
Operacéo.

12.2. Os tributos diretos e indiretos de responsabilidade dos titulares dos CRI Nova Operacgao
estdo descritos no Anexo | a este Termo.
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12.3. Considerando que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patriménio Separado,
nos termos da Lei 9514/97, caso o Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com as
despesas mencionadas neste Termo de Securitizacdo, tais despesas serdo suportadas pelos
Titulares de CRI Nova Operacgdo, na proporcdo dos CRI Nova Operacdo titulados por cada um
deles.

CLAUSULA XIIl - DO REGISTRO E AVERBACAO DO TERMO

13.1. O Termo serd entregue para a Instituicdo Custodiante das CCls CCB Nova Operacéo,
nos termos do Paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n° 10.931/04, para que o regime fiduciéario
seja registrado na Instituicdo Custodiante.

CLAUSULA XIV - DAS COMUNICACOES

14.1. Todos os documentos e as comunicagdes, que deverdo ser sempre feitos por escrito,
assim como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados
por qualquer das partes nos termos deste Termo deverdo ser encaminhados para 0s seguintes
enderecos:

Para a Emissora:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Rua José Versolato, 111, Sala 2126, Centro, Cep 09.750-730.

AJ/C: Sr.(a):Alexandre Ferreira / Ricardo Carmo

Telefone: (11) 4330 9780 / 11 4330 9660

e-mail: alexandre.ferreira@bsicapital.com.br / ricardo.carmo@bsicapital.com.br

Para o Agente Fiduciario:

H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Joaquim Floriano, n° 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142

CEP 04534-004, Séo Paulo — SP.

At.: Flaviano Mendes

Telefone: (11) 2127-2758

Correio eletrénico: fiduciario@commcor.com.br

14.2.  As comunicacOes referentes a este Termo serdo consideradas entregues quando
recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio, sob protocolo,
ou por telegrama nos enderecos acima. As comunicacfes feitas por fac-simile ou correio
eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja
confirmado atraves de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente)
seguido de confirmacao verbal do destinatéario responsavel por telefone. A mudanca de qualquer
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dos enderecos acima deverd ser comunicada a outra parte pela parte que tiver seu endereco
alterado.

CLAUSULA XV - DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA OU RESGATE
ANTECIPADO DOS CRI

15.1 Antecipacdo dos Créditos Imobilidrios CCB. Conforme estabelecido na clausula 1.3 das
CCBs Nova Operacdo, as Sociedades poderdo efetuar o pagamento antecipado, parcial ou total,
dos Créditos Imaobiliarios CCBs Nova Operagdo, mediante comunicacdo prévia a Emissora,
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data do evento, sendo devidos, nesses casos, 0
Prémio de Antecipacdo, conforme previsto nas CCBs Nova Operagéo.

15.1.1. O Prémio de Antecipacdo deve ser calculado de acordo com a férmula abaixo:

(1+Taxa)

{1+ Taxa)~"=/#

Valor da Compensavio por Ligwidashe Antocipada = VLA %

Sendo:

VLA = valor liquido antecipado (em reais)

Taxa = taxa inicial aplicada (10%)

NDC = numero de dias corridos da primeira integralizacdo dos CRI Nova Operagéo
PT = prazo total da operacdo em dias corridos

Observagdo: PT = nimero de meses da operacdo x 30 dias

15.1.2. Na hipotese de liquidacdo antecipada de uma ou mais parcelas dos Créditos Imobiliarios
CCB Nova Operacdo, o calculo do Prémio de Antecipacdo deverd ser realizado de forma
individualizada para cada parcela, sendo que o valor total devido serd igual a soma do valor
calculado por liquidagéo antecipada de cada parcela individual.

15.2. Os CRI Nova Operacdo também serdo resgatados antecipadamente nas hipdteses de
Vencimento Antecipado das ObrigacGes Garantidas, caso em que serdo aplicada Multa
Indenizatdria previstas no Documentos da Operacao.

15.2.1. A Multa Indenizatéria deve ser calculada de acordo com a férmula abaixo:

(1+Taxa)

Valor da Compensacdo por Liguidacdoe Antecipada = VL4 x —
) P P ‘ P (1+ Taxa) V7T

Sendo:
VLA = valor liquido antecipado (em reais)
Taxa = taxa inicial aplicada (10%)

57

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson
Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.



NDC = ndmero de dias corridos da data da primeira integralizacdo dos CRI Nova
Operacao

PT = prazo total da operacdo em dias corridos

Observacao: PT = numero de meses da operacdo x 30 dias

15.3. A Amortizacdo Extraordinaria dos CRI Nova Operacdo sera realizada sob a supervisao
do Agente Fiduciario e alcancara, indistintamente, todos os CRI Nova Operacdo,
proporcionalmente ao seu valor unitario na data do evento, sempre limitado a 98% (noventa e
oito por cento) do Valor Nominal Unitério atualizado, observada a Ordem de Pagamentos.

15.7. Os pagamentos recebidos pela Emissora de forma antecipada, nas hipéteses
estabelecidas na presente Clausula, deverdo ser creditados na Conta Centralizadora e aplicados
Unica e exclusivamente ao pagamento da amortizacdo extraordinaria ou do resgate antecipado
dos CRI, no préximo vencimento conforme o previsto no Anexo Il a este Termo de
Securitizagdo. Em caso de resgate, a B3 devera ser comunicada com 3 (trés) Dias Uteis de
antecedéncia com relacdo a data do resgate.

CLAUSULA XVI - DA REESTRUTURAGCAO E INADIMPLEMENTO DOS CRI

16.1. Em caso de reestruturacdo das caracteristicas dos CRI Nova Operacao, apos a Emissédo
Nova Operacdo, resultante ou ndo de inadimplemento, sera devido, pelo Patrimdnio Separado,
ou pelos Titulares de CRI Nova Operacdo em caso de insuficiéncia de recursos no Patriménio
Separado, & Emissora (i) pela atuacdo da Emissora na execucdo das garantias e/ou participacdo
em assembleias gerais e a consequente implementacéo das decisdes nelas tomadas; e (ii) toda e
qualquer medida em defesa do patrimonio separado e da defesa dos interesses dos Titulares de
CRI Nova Operagdo - a remuneracdo mensal e fixa adicional de R$ 12.500,00 (doze mil e
quinhentos reais), enquanto estiver a Emissora atuando nestas atividades. Esse valor devera ser
corrigido a partir da primeira Data da Integralizacdo dos CRI Nova Operacgéo, pelo IGPM, ou
na falta deste, ou impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo. Também
deverdo arcar com todos os custos decorrentes da formalizacdo da constituicdo dessas
alteracdes, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios devidos ao assessor legal

escolhido a critério da Emissora, acrescido das despesas e custos devidos ao assessor legal.

16.2 A remuneracdo referida acima serd acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto
Sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social),
CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
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outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracdao da Emissora nas aliquotas vigentes
nas datas de cada pagamento.

16.3. Entende-se por reestruturacdo a alteracdo das condicdes relacionadas (i) as garantias;
(if) as condicdes essenciais dos CRI Nova Operagdo, tais como datas de pagamento,
remuneracdo e indice de atualizacdo, Data de Vencimento, fluxos operacionais de pagamento
ou recebimento de valores, caréncia ou covenants financeiros; e (iii) ao vencimento ou resgate
antecipado dos CRI Nova Operagéo.

16.4. O pagamento das remuneragdes previstas neste item ocorrerd sem prejuizo da
remuneracdo devida a terceiros eventualmente contratados pela Emissora para assessoria
juridica, de auditoria, avaliagdo ou outros servigos que sejam estritamente necessarios para o
cumprimento do aqui disposto, incluindo qualquer servico relacionado & seguranca,
manutencdo e protecdo das garantias da Operacdo, e serdo acrescidos dos valores dos tributos
que incidem sobre a prestacao desses servigos (gross up).

CLAUSULA XVII — FATORES DE RISCO

17.1. Os fatores de risco da presente Emisséo estdo devidamente descritos no Anexo Il do
presente Termo.

CLAUSULA XVIII - DAS DECLARAGOES RELATIVAS A EMISSAO DE CRI

18.1. As declaragdes relacionadas a presente Emissdo a serem assinadas pela Emissora, pelo
Agente Fiduciario, pelo Coordenador Lider e pela Instituicio Custodiante constam como
modelos no Anexo IV do presente Termo.

CLAUSULA XIX - DAS DISPOSICOES GERAIS

19.1. Nao se presume a renincia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Emissdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos detentores de CRI Nova
Operacdo em razdo de qualquer inadimplemento das obrigagcdes da Emissora, prejudicara tais
direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como uma rendncia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novacdo ou modificacdo de quaisquer
outras obrigacOes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro
inadimplemento ou atraso.

19.2. O presente Termo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes
pOr Si e Seus sucessores.

59

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson
Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.



19.3. Observadas as excegbes previstas nos Documentos da Operacdo, as alteracbes do
presente Termo, no que se aplicar, somente serdo validas se realizadas por escrito e aprovadas
cumulativamente: (i) pelos titulares dos CRI Nova Operacdo, observados 0s quéruns previstos
neste Termo, e; (ii) pela Emissora.

19.3.1. Alteracdes e Correces de Menor Relevancia: Fica desde ja dispensada a realizacdo de
assembleia geral dos titulares de CRI Nova Operagdo para deliberar sobre quaisquer das
alteracdes dos Documentos da Nova Operagdo a seguir desde que as alteragdes ou corregdes
referidas ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos titulares dos CRI Nova Operacdo ou
qualquer alteracdo no fluxo dos CRI Nova Operacdo: (i) a corre¢do de erros materiais, seja ele
um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético, (ii) alteracdes a quaisquer Documentos da Nova
Operacdo , incluindo este Termo de Securitizacdo Nova Operacdo, em razdo de exigéncias
formuladas pela CVM ou pela B3; (iii) aditamentos a este Termo de Securitizagdo Nova
Operacdo e a qualquer outro Documento da Operacédo, necessario para formalizar a substituicdo
de créditos imobilidrios nas hipoteses previstas neste Termo de Securitizagdo; (iv) em virtude
da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razéo social, endereco e
telefone, entre outros; e (v) aditamento a este Termo de Securitizagdo Nova Operagéo e do
Contrato de Cessdo Nova Operagdo em virtude da alteracdo da Conta Centralizadora Nova
Operacdo ou das demais contas vinculadas ao Patrimdnio Separado.

19.4. Caso qualquer das disposicdes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicoes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposi¢do afetada por outra que, na
medida do possivel, produza o mesmo efeito.

19.5. Sem prejuizo de seu dever de diligéncia, o Agente Fiducidrio assumird que o0s
documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou
por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. N&o serd ainda, sob
qualquer hipotese, responsavel pela elaboracdo de documentos societarios da Emissora, que
permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da
legislacdo aplicavel.

19.6. Sem prejuizo do dever de diligéncia, o Agente Fiduciario ndo sera responsavel por
verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informaces técnicas
e financeiras constantes de qualquer documento que Ihe seja enviado com o fim de informar,
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacdes do Termo de Securitizagdo Nova
Operacéo e dos demais documentos da operagao.
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19.6.1. No caso dos documentos que o Agente Fiduciario receber no decorrer da operacéo, a
andlise sera feita exatamente conforme disposto na operacdo, sendo que, sem prejuizo do dever
de diligéncia, jamais serdo avaliadas as informagfes que originaram tais documentos, de modo
que outros documentos, conforme o caso, ndo serdo analisados, cabendo ao Agente Fiduciario
apenas acusar o recebimento destes.

19.7. Exceto em relacdo aqueles atos autorizados nos termos da lei, da regulamentacédo
aplicavel ou nos Documentos da Nova Operacéo , os atos ou manifestacdes por parte do Agente
Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Titulares de CRI Nova Operagdo e/ou
exonerarem terceiros de obrigacBes para com eles, somente serdo validos quando previamente
assim deliberado pelos Titulares de CRI Nova Operacéo reunidos em Assembleia Geral.

19.8. O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a
orientagcdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de definicdo pelos
Titulares de CRI Nova Operagdo, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com
as instrucdes que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI Nova Operagdo. Neste sentido,
0 Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos
juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientacbes dos Titulares de CRI Nova
Operacéo a ele transmitidas conforme definidas pelos Titulares de CRI Nova Operagédo e
reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser
causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI Nova Operacdo ou & Emissora. A atuacdo
do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolucdo CVM n.° 17/2021, conforme alterada e
dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Acdes, estando este isento, sob qualquer forma
ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nédo tenha decorrido da legislagédo
aplicavel ou dos Documentos da Nova Operacao .

19.9. As Partes concordam que o presente instrumento podera ser assinado digitalmente, nos
termos da Lei 13.874, bem como na Medida Provisoria 2.200-2, no Decreto 10.278, e, ainda,
no Enunciado n. °© 297 do Conselho Nacional de Justica. Para este fim, serdo utilizados os
servicos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranga,
validade juridica, autenticidade, integridade e validade da assinatura eletrdnica por meio de
sistemas de certificagdo digital capazes de validar a autoria, bem como de tragar a “trilha de
auditoria digital” (cadeia de custdodia) 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 ndo serdo exigidas para fins de cumprimento de obrigagdes
previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelos demais 6rgdos competentes,
hipotese em que as Partes se comprometem a atender eventuais solicitacbes no prazo de 5
(cinco) dias, a contar da data da exigéncia.
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CLAUSULA XX — DA LEI APLICAVEL E SOLUQAO DE CONFLITQOS
20.1. Este Termo é regido pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

20.2. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com exclusdo de
qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes porventura oriundas
deste Termo.

O presente Termo é firmadoem 3 (trés) vias de igual teor e forma, subscritas por duas
testemunhas abaixo.

Séo Paulo, 29 de maio de 2023.
(assinaturas nas paginas seguintes)
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(Pagina de assinatura do Termo de Securitizacdo de Créditos da 16?2 172 e 182 Série da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A.,
formalizado em 29 de maio de 2023, entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e H.COMMCOR
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.).

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

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

H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
Nome: Eduardo Ippolito Nome: Flaviano Mendes de Sousa
Cargo: Diretor Cargo: Procurador
TESTEMUNHAS
Nome: Amanda Oliveira de Melo Nome: Gabrielly Ribeiro de Melo
CPF/ME 479.623.408-00 CPF/ME 466.353.158-02
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ANEXO |
TRATAMENTO FISCAL

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

Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras estdo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF™). Os rendimentos dos
certificados dos recebiveis imobiliarios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas de (i) 22,5%
quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias; (ii) 20% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360 dias; (iii) 17,5% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% quando os
investimentos forem realizados com prazo superior a 721 dias. Este prazo de aplicacdo €
contado da data em que o 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).

N&o obstante, hd regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagéo, corretora
de titulos, valores mobiliarios e cdmbio, distribuidora de titulos e valores mobiliérios, sociedade
de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

A remuneracdo produzida por certificados de recebiveis imobiliarios, excetuando-se o ganho
de capital na alienacdo ou cessdo, detidos por Investidores pessoas fisicas a partir de 1° de
janeiro 2005, fica isenta do imposto de renda (na fonte e na declaracdo de ajuste anual), por
forca do artigo 3°, inciso Il, da Lei n°® 11.033/04, independentemente da data de emissédo do
referido certificado. Os ganhos de capital estardo sujeitos ao IRRF conforme as regras
aplicaveis a Investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no que se refere a tributacdo de ganhos
de capital.

Os Investidores Profissionais como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus
ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, 0 imposto ndo é
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compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso Il, da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de
1995. As entidades imunes estdo dispensadas da retencdo do imposto na fonte desde que
declarem sua condi¢do a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n° 8.981, de 20 de
janeiro de 1995, com a reda¢do dada pela Lei n° 9.065, de 20 de junho de 1995.

O IRRF pago por Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou
lucro real é considerado antecipacdo, gerando o direito a compensacdo com o IRPJ apurado em
cada periodo de apuracdo (artigo 76, | da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995 e artigo 70, |
da Instrucdo Normativa n° 1.585/2015). O rendimento também devera ser computado na base
de célculo 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
R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas ndo financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior:

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em
CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro
de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRRF & aliquota de 15%.
Excecdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdi¢do considerados como
de tributacdo favorecida, assim entendidos aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam
a aliquota inferior a 20% ou cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacgdes relativas a
composicdo societaria de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificagdo do
beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente
consideradas "Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida™ as jurisdi¢es listadas no artigo 1° da
Instrucdo 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, sdo isentos de tributacéo, inclusive no caso de investidores
residentes em Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida.

(ii) IOF:

IOF/Cambio: Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicgdes
previstas na Resolucdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, inclusive por meio de
operacdes simultaneas, incluindo as operacGes de cambio relacionadas aos investimentos em
CRI, estdo 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 alteracGes posteriores. Em
qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
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Executivo Federal, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a operacdes
de cAmbio ocorridas apos esta eventual alteragao.

IOF/Titulos: As operacBes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracBes 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 apds este
eventual aumento.

(iii) Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade
Social-COFINS

A contribuicdo ao PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas,
independentemente do tipo de atividade exercida e da classificagdo contébil adotada para tais
receitas.

A partir de 1° de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo
financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a
COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente (Decreto n° 8.426, de 1° de abril de
2015).
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ANEXO 11
FATORES DE RISCO

Riscos Relativos as Sociedades e aos Fiadores: Os Titulares dos CRI Nova Operacao correm 0

risco de crédito das Sociedades e, em fun¢do da solidariedade, dos Fiadores, que podera afetar
0s pagamentos feitos dentro da curva de amortizagdo dos CRI Nova Operagdo. Este risco
consiste na possibilidade das Sociedades ou dos Fiadores deixarem de arcar com as obrigagdes
de pagamento e/ou de solidariedade, conforme consta nas CCBs Nova Operacdo e no Contrato
de Cessdo Nova Operagdo. Uma vez que a Emissdo Nova Operagdo ¢é feita sob Regime
Fiduciario, apartando os recursos dos Créditos Imobilidrios CCB Nova Opera¢do do patriménio
da Emissora, a fonte de recursos da Emissora para honrar as obriga¢ées dos CRI Nova Operacao
consubstancia-se unicamente nos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operagdo e nas Garantias,
0s quais poderdo ndo ser suficientes. Se as Sociedades ou os Fiadores ndo tiverem patrimonio
suficiente para honrar suas obrigacdes poderd haver falta de recursos para pagar os CRI Nova
Operacdo. A falta de patrimdnio das Sociedades, ou dos Fiadores no momento em que forem
chamados para honrar o Fianca, pode acontecer por falta de liquidez voluntaria ou involuntéria
por parte das Sociedades ou dos Fiadores, seja por vontade de seus administradores,
controladores e/ou credores. Nao ha obrigacéo real e/ou pessoal por parte das Sociedades ou
dos Fiadores e/ou de seus controladores de manutencdo de niveis minimos de liquidez, de
capitalizacdo, de patriménio. A Emissora e o Coordenador ndo realizaram nenhuma analise de
crédito das Sociedades ou dos Fiadores. Saliente-se que as Sociedades e os Fiadores, nos termos
da legislacdo aplicavel ndo publicam suas demonstracdes financeiras, razdo pela qual ndo ha

como se analisar os indices de liquidez e endividamento das mesmas.

Risco de Partes Relacionadas: As Sociedade e Fiadores integram 0 mesmo grupo econdmico.

As Sociedade possuem 0 mesmo socio-administrador, o Sr. Claudio, o qual é Fiador e também
é Diretor da CAPP. Assim sendo, existe o risco de determinados fatores que ocasionem uma
alteracdo econdmico-financeira negativa serem comuns as partes mencionadas e prejudiquem
as Garantias, jA& que pertencem ao mesmo grupo econdmico, de modo que as afetaria
concomitantemente. Dessa forma, por serem partes relacionadas, eventual inadimplemento nas

obrigacfes ora contraidas por uma das partes pode vir a prejudicar a capacidade de
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cumprimento dos das demais partes em suas obrigacbes, bem como prejudicar eventual

excussdo das Garantias e o pagamento dos CRI.

Risco da Limitacdo do Escopo da Due Diligence: a auditoria juridica foi conduzida por

escritorio de advocacia especializado realizada entre outubro de 2022 a maio de 2023, com
escopo limitado a determinados aspectos, tendo sido objeto da diligéncia a analise dos
Empreendimentos, das Sociedades e dos Fiadores. Tendo em vista a dificuldade na emisséo das
certiddes e o atraso da operacdo, as partes acordaram que apenas parcela dos documentos
solicitados seriam atualizados, de forma que parcela das certiddes constam, nesta data,
desatualizados. Dessa forma, eventuais contingéncias e acdes judiciais que possam afetar a
Operacédo podem ser desconhecidas, uma vez que 0s assessores legais ndo tiveram acesso as
informagBes mais recentes das Sociedades, dos Fiadores e dos Empreendimentos. No &mbito
da auditoria juridica realizada, foram formuladas algumas observaces e ressalvas no relatério
de diligéncia, especialmente, em relacdo a auséncia de certiddes negativas fiscais, existéncia de
débitos fiscais e esclarecimentos a respeito de passivos judiciais, que poderdo, eventualmente,

impactar, de forma mais ou menos relevante a presente Emisséo.

Risco da Limitacdo do Escopo da Due Diligence 2: A auditoria juridica realizada na presente

emissdo dos CRI Nova operacdo abordou o processo de aprovagdo, licenciamento e
desenvolvimento dos Empreendimentos mediante a analise dos alvaras e licencas expedidas em
nome das Sociedades. N&o foi realizada a verificagdo do processo de aprovagdo dos
Empreendimentos o que, em tese, impede que sejam identificados eventuais problemas que
poderiam representar vicios no processo de aprovacao. Tal risco fica mitigado, no entanto, uma
vez que na andlise das certiddes das Sociedades ndo foram identificadas a¢des judiciais movidas
pelas entidades do poder publico que seriam responsaveis por fiscalizar e aprovar o
Empreendimento e/ou acompanhar as obrigacbes das Sociedades na execucdo dos
Empreendimentos, o que indica que nenhum questionamento do processo de aprovagao e/ou

descumprimento de obrigagdes assumidas foi de fato apurado.

Riscos Relativos a a¢Oes e procedimentos movidos contra as Sociedades e Fiadores: Ao longo

do processo de auditoria juridica das Sociedades ndo foram identificados protestos, passivos

judiciais e administrativos movidos por terceiros contra as Sociedades em valores relevantes,
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exceto: (i) débitos inscritos na Divida Ativa em face da C&M, no valor total de R$
2.782.707,29; (ii) execugdes fiscais em face da C&M que representam o montante de R$
1.570.397,92; (iii) a acdo de execugdo n° 0044541-78.2021.8.19.0002, perante a 52 Vara Civel
de Niter6i-RJ melhor explicitada abaixo, (iv) 7 protestos em face da CAPP4, no valor de
R$12.062.648,10, os quais foram ressalvados do vencimento antecipado por protesto na
clausula de vencimento antecipado; (v) débitos inscritos na Divida Ativa em face da CAPP, no
valor total de R$ 1.380.085,10; (vi) passivos judiciais em face da CAPP que totalizam o valor
de R$ 1.972.352,36; e (vii) débitos inscritos em divida ativa, em face do Sr. Claudio, no
montante de R$1.297.889,00; além de demais débitos, processos e procedimentos pontuados
no relatorio de auditoria . A despeito da analise efetuada, existe o risco de outros passivos ndo
identificados na auditoria juridica se materializarem e afetarem as Sociedades. Tanto 0s
passivos identificados quanto os ndo identificados podem comprometer a capacidade das

Sociedades em realizar a outorga de garantias a Emissora.

Risco relacionado a acdo de execucdo n° 0044541-78.2021.8.19.0002: Encontra-se em
tramitacdo acdo de execucdo n° 0044541-78.2021.8.19.0002, perante a 5 Vara Civel de Niterdi-

RJ, no valor de R$ 10.057.580,57 proposta pelo antecessor do imdvel do Empreendimento 3,

em razdo do ndo cumprimento da obrigagdo de dar 25% dos imoveis objeto do Empreendimento
3, conforme Escritura Publica de Novacdo, Confissdo de Divida, Promessa de Dacdo em
Pagamento e Obrigacdes De Dar e Fazer celebrado entre CAPP4 e CERAMICA SAO LUIZ
LTDA., inscrita no CNPJ n° 29.837.416/0001-40, em 11/01/2016. Referida acdo de execugao
pode acarretar eventual impacto negativo sobre as Sociedades, Fiadores e Empreendimentos
caso a contingéncia venha a se concretizar, o que pode afetar adversamente o pagamento dos
Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo e, consequentemente, dos CRI, observando-se que
ndo poderd ser considerada arguida como causa de vencimento antecipado da CCB Nova
Operacdo que lastreiam os CRI, observando-se que ndo podera ser considerada arguida como

causa de vencimento antecipado da CCB Nova Operacédo que lastreiam os CRI.

Risco relacionado a acdo de rescisdo contratual n° 0018705-45.2017.8.19.0002: Encontra-se em

tramite, perante a 3% Vara Civel de Niter6i — RJ em face da fiadora CAPP, acdo de rescisdo
contratual no valor de R$ 997.712,62. Trata-se de a¢do na qual se requer a rescisdo do Contrato

de Compromisso de Compra e Venda e Outras Avencas, por meio do qual a CAPP e demandada
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para a rescisdo do contrato de compra e venda da unidade autbnoma n.° 1.803, do
empreendimento imobilidrio denominado “Icarai Corporate”. Eventual condenagdo da CAAP
pode acarretar eventual impacto negativo sobre as Sociedades, Fiadores e Empreendimentos
caso a contingéncia venha a se concretizar, o que pode afetar adversamente o pagamento dos
Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo e, consequentemente, dos CRI, observando-se que
ndo podera ser arguida como causa de vencimento antecipado da CCB Nova Operacdo que

lastreiam os CRI.

Riscos relacionados aos débitos trabalhistas da antecessora do Imdvel objeto do

Empreendimento 3: Na época da venda do imovel onde se localiza 0 Empreendimento 3 a
CAPP4, a Certiddo de débitos trabalhistas de n°® 159698561/2015, emitida em nome da
antecessora CERAMICA SAO LUIZ LTDA., inscrita no CNPJ n° 29.837.416/0001-40,
expedida em 28/09/2015 pela Justica do Trabalho do Tribunal Superior do Trabalho — TST,

acusava a existéncia de execucdes trabalhistas, sendo que 03 delas ainda estdo ativas: (i) n°
0364200-36.2003.5.01.0243 em tramite perante a 1* Vara do Trabalho de Marica-RJ; (ii) n°
0093800-30.2007.5.01.0246 em tramite perante a 62 Vara do Trabalho de Niter6i-RJ; e (iii) n°
0122900-59.2009.5.01.0246 em tramite perante a 6% Vara do Trabalho de Niterdi-RJ, que
totalizam a quantia de R$ 57.650,47*. Uma vez que o titulo aquisitivo do imdvel onde se localiza
0 Empreendimento 3 pela CAPP4 (Escritura de Compra lavrada em 11/01/2016, no Livro 1175,
folhas 074/076, no 4° Oficio de Justica de Niterdi-RJ) indicou a Certiddo Positiva de Débitos
Trabalhistas mencionada acima, a CAPP4 ndo pode ser considerada adquirente de boa-fé. A
existéncia desses processos trabalhistas constitui risco relevante em relacdo ao
Empreendimento 3, posto que qualquer um desses credores trabalhistas pode pleitear a
desconstituicdo da alienacdo do Imével do Empreendimento 3 pela Ceramica a CAPP4.
Ademais, caso isso de fato ocorra, a chance de éxito do credor trabalhista é alta. Assim, caso
esse risco venha a ser materializado haverad o custo de liquidacdo do valor dessas agdes. Tal

risco fica mitigado pois o valor de cada uma das execugdes ndo é elevado.

Riscos Relativos a performance das Sociedades: Considerando que os Créditos Fiduciarios

constituem uma Garantia da Operacdo, qualquer evento que afete os Créditos Fiduciarios

1 Apesar de solicitado as Sociedades, no foi informado o valor do processo n® 0122900-59.2009.5.01.0246. de sorte que seu valor ndo esta

previsto na somatdria acima.
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poderd impactar os CRI Nova Operacdo. Tal risco se manifesta na medida que o0s
Empreendimentos ainda ndo foram entregues e estdo pendentes os Habite-se/Termos de
Vistoria de Obra a serem emitidos pelas Prefeituras locais, documento este que formaliza a
conclusdo das obrigacdes do incorporador/loteador. Caso as Sociedades descumpram qualquer
das obrigacdes relativas a construcdo dos Empreendimentos, assumidas perante as Prefeitura
locais, os Empreendimentos poderdo atrasar para serem regularizados e entregues. Tal fato
poderd impactar os Créditos Fiduciarios uma vez que os adquirentes de Lotes/Unidades que
ndo forem entregues no prazo poderdo, ainda que de forma ilegitima, suspender os pagamentos

das parcelas que constituem os Créditos Fiduciarios.

Risco de ndo Constituicdo de Garantias: As Garantias dos CRI Nova Operacdo ainda ndo se

encontram constituidas até a data de assinatura deste Termo, tendo-se em vista que 0s seus
respectivos instrumentos ainda ndo foram registrados, arquivados ou averbados, conforme o
caso, perante as entidades competentes, razdo pela qual existe o risco de atrasos ou,
eventualmente, de impossibilidade na completa constituicdo de uma ou mais dessas garantias,

principalmente em decorréncia da burocracia e exigéncias cartoriais.

Risco de Insuficiéncia das Garantias: As garantias, por si s6, poderdo ndo ser suficientes para

cobrir o valor total da Emissdo. Caso as Garantias sejam excutidas, o valor eventualmente
obtido podera ndo ser suficiente para o integral adimplemento dos Créditos Imobiliarios CCB
Nova Operacdo e dos CRI Nova Operacdo, ocasido em que a Emissora, as Sociedades e 0s
Fiadores poderdo ndo dispor de outras fontes de recurso para satisfacdo dos Créditos
Imobiliarios CCB Nova Operacdo, 0 que pode impactar negativamente no recebimento dos

valores devidos pelos Titulares de CRI.

Risco de ndo Constituicdo da Cessdo Fiduciaria sobre créditos futuros: A garantia fiduciaria

constituida sobre os Créditos Fiduciarios prevista no Contrato de Cessdo Fiduciaria depende,
em parte, da efetiva venda, das Unidades/Lotes. Caso novas vendas ndo ocorram, esses Créditos

Fiduciarios ndo existirdo, importando em riscos para a efetividade dessa garantia.

Riscos Relativos a cobranca dos Créditos Fiduciario: A administracdo da carteira de recebiveis

é feita diretamente pelas Sociedades, que efetuam a emissdo de boletos para que os Créditos
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Fiduciarios sejam pagos na Conta Centralizadora Nova Operacgdo. Desta forma, qualquer atraso
por parte das Sociedades em enviar os boletos aos Devedores Fiduciarios, assim como qualquer
erro de cadastramentos dos boletos podera implicar em atrasos no recebimento dos Créditos
Fiduciarios resultando em prejuizos para os Titulares de CRI. Tais prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade das Sociedades, podendo a Emissora por conta e ordem do Patrimdnio
Separado, conforme deliberado em Assembleia Geral de Titulares de CRI, utilizar os
procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver 0s recursos nao pagos, pelos
Devedores Fiduciarios, acrescidos de eventuais encargos moratdrios, ndo cabendo a Emissora

qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Risco da necessidade de Aporte dos Titulares dos CRI para a constituicdo das Garantias: Existe

a previsdo, nos Documentos da Nova Operacgdo, de que, caso as Sociedades ndo efetuem o
registro da Hipoteca e/ou da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, a Securitizadora poderé proceder
ao registro utilizando os recursos disponiveis no Patriménio Separado. Caso ndo haja recursos,
por qualquer motivo, ou a Securitizadora esteja impossibilitada de utilizar os recursos &
depositados, existe a chance dos Titulares dos CRI precisarem fazer aportes ao Patriménio

Separado para fazer jus a referidos registros;

Risco de ndo Constituicdo do Fundo de Liquidez e da Reserva de Obras: As garantias de Fundo

de Liquidez e da Reserva de Obras previstas no Contrato de Cessdo Nova Operacgdo dependem
da retencdo, pela Emissora, do Valor da Cessdo que serd pago as Sociedades. Qualquer
impedimento e/ou impossibilidade de retencdo desses valores importard em riscos para a

constituicdo do Fundo de Liquidez e da Reserva de Obras.

Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos para fins de pagamento aos

investidores decorrem diretamente (i) dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios CCB Nova
Operacéo pelas Sociedades; e (ii) da liquidacdo das Garantias da Emisséo. Os recebimentos
oriundos dos itens acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas de pagamentos de
juros e amortizacbes dos CRI Nova Operacdo, podendo causar descontinuidade do fluxo de
caixa esperado dos CRI Nova Operacdo. Apds o recebimento dos recursos supra e, se for o
caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou

extrajudicial dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo e suas Garantias, caso estes ndo
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sejam suficientes, ndo havera outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos

Investidores.

Risco de Liberacdo da Hipoteca em razdo da quitacdo do Contrato de Compra e Venda pelo

adquirente: Tendo em vista que a Hipoteca recai sobre unidades autbnomas ja comercializadas
e a serem comercializadas por meios dos respectivos contratos imobiliarios, conforme
entendimento pacificado por meio da Sumula 308 do STJ, é garantido ao adquirente, ap6s a
quitacdo do respectivo instrumento de compra e venda, o direito de escriturar em seu nome
imdvel que tenha sido hipotecado em favor de agente financiador, com a consequente baixa da
hipoteca entéo vigente.

Risco da Auséncia de Aprovacdo Societdria pela C&M: Nos termos do Contrato Social da

C&M, é vedado ao administrador celebrar operacGes estranhas ao objeto social da sociedade,
seja em proveito proprio ou de terceiros. Diante da previsao supramencionada e, tendo em vista
que as unidades do Empreendimento 01 e Empreendimento 02 serdo hipotecadas em garantia
de divida destinada a empreendimento diverso daquele desenvolvido pela sociedade, entende-
se necessario a realizacdo de reunido de socios C&M para devida aprovagdo da Hipoteca. Dado
que até a presente data ndo foi disponibilizada a Reunido de Socios C&M assinada, ndo é
possivel confirmar a regularidade e validade da celebracdo da Hipoteca pela C&M, bem como

da assuncdo pela C&M das respectivas obrigagdes previstas na Escritura de Hipoteca.

Riscos Relativos ao Ambiente Macroecondémico: O Governo Federal brasileiro frequentemente

intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas
politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além
de outras politicas e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudancgas
das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitagdo
as importacgdes, entre outras medidas. Isto podera comprometer o valor dos CRI Nova Operacao
e fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo, dos quais a Emissora
depende para honrar as obrigacdes assumidas sob os CRI Nova Operacédo, podendo ocasionar
comprometer o retorno para os investidores dos CRI Nova Operacédo. A situacdo financeira das
Sociedades e/ou dos Devedores Vendas também podera ser prejudicada de maneira relevante

por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como: (i) taxas
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de juros; (ii) inflacdo; (iii) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (iv)
politica monetéria; (v) politica fiscal; e (vi) outros acontecimentos politicos, diplomaticos,

sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

Riscos Relativos ao Ambiente Macroecondmico Internacional: O valor de mercado dos titulos

e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras € influenciado pela percepcéo de
risco do Brasil e de outras economias emergentes e a deterioragcdo dessa percep¢do podera ter
um efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as
condigdes de mercado em outros paises de mercados emergentes, especialmente da América
Latina, poderdo influenciar o mercado em relacéo aos titulos e valores mobiliarios emitidos por
companhias brasileiras. Ainda que as condi¢fes econdmicas nesses paises possam diferir
consideravelmente das condicGes econdmicas no Brasil, as reacBes dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos
titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros. Assim, crises nos mercados internacionais
podem afetar o mercado de capitais brasileiro, ocasionando, eventualmente, falta de liquidez

para os CRI Nova Operacéo.

Riscos Relativos a Alteracdes na Legislagdo Tributaria Aplicavel aos CRI: Eventuais alteracdes

na legislagdo tributaria, eliminando as isengdes hoje vigentes, criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidente sobre os CRI Nova Operacéo, ou ainda a criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI Nova Operagdo podera afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI

Nova Operacdo esperado por seus Titulares dos CRI Nova Operacao.

Riscos Relativos a Oferta dos CRI: Atualmente, o mercado secundario de certificados de

recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que
existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI Nova Operacdo que permita sua
alienacdo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, o Investidor que adquirir os CRI Nova Operacdo podera
encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundéario, devendo estar preparado para
manter o investimento nos CRI Nova Operagdo por todo o prazo da curva de amortiza¢do dos
CRI Nova Operacdo. Ademais, por se tratar a presente emissdo de CRI Nova Operacdo de uma

Oferta sujeita ao registro automatico, a negociacdo dos CRI Nova Operacdo apenas podera ser
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realizada por Investidores Qualificados durante os 6 (seis) meses que sucedem a Oferta,
podendo negociados com investidores qualificados apds 6 (seis) meses da Oferta e ao publico
em geral ap6s 1 (um) ano da Oferta.

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

operacdes de securitizacdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneracao de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de

garantia por acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez.

Risco de Estrutura: A presente Emissao tem o carater de “operagdo estruturada”; desta forma e

pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e
juridico considera um conjunto de rigores e obrigagcOes de parte a parte, estipulados através de
contratos publicos ou privados e que tem por diretrizes a legislacdo em vigor. No entanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a operacdes de CRI Nova Operacdo, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia

do arcabouco contratual.

Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos

representativos de créditos imobiliarios, tendo por objeto a aquisi¢do e securitizagdo de créditos
imobiliarios por meio da emissdo de CRI Nova Operagdo, cujos patriménios sdo administrados
separadamente. O Patriménio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos
Imobiliarios CCB Nova Operacao. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais
valores pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora honrar as
obrigacGes decorrentes dos CRI Nova Operacdo. Na hipdtese da Emissora ser declarada
insolvente em relacdo as obrigacOes da presente Emissdo, o Agente Fiduciario devera assumir
a administracdo do Patriménio Separado. Em assembleia geral, os Titulares de CRI Nova
Operacéo poderdo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimonio Separado
ou optar pela liquidacdo deste, que poderéa ser insuficiente para o cumprimento das obrigacoes
da Emissora perante os Titulares de CRI Nova Operacdo, considerando ainda que a Emissao

ndo conta com garantia flutuante da Emissora.
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Risco da Capacidade da Emissora honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI depender

exclusivamente do pagamento dos Créditos Imobilidrios pelas Sociedades: Os CRI Nova

Operacdo sdo lastreados pelas CCls CCB Nova Operacdo que representam a totalidade dos
Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo, cedidos a Emissora, nos termos do Contrato de
Cessdo Nova Operacdo. O recebimento integral e tempestivo dos Titulares de CRI Nova
Operacdo dos montantes devidos conforme o presente Termo, depende do cumprimento
integral, pelas Sociedades, de suas obrigagdes assumidas nos Documentos da Operagdo, em
tempo hébil para o pagamento pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI Nova Operagéo.
Os recebimentos de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento da remuneracdo e amortizacbes dos CRI Nova Operacdo, podendo causar
descontinuidade do fluxo esperado. Apds 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
Creditos Imobilidrios CCB Nova Operagédo e/ou execucdo das garantias, caso o valor recebido
ndo seja suficiente para saldar os CRI Nova Operacdo, a Emissora ndo disporéd de quaisquer
outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores dos

CRI Nova Operagéo.

Risco de Desapropriagdo dos Empreendimentos: Os Empreendimentos poderdo ser

desapropriados, total ou parcialmente pelo poder publico, para fins de utilidade publica. Apesar
da Escritura de Hipoteca tratar do direito da Emissora recepcionar a indenizacdo devida pelo
Poder Expropriante, estas hipoteses poderdo afetar negativamente as Garantias e,
consequentemente, o fluxo do lastro dos CRI Nova Operacdo, bem como os Créditos

Fiduciarios.

Risco de Desapropriacdo do Imoével: Os Imdvel alienado fiduciariamente podera ser

desapropriado, total ou parcialmente pelo poder publico, para fins de utilidade publica. Apesar
do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel tratar do direito da Emissora recepcionar a
indenizacdo devida pelo Poder Expropriante, estas hipoteses poderdo afetar negativamente as

Garantias dos CRI Nova Operacéo.

Riscos associados aos prestadores de servicos da Emissdo. A Emissdo conta com prestadores

de servigos terceirizados para a realizacdo de atividades, como auditores, agente fiduciario,
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banco liquidante, custodiante, dentre outros. Caso, conforme aplicavel, alguns destes
prestadores de servicos aumentem significantemente seus precos, ndo prestem servigos com a
qualidade e agilidade esperada pela Emissora, ou sofram processo de faléncia, podera ser
necessaria a substituicao do prestador de servico. Esta substitui¢cdo podera ndo ser bem-sucedida
e afetar adversamente os resultados da Emissora, bem como criar 6nus adicionais ao Patriménio
Separado. Ainda, as atividades acima descritas sdo prestadas por quantidade restrita de
prestadores de servico, o que pode dificultar a contratacéo e prestacao destes servi¢cos no &mbito
da Emisséao.

Risco em Funcéo do Registro Automatico: A Oferta, distribuida nos termos da Resolu¢do CVM

n® 160/2022, seguira o rito de registro automatico de distribuicdo ndo se sujeitando a analise
prévia da CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador

Lider ndo foram objeto de analise pela referida autarquia federal.

Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n. 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em

vigor, estabelece, em seu art. 76, que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a separacao, a
qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relacao
aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e
aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Acrescenta o paragrafo Unico daquele artigo que
“(desta forma) permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das
rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separagdo ou afetagdo”. Por for¢a da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios CCB
Nova Operacdo e os recursos deles decorrentes, ndo obstante serem objeto do Patrimdnio
Separado, poderdo 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 econdmico da Emissora, tendo-se em vista as normas
de responsabilidade solidaria e subsididria de sociedades pertencentes a0 mesmo grupo
econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos
com os detentores dos CRI Nova Operacéo, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo
dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel
que os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo ndo venham a ser suficientes para o

pagamento integral dos CRI Nova Operacao ap0s o pagamento daqueles credores.
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Riscos relacionados a Emissora: A Emissora possui registro de companhia aberta e sua atuagéo

como securitizadora de emissdes de CRI Nova Operacdo depende da manutencdo de seu
registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizagcdes societarias. Caso a
companhia ndo atenda aos requisitos da CVM em relacdo as companhias abertas, sua

autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes.

Risco relacionado a originacdo de novos negdcios e a reducdo na demanda por CRI: A Emissora

depende de originacdo de novos negdcios de securitizacdo imobiliaria, bem como de demanda
de investidores pela aquisi¢cdo dos CRI Nova Operacdo de sua emissdo. No que se refere aos
riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda de investidores
pela aquisicdo de CRI. AlteracGes na legislacdo tributaria, por exemplo, que resulte na reducéao
de incentivos fiscais para os investidores poderd reduzir a demanda pela aquisicdo dos CRI
Nova Operacdo. Caso a companhia ndo consiga identificar projetos de securitizagdo atrativos
para 0 mercado ou, caso a demanda pela aquisi¢cdo de CRI Nova Operagdo venha a ser reduzida

a companhia podera ser afetada.

Auséncia de coobrigacdo da Emissora e da CHP: O Patrimdnio Separado, constituido em favor

dos titulares dos CRI Nova Operagdo, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da
Emissora e/ou da CHP. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos investidores dos
montantes devidos depende exclusivamente do adimplemento dos Créditos Imobiliarios CCB
Nova Operac¢do, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos detentores dos CRI

Nova Operacao.

Risco de decisbes do Poder Judicidrio brasileiro: As garantias dos CRI Nova Operacdo de

Alienacdo Fiduciaria de Imoveis e as demais podem vir a ser impactadas negativamente por
decisBes do Poder Judiciario brasileiro, tais como a Simula 308 do STJ. Toda a arquitetura do
modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagcdo considera um conjunto de
direitos e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razéo da pouca maturidade e da falta
de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relacdo as estruturas de

securitizacdo, em situacdes de litigio e/ou falta de pagamento podera haver perda por parte dos

78

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson
Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.



Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para promocao da eficacia da estrutura
adotada para os CRI Nova Operacdo, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou
exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condi¢oes especificos, ou ainda

pelo eventual ndo reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razéo.

Riscos Relativos a Liquidacdo do Patrimdnio Separado: Na hipdtese da Emissora ser declarada

insolvente com relagdo as obrigacdes da Emissdo, o Agente Fiduciario deverd assumir
transitoriamente a administragdo do Patrimonio Separado. Em assembleia, os Titulares dos CRI
Nova Operacdo poderdo deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patriménio
Separado e pela nova securitizadora que assumird sua administragdo ou optar pela liquidacéo
deste, que poderé ser insuficiente para quitar as obrigacGes perante os Titulares dos CRI Nova

Operagéo.

Risco de pré-pagamento: Em caso de antecipac¢do do pagamento dos Créditos Imobiliarios CCB

Nova Operacdo, 0s recursos decorrentes dessa antecipacdo serdo imputados pela Emissora na
amortizacao extraordinéria ou resgate antecipado dos CRI Nova Operagdo, nos termos previstos
neste Termo, hipGtese em que o valor a ser recebido pelo investidor poderd ser inferior ao
previsto originalmente. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem mesmo a Emissora,

dispordo de outras fontes de recursos para satisfacdo dos interesses dos investidores.

Risco de Integralizacdo dos CRI com Agio: Os CRI Nova Operacéo poderéo ser integralizados

pelo investidor com 4&gio, calculado em funcéo da rentabilidade esperada pelo investidor ao
longo do prazo de amortizagdo dos CRI Nova Operagédo originalmente programado. Em caso
de antecipacdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios CCB Nova Operagao, 0S recursos
decorrentes dessa antecipa¢do serdo imputados pela Emissora na amortizacdo extraordinaria ou
resgate antecipado dos CRI Nova Operagdo, nos termos previstos neste Termo, hipdtese em
que o valor a ser recebido pelo investidor podera ndo ser suficiente para reembolsar
integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que motivou
0 pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem mesmo a Emissora,

dispordo de outras fontes de recursos para satisfacdo dos interesses dos investidores.

79

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson
Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.

Este documento foi assinado digitalmente por Eduardo Ippolito, Flaviano Mendes De Sousa, Gabrielly Ribeiro De Lima, Ricardo Elson Do Carmo, Alexandre Domingos Ferreira e Amanda Oliveira De Melo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 317F-D9C1-DBFD-7D9D.



Riscos associados ao COVID-19: Considerando a declaracdo de pandemia da Organizacao

Mundial de Saude em relacdo ao virus COVID-19, bem como todas as medidas adotadas pelo
Brasil e pelo mundo que podem afetar diretamente a economia, poderdo ocorrer oscilagfes
substanciais no mercado de capitais local e internacional, que podem afetar, de forma negativa
e substancial, o valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias
brasileiras, inclusive os CRI Nova Operacdo da presente Emissdo dificultando também o
mercado secundario destes titulos. Assim sendo, ndo hd como se prever 0s impactos

econdmicos no Brasil e no mundo decorrentes da pandemia.

Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobiliaria: Possiveis variacdes no mercado imobiliario

poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos Empreendimentos objeto da
Hipoteca, bem como do Imovel objeto do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel, de forma
positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissdo. As variagdes de preco no mercado
imobiliario estdo vinculadas predominante, mas ndo exclusivamente, a relagdo entre a demanda
e a oferta de imdveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacdo, obsolescéncia e

adequacdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos proprietérios;

Riscos relacionados a orientacdo de voto no dmbito da Alienacdo Fiducidria de Cotas: Caso a

Emissora ndo envie orientacdo de voto antes da realizacdo de reunido de cotistas das
Sociedades, em que qualquer das matérias sujeitas & aprovacdo prévia, por escrito, da Emissora,
na qualidade de Fiduciaria, nos termos da Alienacao Fiduciaria de Cotas, seré considerado, para
todos os fins de direito, que houve a anuéncia a aprovacdo da ordem do dia, nos termos do

previsto no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas.

Riscos associados a guarda fisica de documentos pelo Custodiante. A Instituicdo Custodiante

sera responsavel pela custodia do Termo de Securitizacdo Nova Operacdo e da Escritura de
Emissdo de CClI CCB Nova Operacdo e seus eventuais futuros aditamentos, sendo que 0s
demais Documentos da Nova Operacao serdo custodiados pela Emissora. A perda e/ou extravio
dos referidos documentos poderé resultar em dificuldades para os Titulares dos CRI exercerem

plenamente os direitos estabelecidos nos Documentos da Operacéo.
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Demais Riscos: Os CRI Nova Operacdo também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras

aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc.
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ANEXO 111
CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERACAO E
AMORTIZAGCAO PROGRAMADA DOS CRI

162, 172 e 182 Série - CRI Quartier

Data Juros Incorpora Amortizacdo = % AM
09/05/2023 Né&o  Néo Né&o 0,0000%
09/06/2023 Sim  Néo Né&o 0,0000%
09/07/2023  Sim  Néo Né&o 0,0000%
09/08/2023 Sim  Néo Né&o 0,0000%
09/09/2023 Sim  Néo Né&o 0,0000%
09/10/2023 Sim  Néo Né&o 0,0000%
09/11/2023 Sim  Nao Né&o 0,0000%
09/12/2023 Sim  Né&o Né&o 0,0000%
09/01/2024 ' Sim  Nao Né&o 0,0000%
09/02/2024 Sim  Né&o Né&o 0,0000%
09/03/2024 ' Sim  Nao Né&o 0,0000%
09/04/2024 Sim  Néo Né&o 0,0000%
09/05/2024 Sim  Ndo Né&o 0,0000%
09/06/2024 Sim  Néo Sim 0,9259%
09/07/2024 Sim  Nao Sim 0,9346%
09/08/2024 Sim  Néo Sim 0,9434%
09/09/2024 Sim  Nao Sim 0,9524%
09/10/2024 Sim  Néo Sim 0,9615%
09/11/2024 Sim  Nao Sim 0,9709%
09/12/2024 Sim  Néo Sim 0,9804%
09/01/2025 Sim  Nao Sim 0,9901%
09/02/2025 Sim  Néo Sim 1,0000%
09/03/2025 Sim  Nao Sim 1,0101%
09/04/2025 Sim  Néo Sim 1,0204%
09/05/2025 Sim  Nao Sim 1,0309%
09/06/2025 Sim  Néo Sim 1,0417%
09/07/2025 Sim  Nao Sim 1,0526%
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09/08/2025 Sim  Néo Sim 1,0638%
09/09/2025 Sim  Néo Sim 1,0753%
09/10/2025 Sim  Né&o Sim 1,0870%
09/11/2025 Sim  Néo Sim 1,0989%
09/12/2025 Sim  Néo Sim 1,1111%
09/01/2026 ' Sim  Né&o Sim 1,1236%
09/02/2026 Sim  Né&o Sim 1,1364%
09/03/2026 ' Sim  Né&o Sim 1,1494%
09/04/2026 Sim  Né&o Sim 1,1628%
09/05/2026 ' Sim  Né&o Sim 1,1765%
09/06/2026 Sim  Né&o Sim 1,1905%
09/07/2026 ' Sim  Né&o Sim 1,2048%
09/08/2026 Sim  Né&o Sim 1,2195%
09/09/2026 ' Sim  Né&o Sim 1,2346%
09/10/2026 Sim  Né&o Sim 1,2500%
09/11/2026 ' Sim  Né&o Sim 1,2658%
09/12/2026 Sim  Né&o Sim 1,2820%
09/01/2027 ' Sim  Né&o Sim 1,2987%
09/02/2027 Sim  Né&o Sim 1,3158%
09/03/2027 ' Sim  Né&o Sim 1,3333%
09/04/2027 Sim  Né&o Sim 1,3513%
09/05/2027 Sim  Naéo Sim 1,3699%
09/06/2027 Sim  Né&o Sim 1,3889%
09/07/2027 ' Sim  Nao Sim 1,4084%
09/08/2027 Sim  Né&o Sim 1,4286%
09/09/2027 ' Sim  Naéo Sim 1,4493%
09/10/2027 Sim  Néo Sim 1,4706%
09/11/2027 Sim  Naéo Sim 1,4925%
09/12/2027 Sim  Néo Sim 1,5151%
09/01/2028 Sim  Nao Sim 1,5385%
09/02/2028 Sim  Néo Sim 1,5625%
09/03/2028 Sim  Nao Sim 1,5873%
09/04/2028 Sim  Né&o Sim 1,6129%
09/05/2028 Sim  Nao Sim 1,6393%
09/06/2028 Sim  Né&o Sim 1,6667%
09/07/2028 Sim  Nao Sim 1,6949%
09/08/2028 Sim  Né&o Sim 1,7241%
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09/09/2028 ' Sim  Néo Sim 1,7544%
09/10/2028 Sim  Né&o Sim 1,7857%
09/11/2028 ' Sim  Néo Sim 1,8182%
09/12/2028 Sim  Néo Sim 1,8518%
09/01/2029 ' Sim  Néo Sim 1,8868%
09/02/2029 Sim  Né&o Sim 1,9231%
09/03/2029 ' Sim  Né&o Sim 1,9608%
09/04/2029 Sim  Né&o Sim 2,0000%
09/05/2029 ' Sim  Né&o Sim 2,0408%
09/06/2029 Sim  Né&o Sim 2,0833%
09/07/2029 ' Sim  Né&o Sim 2,1277%
09/08/2029 Sim  Né&o Sim 2,1739%
09/09/2029 ' Sim  Né&o Sim 2,2222%
09/10/2029 Sim  Né&o Sim 2,2727%
09/11/2029 ' Sim  Né&o Sim 2,3256%
09/12/2029 Sim  Néo Sim 2,3809%
09/01/2030 ' Sim  Né&o Sim 2,4390%
09/02/2030 Sim  Né&o Sim 2,5000%
09/03/2030 ' Sim  Né&o Sim 2,5641%
09/04/2030 Sim  Né&o Sim 2,6316%
09/05/2030 ' Sim  Né&o Sim 2,7027%
09/06/2030 Sim  Néo Sim 2,7778%
09/07/2030 Sim  Naéo Sim 2,8571%
09/08/2030 Sim  Néo Sim 2,9412%
09/09/2030 ' Sim  Naéo Sim 3,0303%
09/10/2030 Sim  Néo Sim 3,1250%
09/11/2030 Sim  Naéo Sim 3,2258%
09/12/2030 Sim  Néo Sim 3,3333%
09/01/2031 Sim  Naéo Sim 3,4483%
09/02/2031 Sim  Néo Sim 3,5714%
09/03/2031 ' Sim  Naéo Sim 3,7037%
09/04/2031 Sim  Néo Sim 3,8461%
09/05/2031 ' Sim  Naéo Sim 4,0000%
09/06/2031 Sim  Néo Sim 4,1666%
09/07/2031 ' Sim  Nao Sim 4,3478%
09/08/2031 Sim  Néo Sim 4,5454%
09/09/2031 ' Sim  Néo Sim 4,7619%
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09/10/2031 Sim  Néo Sim 5,0000%
09/11/2031 ' Sim  Néo Sim 5,2631%
09/12/2031 Sim  Néo Sim 5,5555%
09/01/2032 ' Sim  Néo Sim 5,8823%
09/02/2032 Sim  Né&o Sim 6,2500%
09/03/2032 ' Sim  Né&o Sim 6,6666%
09/04/2032 Sim  Né&o Sim 7,1428%
09/05/2032 ' Sim  Né&o Sim 7,6922%
09/06/2032 Sim  Né&o Sim 8,3333%
09/07/2032 ' Sim  Né&o Sim 9,0908%
09/08/2032 Sim  Né&o Sim 9,9999%
09/09/2032 ' Sim  Né&o Sim 11,1110%
09/10/2032 Sim  Né&o Sim 12,4998%
09/11/2032 ' Sim  Né&o Sim 14,2855%
09/12/2032 Sim  Né&o Sim 16,6664%
09/01/2033 ' Sim  Né&o Sim 19,9996%
09/02/2033 Sim  Né&o Sim 24,9993%
09/03/2033 ' Sim  Né&o Sim 33,3321%
09/04/2033 Sim  Né&o Sim 49,9973%

09/05/2033 ' Si

m  Néo Sim 100,00%
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ANEXO IV (A)
DECLARACAO DA EMISSORA

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126,
Centro, Cep 09.750-730, Sdo Bernardo do Campo — SP, inscrita no CNPJ sob o n°
11.257.352/0001-43, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, para fins de
atendimento ao previsto nos no artigol7, inciso I, da Resolu¢cdo CVM n° 60, de 23 de dezembro
de 2021 e artigo 2°, inciso V111, do Suplemento A da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro
de 2021, na qualidade de emissora de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 162 172 e 18?
Série da 1* Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. (“CRI”), declara, para todos os fins e
efeitos que verificou a legalidade e auséncia de vicios da operacdo, sem encontrar nenhuma
situacdo de conflito de interesses, aléem de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacfes prestadas no Termo de Securitizagdo Nova
Operacdo de Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo que regula os CRI Nova Operacéo e
a Emissdo Nova Operacéo.

Séo Paulo, 29 de maio de 2023.

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
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ANEXO IV (B)
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,,
instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central, com domicilio na Cidade de
S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 960, 14° andar, conjuntos 141 e
142, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 01.788.147/0001-50, neste ato
representado na forma de seu contrato social, para fins de atendimento ao previsto no artigo 5°
da Resolugdo CVM n.° 17/2021, na qualidade de agente fiduciario do Patriménio Separado
constituido em ambito da emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 162 172 e 182
Série da 1 Emissdo da BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua Jose
Versolato, 111, Sala 2126, Centro, Cep 09.750-730, S&o Bernardo do Campo — SP, inscrita no
CNPJ sob o n°® 11.257.352/0001-43, declara, para todos os fins e efeitos que verificou a
legalidade e auséncia de vicios da operagdo, inclusive sobre a ndo existéncia de situacdo de
conflito de interesses que impeca de exercer sua atividade, além de ter agido com diligéncia
para verificar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela
Emissora no Termo de Securitizacdo Nova Operacdo de Créditos Imobiliarios CCB Nova
Operacéo que regula os CRI Nova Operacdo e a Emissédo Nova Operacéo.

Séo Paulo, 29 de maio de 2023.

H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
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ANEXO IV (C)
DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
100, 5° andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ sob o n® 03.751.794/0001-13, neste
ato representada na forma de seu contrato social, na qualidade de instituicdo intermediaria lider
da distribuigdo publica, com sob o regime de melhores Esforcos de Colocacgao dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 162 172 e 18 Série da 1* Emissdo da BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126, Centro, Cep
09.750-730, S&o Bernardo do Campo — SP, inscrita no CNPJ sob o n° 11.257.352/0001-43,
declara, para todos os fins e efeitos que verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emisséo,
em todos 0s seus aspectos relevantes, além de ter agido, dentro de suas limitagdes, por ser
instituicdo que atua exclusivamente na distribuicdo de valores imobiliarios, com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no
Termo de Securitizacdo Nova Operagdo de Créditos Imobiliarios CCB Nova Operagdo que
regula os CRI Nova Operagéo e a Emisséo Nova Operacao.

Séo Paulo, 29 de maio de 2023.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO IV (C)
DECLARAGCAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, instituicio financeira, com sede na
cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristdvao Colombo, n® 2955,
conjunto 501, Floresta, CEP 90.560-002, Porto Alegre, inscrita no CNPJ sob o n°
18.282.093/0001-50, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Instituicdo
Custodiante™), para fins de atendimento ao previsto no artigo 23, paréagrafo 1°, da Lei 10.931,
de 02 de agosto de 2004, na qualidade de instituicdo custodiante das Escrituras de Emisséo
Nova Operacéo relativas a emissdo das CCls CCB Nova Operacéo, declara, para todos os fins
e efeitos que as mesmas se encontram devidamente vinculadas aos Certificados de Recebiveis
Imobiliérios da 162 172 e 18?2 Série da 12 Emissdo da BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.,
com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126, Centro, Cep 09.750-730, Sdo Bernardo do
Campo — SP, inscrita no CNPJ sob o n° 11.257.352/0001-43 (“Emissora” e “CRI Nova
Operacao”, respectivamente), sendo que os CRI Nova Operacao foram lastreados pelas CCls
CCB Nova Operagdo por meio do Termo de Securitizagdo Nova Operagdo da Emissdao Nova
Operacéo, firmado entre a Emissora e 0 Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo Nova
Operagdo”), tendo sido instituido, conforme disposto no Termo de Securitizagdo Nova
Operacdo, o regime fiduciario pela Emissora, no Termo de Securitizagdo Nova Operagéo, sobre
as CCls CCB Nova Operacdo e os Créditos Imobiliarios CCB Nova Operacdo que elas
representam, nos termos da Lei n® 9.514/1997. Regime fiduciério este ora registrado nesta
Instituicdo Custodiante, que declara, ainda, que as Escrituras de Emissdo Nova Operacéo, por
meio das quais as CCls CCB Nova Operacdo foram emitidas, encontram-se custodiadas nesta
Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4° da Lei n° 10.931/2004, e o Termo de
Securitizagdo Nova Operacdo, registrado, na forma do paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n°
10.931/2004.

Sédo Paulo, 29 de maio de 2023.
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