ANBIMA

TERMO DE SECURITIZAGAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 212
EMISSAO DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A. LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS
DEVIDOS PELA C&M EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. E PELA CAPP 4 INCORPORAGOES

LTDA.

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito:

na qualidade de companhia securitizadora e emissora dos CRI (conforme definido
abaixo):

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”) na categoria “S1”,
sob o numero 86, e devidamente autorizada a funcionar como tal nos termos da
Resolucao da CVM n° 60, de 13 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucao
CVM 60”), com sede na cidade de Sao Bernardo do Campo, estado de Sao Paulo, na Rua
José Versolato, n° 111, Sala 2126, Centro, CEP 09.750-730, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°® 11.257.352/0001-43,
(“Emissora”), neste ato representada por seus representantes legais devidamente
constituidos na forma de seu estatuto social e identificados na respectiva pagina de
assinatura deste instrumento; e

na qualidade de agente fiduciario, representante da comunhao dos interesses dos
Titulares dos CRI (conforme definido abaixo), nos termos do artigo 26 da Lei n° 14.430
(conforme definido abaixo) e da Resolucao CVM 17 (conforme definido abaixo):

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira devidamente autorizada a atuar como agente fiduciario de emissoes de valores
mobiliarios nos termos da Resolucdo da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme em
vigor (“Resolucao CVM 17”), com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, Itaim Bibi, CEP 04.538-133, inscrita no CNPJ sob
0 n°67.030.395/0001-46 (“Agente Fiduciario dos CRI”), neste ato representada por seus
representantes legais devidamente constituidos na forma de seu contrato social e
identificados na pagina de assinaturas deste instrumento,

sendo a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI doravante designados, em conjunto, “Partes” e,
individual e indistintamente, “Parte”

CONSIDERANDO QUE:

(A)

em 20 de dezembro de 2024, foram emitidas, em favor da OXY COMPANHIA
HIPOTECARIA S.A., instituicdo financeira, com sede na Av. Plinio Brasil Milano, n° 567,
Conjuntos n° 1001 a 1004, Higiendpolis, CEP 90520-002, cidade de Porto Alegre, estado
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(B)

(€)

(D)

(E)

do Rio Grande do Sul, inscrita no CNPJ sob o n°® 18.282.093/0001-50 (“Cedente”), (i)
pela C&M EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na cidade de Niteroi, estado do Rio de Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n° 88,
sala 301 (parte), Icarai, CEP 24.220-002, inscrita no CNPJ sob n° 05.216.568/0001-68
(“C&M”), a “Cédula de Crédito Bancdrio n° 10006932-0, Referente a Crédito
Imobilidrio”, no valor de principal de RS 4.464.271,44 (quatro milhdes, quatrocentos e
sessenta e quatro mil, duzentos e setenta e um reais e quarenta e quatro centavos)
(“CCB _C&M”); e (ii) pela CAPP 4 INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de Niterdi, estado do Rio de Janeiro, na Rua Gaviao
Peixoto, n° 70, sala 1802 (parte) Icarai, CEP 24.230-100, inscrita no CNPJ sob n°
17.705.652/0001-24 (“CAPP4” e, em conjunto com a C&M, as “Devedoras”), a “Cédula
de Crédito Bancdrio n° 10006933-9, Referente a Crédito Imobilidrio”, no valor de
principal de RS 15.535.728,56 (quinze milhdes, quinhentos e trinta e cinco mil,
setecentos e vinte e oito reais e cinquenta e seis centavos) (“CCB CAPP4” e, em
conjunto com a CCB C&M, as “CCBs”);

nos termos de suas respectivas CCBs, as Devedoras se obrigaram a pagar em favor do
Cedente o Valor Principal, acrescido de Juros Remuneratdrios (conforme definido nas
CCBs), bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da respectiva
CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais previstos e relacionados as CCBs (“Créditos Imobiliarios”);

o Cedente é sociedade de crédito direto que desempenha atividades de banking-as-a-
service, devidamente autorizado a funcionar no Brasil pelo Banco Central do Brasil,
habilitado a conceder financiamentos ao setor imobiliario, nos termos da Lei n® 4.595,
de 31 de dezembro de 1964, conforme em vigor, constitui Unico credor das CCBs e titular
de 100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios cedeu todos os direitos oriundos das
CCBs, incluindo os referidos Créditos Imobiliarios, a Emissora, nos termos do
“Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras
Avencas”, celebrado, nesta data, entre o Cedente e a Emissora (“Contrato de Cessao”);

enquanto titular dos Créditos Imobiliarios, a Emissora emitiu 2 (duas) cédulas de
créditos imobiliarios, representativas dos Créditos Imobiliarios (“CCI”), mediante a
celebracao da “Escritura Particular de EmissGo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, com Garantia Real, sob a Forma Escritural” junto a OXY COMPANHIA
HIPOTECARIA S.A., acima qualificada, devidamente autorizada a atuar como
custodiante de valores mobiliarios nos termos da Resolucao da CVYM n° 32, de 19 de maio
de 2021, conforme em vigor (“Resolucao CVM 32”, “Instituicao Custodiante” e
“Escritura de Emissao de CCl”, respectivamente), de forma a viabilizar a estruturacao

da Operacao de Securitizacao (conforme definido abaixo);

por meio do presente instrumento, a Emissora tem interesse em emitir 20.000 (vinte
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(F)

(G)

(H)

)

mil) certificados de recebiveis imobiliarios da 12 (primeira) série da sua 21? (vigésima
primeira) emissao (“CRI”) lastreados nos Créditos Imobiliarios, constituidos na forma

das CCBs e representados pela CCl (“Emissao dos CRI”), configurando, assim, uma
operacao estruturada de securitizacao dos Créditos Imobiliarios, nos termos da Lei n°
14.430 e da Resolucao CVM 60 (“Operacao de Securitizacao”);

os CRI serdo objeto de distribuicao primaria por meio de oferta publica, pelo rito de
registro automatico, nos termos da Resolucao CVM 160 (conforme definido abaixo), nao
estando, portanto, sujeita a analise prévia da CVM, nos termos dos artigos 26, VI, “a”,
e 27 da referida Resolucao (“Oferta”), e serao destinados exclusivamente a investidores
profissionais, conforme definicao constante no artigo 11 da Resolucao da CVM n° 30, de
11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Investidores Profissionais”), os quais serao

considerados titulares dos CRI (“Titulares dos CRI”);

a distribuicdo dos CRI ocorrera sob coordenacdo do TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n° 100, 5° andar, inscrita no CNPJ n°® 03.751.794/0001-13, na qualidade de
instituicao intermediaria lider (“Coordenador Lider”);

o presente Termo de Securitizacao integra um conjunto de negociacoes de interesses
reciprocos no ambito da Operacdo de Securitizacdo, envolvendo os Documentos da
Operacao (conforme abaixo definido), de forma que nenhum dos Documentos da
Operacao podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente; e

as Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacao e discussao de
todas as clausulas dos Documentos da Operacao, cuja celebracdo, execucao e extincao
sao pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, de comum acordo e na melhor forma de direito, pautadas pelos principios

da probidade e boa-fé, celebrar o presente “Termo de Securitizacdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 21% Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A., Lastreados
em Créditos Imobilidrios Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4

Incorporacées Ltda.” (“Termo de Securitizacao”), de acordo com a Lei n° 14.430, a Resolucao

CVM 60, a Resolucao CVM 160 e demais disposicoes legais aplicaveis, o qual sera regido pelas
clausulas e condicoes a seguir.

1.1.

CLAUSULA PRIMEIRA
DAS DEFINICOES E INTERPRETACAO DAS DISPOSICOES

Definicdes
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1.1.1. Para os fins deste Termo de Securitizacdo, os termos aqui iniciados em letra maiUscula
(incluindo, sem limitacdo, no Preambulo) terao o significado que lhes é atribuido abaixo, sem

prejuizo das definicoes que forem estabelecidas ao longo deste instrumento.

“Agente Fiduciario dos CRI”

“Alienacdo  Fiduciaria de

Propriedade Superveniente de

Quotas”

“Alienacdo  Fiduciaria da
Propriedade Superveniente do
Imovel Area 11”

“Alienacdo  Fiduciaria  dos

Imdveis Area lll e Area IV”

“Amortizacdo  Extraordinaria
dos CRI”

“ANBIMA”

“Anuncio de Encerramento da

Distribuicao”

“Anuncio  de  Inicio  de

Distribuicao”

“Assembleia Especial de
Titulares dos CRI”

A Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., qualificada no preambulo deste Termo de
Securitizacao, ou qualquer outra pessoa que venha a sucedé-
la a qualquer titulo.

A alienacao fiduciaria da propriedade superveniente de 70%
(setenta por cento) das quotas representativas do capital
social da C&M e 100% (cem por cento) das quotas
representativas do capital social da CAPP4, em favor da
Emissora, formalizada por meio do Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Propriedade Superveniente de Quotas.

A alienacao fiduciaria da propriedade superveniente do
Imével Area Il, a ser constituida pela CAPP1, em favor da
Emissora, constituida nos termos do Contrato de Alienacao
Fiduciaria da Propriedade Superveniente do Imével Area Il.

A alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente do
Imével Area Ill e do Imével Area IV, a ser constituida pela
CAPP1, em favor da Emissora, constituida nos termos do
Contrato de Alienacdo Fiduciaria dos Iméveis Area Il e Area
IV.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 6.1 deste
Termo de Securitizacao.

A Assooiacao Brasileira das Entidades dos Meroados
Financeiro e de Capitais.

0 anuncio de encerramento da oferta publica dos CRI, pelo
rito de registro automatico, nos termos da Resolucao CVM
160.

0 andlncio de inicio da oferta publica dos CRI, pelo rito de
registro automatico, nos termos da Resolucao CVM 160.

Qualquer assembleia especial de Titulares dos CRI, convocada
e instalada nos termos da clausula Décima Terceira deste

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5M9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.

istr
Jegistro

e



ANBIMA

“Autorizacao da Emissora”

“Atualizacdo Monetaria dos
m!’

“Aval"

“Avalistas”

“B_3”

“CAPP1”

“CAPP4”

“CAPP Incorporacoes”

“Cartorio de RTD”

“CCBS"

“Q"

Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 2.1.1 deste
Termo de Securitizagao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.7 deste
Termo de Securitizacao.

A garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas nas CCBs.

O Claudio e a CAPP Incorporacoes, quando referidos em
conjunto.

A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balrac - Balmao B3, entidade
administradora dos ambientes de bolsa e balcao para
registro, negociacdao, compensacao, liquidacdo e depdsito
centralizado de ativos, titulos e valores mobiliarios na
Republica Federativa do Brasil.

A CAPP 1 INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Rua Gaviao Peixoto, n° 70, sala 1802,
Icarai, CEP 24.230-100, inscrita no CNPJ sob n°
17.343.733/0001-21.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (A)
deste Termo de Securitizacao.

A CAPP INCORPORACOES E PARTICIPACOES S.A., sociedade
anonima fechada, com sede na cidade de Niteroi, estado do
Rio de Janeiro, na Rua Gaviao Peixoto, n° 70, sala 1802
(parte) Icarai, CEP 24.230-100, inscrita no CNPJ sob o n°
16.896.528/0001-20.

O cartorio de registro de titulos e documentos da comarca de
Niterdi, estado do Rio de Janeiro.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (A)
deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (D)
deste Termo de Securitizacao.
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=
“C&M”
“OXY”, “Instituicao

Custodiante” ou “Cedente”
“Cessao Fiduciaria”

“CETIP21”

“Claudio”

“CMN”

“CNPJ”

“Codigo Civil”

“Coddigo de Processo Civil”

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (A)
deste Termo de Securitizacao.

A OXY COMPANHIA HIPOTECARIA S.A., acima qualificada.

A cessao fiduciaria de direitos creditorios oriundos da futura
celebracao de contratos de compra e venda de determinados
lotes ou unidades autonomas dos Empreendimentos Alvo
entre as Devedoras, na qualidade de vendedoras, e os
respectivos adquirentes de lotes ou unidades autonomas, na
qualidade de compradores, incluindo respectivos juros,
multas, atualizacdo monetaria, prémios de seguro,
penalidades, indenizacoes, encargos por atraso e demais
encargos eventualmente existentes, bem como os direitos,
prerrogativas, privilégios, todos os acessorios, garantias
constituidas e instrumentos que os representam, incluindo
respectivos anexos, bem como todos os direitos e acoes que
deles decorram.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.13 deste
Termo de Securitizacao.

O CLAUDIO ACYR PINHEIRO PEREIRA, brasileiro, empresario,
casado sob o regime de comunhao parcial de bens com a Sra.
Andrea Fonsena Jardim da Motta (conforme qualificada no
Contrato de Cessao), 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 Gaviao Peixoto, n°
70, sala 1802 (parte) Icarai, CEP 24.230-100.

O Conselho Monetario Nacional.

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda da Republica Federativa do Brasil.

A Lei Federal n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
posteriormente alterada, que instituiu o codigo Ccivil
brasileiro.

A Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
posteriormente alterada, que instituiu o codigo de processo
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“COFINS”

“Conta do Patrimonio
Separado”

“Conta da CAPP4”

“Conta da C&M”

“Contas das Devedoras”

“Contrato de Alienacao

Fiduciaria de  Propriedade

Superveniente de Quotas”

“Contrato de Cessao”

“Contrato de Cessao

Fiduciaria”

“Contrato de Distribuicao”

civil brasileiro.

O tributo denominado “Contribuicdo para o Financiamento
da Seguridade Social”, nos termos da legislacdo aplicavel.

A conta corrente n° 185191-8, agéncia n° 7748, mantida junto
ao Banco Bradesco (cod. 237), de titularidade da Emissora,
atrelada ao Patriménio Separado.

A conta corrente n° 15253-6, mantida na agéncia n° 0541 do
Banco Bradesco S.A. (cod. 237), de titularidade da CAPP4.

A conta corrente n° 71645-6, mantida na agéncia n° 0541 do
Banco Bradesco S.A. (cod. 237), de titularidade da C&M.

A Conta da CAPP4 e a Conta da C&M, quando referidas em
conjunto.

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Propriedade Superveniente de Quotas em Garantia e Outras
Avencas” a ser celebrado entre os Avalistas, atuais detentores
das quotas das Devedoras, na qualidade de fiduciantes, e a
Emissora, na qualidade de fiduciaria, com a interveniéncia e
anuéncia das Devedoras, enquanto devedoras das Obrigacoes
Garantias.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (C)
deste Termo de Securitizacao.

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios em Garantia e Outras Avencas”, a ser celebrado
entre as Devedoras, na qualidade de fiduciantes, e a
Emissora, na qualidade de fiduciaria.

O “Contrato de Distribuicdo Publica, sob o Rito de Registro
Automdtico, sob o Regime de Melhores Esforcos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1% Série da 219
Emiss@o da BSI Capital Securitizadora S.A.”, a ser celebrado
entre o Coordenador Lider, na qualidade de instituicdo
financeira responsavel pela distribuicaio dos CRI, as
Devedoras, na qualidade de devedoras das Obrigacoes
Garantias, e a Emissora, na qualidade de emissora dos CRI,
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“Contratos das Garantias”

“Controle” e seus correlatos,
“Controlada”, “Controladora”

e “sob Controle comum”

“Coordenador Lider”

“Créditos Imobiliarios”

“m”

“CRI em Circulacao”

“CSLL"

“CVM”

“Data de Emissao”

para formalizacao da distribuicao dos CRI.

O Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Propriedade
Superveniente de Quotas, o Contrato de Cessao Fiduciaria, a
Escritura de Hipoteca de Segundo Grau, o Contrato de
Alienacao Fiduciaria da Propriedade Superveniente do Imével
Area Il e o Contrato de Alienacéo Fiduciaria dos Iméveis Area
Il e Area IV, quando referidos em conjunto.

Toda e qualquer sociedade ou conceito, conforme aplicavel,
estabelecido no artigo 116 da Lei das Sociedades por Acodes.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (G)
deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (B) do
preambulo deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (E) do
preambulo deste Termo de Securitizacao.

A totalidade dos CRI em circulacao no mercado, excluidos:
(a) aqueles que a Emissora ou as Devedoras eventualmente
possuam em tesouraria; e (b) os que sejam de titularidade de
empresas ligadas a Emissora e/ou as Devedoras, assim
entendidas as empresas que sejam subsidiarias, coligadas,
Controladas, direta ou indiretamente, empresas sob Controle
comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros,
acionistas ou pessoa que esteja em situacao de conflito de
interesses, para fins de determinacdo de quérum em
assembleias.

O tributo denominado “Contribuicdo sobre o Lucro Liquido”,
nos termos da legislacao aplicavel.

A Comissan de Valores Mobiliarios, entidade autarquica
vinculada ao Ministério da Economia da Republica Federativa
do Brasil responsavel por fiscalizar, normatizar, disciplinar e
desenvolver o mercado de valores mobiliarios brasileiro.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.5 deste
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“Data de Integralizacao”

“Data de Pagamento dos CRI”

I”

“Data de Vencimento dos CR

“Destinacao dos Recursos”

“Devedoras”

“Dia(s) Util(eis)”

“Documentos Comprobatorios”

“Documentos da Operacao”

“Efeito Adverso Relevante”

Termo de Securitizacao.
A data em que houver a integralizacao dos CRI.

Cada data indicada no Anexo Il ao presente Termo de
Securitizacao, nas quais sera realizado o pagamento do saldo
do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI e/ou dos Juros
Remuneratoérios dos CRI (ou, ainda, a incorporacao dos Juros
Remuneratorios dos CRI no saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI, conforme o caso).

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.6 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.3.2 deste
Termo de Securitizacao.

A CAPP4 e a C&M, quando referidas em conjunto.

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado
nacional na RepuUblica Federativa do Brasil, ou, ainda,
exclusivamente no caso de obrigagbées ndo pecunidrias,
que também nao seja feriado comercial no municipio de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo.

Todos e quaisquer documentos que sejam necessarios para a
comprovacao da Destinacao dos Recursos, nos termos das
CCBs.

Os documentos que formalizam e integram a Operacao de
Securitizacao, conforme eventualmente alterados, quais
sejam: (a) as CCBs; (b) o Contrato de Cessao; (=) a Escritura
de Emissao de CCI; (d) os Contratos das Garantias; (e) o
presente Termo de Securitizacao; (f) o Anincio de Inicio de
Distribuicao; (g) o Anuncio de Encerramento de Distribuicao;
(h) o Contrato de Distribuicao; e (i) eventuais aditamentos e
demais documentos relativos a Operacao de Securitizacdo e
que venham a ser celebrados, razao pela qual nenhum dos
Documentos da Operacdo podera ser interpretado e/ou
analisado de forma isolada.

Qualquer mudanca adversa relevante nas atividades,
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ANBIMA

“Emissao dos CRI”

“Emissora”

“Empreendimento Itaborai
Club I”

“Empreendimento Itaborai
Club II”

“Empreendimento Marica”

“Empreendimentos Alvo”

“Encargos Moratorios”

“Escritura de Emissao de CCI”

“Contrato de Alienacao

operacdes, ativos ou nas condicoes financeiras das
Devedoras; (a) que afete os direitos e prerrogativas da
Emissora estabelecidos nas CCBs e no Contrato de Cessao;
(b) que possa afetar a capacidade das Devedoras de cumprir
com suas respectivas obrigacoes previstas nas CCBs, no
Contrato de Cessao e/ou nos demais Documentos da
Operacao; (o) que afete a validade ou exequibilidade de
qualquer previsao material estabelecida nas CCBs, no
Contrato de Cessao e/ou nos demais Documentos da
Operacao; ou (d) qualquer evento ou condicao que, apds o
decurso de prazo ou envio de notificacao, ou ambos, resulte
em um Evento de Vencimento Antecipado.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (E) do
preambulo deste Termo de Securitizacao.

A BSI Capital Seouritizadora S.A., qualificada no preambulo
deste Termo de Securitizacao, ou qualquer outra pessoa que
venha a sucedé-la a qualquer titulo.

O empreendimento de natureza imobiliaria denominado
“ltaborai Club I”, desenvolvido pela C&M no Imdvel Itaborai
Club I.

O empreendimento de natureza imobiliaria denominado
“Itaborai Club 1I”, desenvolvido pela C&M no Imovel Itaborai

Club II.

O empreendimento de natureza imobiliaria denominado
“Marica”, desenvolvido pela CAPP4 no Imével Marica.

O Empreendimento Itaborai Club I, o Empreendimento
Itaborai Club Il e o Empreendimento Marica, quando referidos

em conjunto.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.11 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (D)
deste Termo de Securitizacao.

A “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de

10
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Fiduciaria da  Propriedade

Superveniente do Imdvel Area
II"

“Contrato de Alienacao

Fiduciaria dos Imoveis Area IlI
e Area IV”

“Escritura de Hipoteca de
Segundo Grau”

“Escriturador”

“Eventos de Liquidacao do

Patrimonio Separado”

“Eventos de Vencimento
Antecipado das CCBs”

“Fundo de Despesas”

“Fundo de Reserva”

“Garantias”

Propriedade Superveniente de Imével em Garantia e Outras
Avencas”, a ser lavrada entre a CAPP1, na qualidade de
fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria,
com a interveniéncia e anuéncia das Devedoras, enquanto
devedoras das Obrigacoes Garantias.

A “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Iméveis
em Garantia e Outras Avencas”, a ser lavrada entre a CAPP1,
na qualidade de fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade
de fiduciaria, com a interveniéncia e anuéncia das
Devedoras, enquanto devedoras das Obrigacées Garantias.

A “Escritura Publica de Constituicdo de Hipoteca de 2°
(Segundo) Grau e Outras Avencas” a ser lavrada entre as
Devedoras, na qualidade de outorgantes, e a Securitizadora,
na qualidade de outorgada.

A TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., na qualidade de representante de
responsavel pela operacionalizacdo do pagamento e a
liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos
Titulares dos CRI, ou qualquer outra pessoa que venha a
sucedé-la a qualquer titulo.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 12.1.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.9.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 14.2.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 14.2.6 deste
Termo de Securitizacao.

0 Aval, a Alienacao Fiduciaria de Propriedade Superveniente
de Quotas, a Hipoteca de Segundo Grau, a Alienacao
Fiduciaria da Propriedade Superveniente do Imével Area Il, a
Alienacdo Fiduciaria dos Iméveis Area Ill e Area IV, a Cessao
Fiduciaria, o Fundo de Despesas e o Fundo de Reserva,
quando referidos em conjunto.
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€«

Hipoteca”

“Imovel Itaborai Club I”

“Imovel Itaborai Club 1I”

“Imovel Marica”

“Imoveis Empreendimentos
Alvo”

“Imovel Area II”

“Imovel Area llII”

“Imovel Area IV”

“indice Substituto”

“lOF/Cambio”

“IOF /Titulos”

A hipoteca de 2° (segundo) grau dos Imoveis
Empreendimentos Alvo, constituida nos termos da Escritura
de Hipoteca de Segundo Grau.

0 imovel localizado na cidade de Itaborai, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Arlindo Chaves, s/n, Lote B, CEP 24.812-150,
objeto da matricula n° 41.859 do Registro de Imoveis da
Primeira Circunscricao de Itaborai - RJ, no qual vem sendo
desenvolvido o Empreendimento Itaborai Club I.

0 imovel localizado na cidade de Itaborai, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Arlindo Chaves, s/n, Lote C, CEP 24.812-150,
objeto da matricula n° 35.811 do Registro de Imoveis da
Primeira Circunscricdo de Itaborai - RJ, no qual vem sendo
desenvolvido o Empreendimento Itaborai Club II.

0 imovel localizado na cidade de Marica, 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
Iméveis de Marica - RJ, no qual vem sendo desenvolvido o
Empreendimento Marica.

O Imoével Itaborai Club I, o Imével Itaborai Club Il e o Imovel
Marica, quando referidos em conjunto.

O imdvel objeto da matricula n® 55.085 do 2° Oficio de Justica
da Comarca de Itaborai - RJ.

O imovel objeto da matricula n° 55.086, do 2° Oficio de

Justica da Comarca de Itaborai - RJ.

O imovel objeto da matricula n° 55.087, do 2° Oficio de

Justica da Comarca de Itaborai - RJ.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.7.1
deste Termo de Securitizacao.

O tributo denominado “Imposto Sobre Operacées de
Cambio”, nos termos da legislacdo aplicavel.

O tributo denominado “Imposto Sobre Operacées com Titulos

12
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ANBIMA

“|PCA”

“Investidores Profissionais”

“Investimentos Permitidos”

“IRPJ”

“IRRF”

“&"

“JUCERJA”

“JUCESP”

“Juros Remuneratoérios dos

m"

“Lei das Sociedades por Acoes”

e Valores Mobilidrios”, nos termos da legislacao aplicavel.

0 indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE).

Os investidores profissionais, conforme definicao constante
no artigo 11 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de
2021, conforme em vigor.

Os investimentos em que deverao ser mantidos ou aplicados
0s recursos correspondentes a integralizacao das CCBs,
enquanto nao verificado o cumprimento das Condicoes
Precedentes (conforme definido no Contrato de Cessao), bem
como os recursos depositados no Fundo de Despesas e no
Fundo de Reserva, em instrumentos financeiros de renda fixa
com classificacao de baixo risco e liquidez diaria, de emissao
de instituicdes financeiras de primeira linha e/ou do
Cedente, tais como titulos publicos, titulos e valores
mobiliarios e outros instrumentos financeiros de renda fixa
de emissao de instituicdes financeiras de primeira linha e/ou
fundos de renda fixa classificados como DI, administrados por
instituicdes financeiras de primeira linha.

O tributo denominado “Imposto de Renda sobre Pessoa
Juridica”, nos termos da legislacao aplicavel.

O tributo denominado “Imposto de Renda Retido na Fonte”,
nos termos da legislacao aplicavel.

O tributo denominado “Imposto Sobre Servicos de Qualquer
Natureza”, nos termos da legislacao aplicavel.

A Junta Comercial, Industrial e Servicos do Estado do Rio de
Janeiro.

A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.8 deste
Termo de Securitizacao.

AlLei Federal n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

13
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ANBIMA
“Lei n° 9.514”

“Lei n® 12.529”

“Lei 14.430”

“LGPD”

“MDA”

“Normas Anticorrupcao”

posteriormente alterada, que dispoe sobre as sociedades por
acoes.

ALei Federal n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
posteriormente alterada, que dispoe sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario e institui a alienacao fiduciaria de
coisa imodvel e a securitizacao de créditos imobiliarios, dentre
outras providéncias.

A Lei Federal n° 12.529, de 30 de novembro de 2011,
conforme posteriormente alterada, que estrutura o Sistema
Brasileiro de Defesa da Concorréncia e dispde sobre a
prevencao e repressao as infracoes contra a ordem
econdmica, dentre outras providéncias.

A Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, que dispde sobre a
emissao de Letra de Risco de Seguro por meio de sociedade
seguradora de proposito especifico, as regras gerais
aplicaveis a securitizacdo de direitos creditorios e a emissao
de certificados de recebiveis, e a flexibilizacao do requisito
de instituicao financeira para a prestacao do servico de
escrituracao e de custddia de valores mobiliarios.

A Lei Federal n° 13.709, de 14 de agosto de 2018, conforme
posteriormente alterada, que dispde sobre o tratamento de
dados pessoais, inclusive nos meios digitais, por pessoa
natural ou por pessoa juridica de direito publico ou privado,
com o objetivo de proteger os direitos fundamentais de
liberdade e de privacidade e o livre desenvolvimento da
personalidade da pessoa natural.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.13 deste
Termo de Securitizacao.

As normas relativas a atos de corrupcao em geral, nacionais
e estrangeiras, incluindo, conforme aplicaveis, mas nao se
limitando a: (a) o Decreto-Lei Federal n°2.848, de 7 de
dezembro de 1940, conforme posteriormente alterado, que
instituiu o codigo penal brasileiro; (b) a Lei Federal
n°® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme posteriormente
alterada, que dispde sobre a responsabilizacao
administrativa e civil de pessoas juridicas pela pratica de atos
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contra a administracao publica, dentre outras providéncias;
(o) o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022, conforme
posteriormente alterado, que regulamenta a Lei Federal n°
12.846/13; (d) o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977
(FCPA), conforme posteriormente alterado, norma federal
dos Estados Unidos da América que dispoe sobre praticas de
corrupcao no exterior; e (e) UK Bribery Act 2010 (UKBA),
norma de abrangéncia em todo o Reino Unido que dispde
sobre praticas de corrupcao.

“Normas  Antilavagem de Toda e qualquer legislacao nacional e/ou estrangeira

Dinheiro” aplicavel a atos lesivos, infracdes ou crimes contra a ordem
econdmica ou tributaria, o sistema financeiro, o mercado de
capitais ou a administracao publica, nacional ou estrangeira,
conforme aplicavel, de “lavagem” ou ocultacao bens,
direitos e valores, terrorismo ou financiamento ao
terrorismo.

“Obrigacoes Garantidas” Todas e quaisquer obrigacoes de pagamento de todos os
direitos de crédito decorrentes das CCBs, incluindo o seu
valor de principal, acrescido dos Juros Remuneratoérios dos

CRI, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por
forca das CCBs, do Contrato de Cessao e dos demais
Documentos da Operacao, e a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratorios, multas,
penalidades, indenizacOes, despesas, custas, honorarios e
demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados
as CCBs e/ou necessarios para a execucao das Garantias, bem
como (ii) quaisquer outras obrigacdes, pecuniarias ou nao,
incluindo, sem limitacao, declaracbes e garantias das
Devedoras nos termos dos Documentos da Operacao,
incluindo, sem limitacao, as obrigacées de pagamento dos
CRI, incluindo juros remuneratdrios e moratorios, correcao
monetaria, multa e qualquer outro encargo previsto neste
Termo de Securitizacao até liquidacao integral dos CRI

“Oferta” Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (F) do
preambulo deste Termo de Securitizacao.

“Oficio  Circular CVM/SRE O Oficio-Circular n°1/2021-CVM/SRE, expedido pela
01/2021” Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CYM
em 1° de marco de 2021.
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”»

“Onus

“Operacao de Securitizacao”

“Parte Ideal”

“Patrimonio Separado”

“Periodo de Capitalizacao”

A hipoteca, penhor, alienacao fiduciaria, cessao fiduciaria,
usufruto, fideicomisso, promessa de venda, opcao de compra,
direito de preferéncia, encargo, gravame ou Onus, arresto,
sequestro ou penhora, judicial ou extrajudicial, voluntario ou
involuntario, ou outro ato que tenha o efeito pratico similar
a qualquer das expressoes acima, incluindo de cunho fiscal.

Tem o significado que lhe é atribuido no considerando (E) do
predambulo deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 8.1.3 deste
Termo de Securitizagao.

O patrimonio constituido, ap6s a instituicdo do Regime
Fiduciario, pelos Créditos Imobiliarios, representados pela
CCl, pela Conta do Patrimonio Separado, pelos recursos
mantidos nos Investimentos Permitidos e pelas respectivas
Garantias, os quais, nos termos da Lei n° 14.430: (a)
constituem patrimonio destacado do patrimonio da Emissora;
(b) serao mantidos apartados do patrimonio da Emissora até
que complete o resgate da totalidade dos CRI; (@) serao
destinados exclusivamente a liquidacao dos CRI a que estao
afetados, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracao e de obrigacodes fiscais, inclusive tributos de
qualquer natureza, vigentes ou que venham a ser instituidos
ao longo do prazo do CRI, que tenham como base de calculo
eventuais ganhos apurados pelo Patrimonio Separado; (d)
estao isentos de qualquer acao ou execucao promovida por
outros credores da Emissora que nao sejam os Titulares dos
CRI; (e) ndo sao passiveis de constituicao de outras garantias
ou de excussao por quaisquer credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam; e (f) sO0 responderao pelas
obrigacoes inerentes aos CRI a que estao afetados.

(i) para o primeiro Periodo de Capitalizacao, o intervalo de
tempo que se inicia na Data de Integralizacao dos CRI,
inclusive, e termina na primeira Data de Pagamento dos CRI,
exclusive, e (ii) para os demais Periodos de Capitalizacao, o
intervalo de tempo que se inicia Data de Pagamento dos CRI
imediatamente anterior, inclusive, e termina na Data de
Pagamento dos CRI em referéncia, exclusive. Cada Periodo de
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“m”

“Prémio de Antecipacdo”

“Recebiveis”

“Recomposicao do Fundo de
Despesas”

“Reestruturacao”

“Regime Fiduciario”

“Relatorio Semestral”

“Resolucao CVM 17”

Capitalizagao sucede o anterior sem solucao de continuidade,
até a Data de Vencimento dos CRI (ou a data de liquidacao
antecipada dos CRI em razao do vencimento antecipado das
obrigacoes decorrentes das CCBs, da realizacao do resgate
antecipado das CCBs.

O tributo denominado “Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social”, nos termos da legislacao aplicavel.

O prémio a ser pago pelas Devedoras em decorréncia do
pagamento antecipado, parcial ou total, das CCBs, calculado
nos termos da clausula 6.1.1. abaixo.

Os recebiveis decorrentes da comercializacao de
determinados lotes dos Empreendimentos Alvo por meio de
compromissos de compra e venda celebrados e a serem
celebrados com terceiros adquirentes.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 14.2.3 deste
Termo de Securitizacao.

A alteracdao de condicdes relacionadas: (i) as condicoes
essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento,
remuneracao, data de vencimento final, fluxos operacionais
de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou
covenants operacionais ou financeiros; (ii) ofertas de
resgate, repactuacao, aditamentos aos Documentos da
Operacao e realizacdo de assembleias, exceto aqueles ja
previstos nos Documentos da Operacao; e (iii) ao vencimento
antecipado das CCBs e o consequente resgate antecipado dos
CRI. Os eventos relacionados a amortizacao dos CRI ndo sao
considerados Reestruturacao.

O regime Fiduciario instituido sobre os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, a Conta do Patrimonio Separado, os
recursos mantidos nos Investimentos Permitidos e as

Garantias, nos termos da Lei 14.430.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.3.6 deste
Termo de Securitizacao.

A Resolucao da CVM n°® 17, de 10 de fevereiro de 2021,
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ANBIMA

“Resolucao CVM 32”

“Resolucao CVM 60”

“Resolucao CVM 81”

“Resolucao CVM 160”

“Taxa de Administracao”

“Termo de Securitizacao”

“Titulares dos CRI”

“Valor do Fundo de Despesas”

“Valor do Fundo de Reserva”

“Valor Nominal Total”

conforme posteriormente alterada, que dispde sobre o
exercicio da funcao de agente fiduciario.

A Resolucao da CVM n° 32, de 19 de maio de 2021, conforme
posteriormente alterada de tempos em tempos, que dispée
sobre a prestacdo de servicos de custddia de valores
mobiliarios.

A Resolucao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme alterada de tempos em tempos, que dispoe sobre
as companhias securitizadoras de direitos creditorios
registradas na CVM.

A Resolucao da CVM n° 81, de 29 de marco de 2022, conforme
alterada de tempos em tempos, que dispoe sobre assembleias
de acionistas, debenturistas e de titulares de notas
promissorias e debéntures.

A Resolucao da CYM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada de tempos em tempos, que dispde sobre as ofertas
publicas de distribuicao primaria ou secundaria de valores
mobiliarios e a negociacao dos valores mobiliarios ofertados
nos mercados regulamentados.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 10.6.1 deste
Termo de Securitizacao.

O presente instrumento, conforme definido no preambulo
deste Termo de Securitizacao.

Os investidores subscritores e detentores dos CRI, conforme
0 caso.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 14.2.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 14.2.2 deste
Termo de Securitizacao.

A soma dos valores de emissao das CCBs, qual seja,
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).
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ANBIMA

“Valor  Nominal  Unitario Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.7 deste
Atualizado dos CRI” Termo de Securitizacao.
“Valor Nominal Unitario dos Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.3 deste
CRI” Termo de Securitizacao.
“Valor Total dos CRI” Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.1.4 deste
Termo de Securitizacao.
1.1.2. As seguintes regras deverao ser aplicadas na interpretacao deste Termo de

Securitizacao, exceto se de outra forma expressamente indicado:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

sempre que exigido pelo contexto, as definicoes contidas neste Termo de Securitizacao
aplicar-se-ao tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluira o feminino
e vice-versa;

os termos “inclusive” e “incluindo”, e outros termos semelhantes, serao interpretados
como se estivessem acompanhados da expressao “mas nao se limitando a”;

os titulos das clausulas aqui contidos tém carater meramente referencial, sendo assim
irrelevantes para a interpretacao ou analise do teor deste Termo de Securitizacao;

0s anexos sao incorporados a este Termo de Securitizacao, e devem ser considerados
como parte integrante deste Termo de Securitizacao, como se nele escritos. Referéncias
como “este Termo de Securitizacao”, “este instrumento” e palavras como “aqui” ou
“neste(a)” ou palavras no mesmo sentido se referem a este Termo de Securitizacao,
incluindo seus anexos, como um todo;

as referéncias a disposicoes legais devem ser interpretadas como referéncias a essas
disposicoes, tais como alteradas, ampliadas, consolidadas ou reeditadas, ou conforme
sua aplicacao seja alterada periodicamente por outras normas;

as referéncias a quaisquer documentos ou instrumentos significam uma referéncia a tais
documentos ou instrumentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados
e/ou modificados, e incluem todos os respectivos anexos, aditivos, substituicées,
consolidacdes e complementacoes;

referéncias a clausulas e anexos significam clausulas e anexos do presente Termo de
Securitizacao; e

todas as referéncias a pessoas incluem seus sucessores, herdeiros, beneficiarios e
cessionarios a qualquer titulo.
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2.1.

2.1.1.

1.1.2.1. Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados com
inicial em mailsculo e nado definidos de outra forma neste Termo de Securitizacdo terao
o significado a eles atribuido nos demais Documentos da Operacao.

1.1.2.2. Igualmente, os termos constantes deste Termo de Securitizacao nao
expressamente aqui definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua
estrangeira, bem como quaisquer outros de linguagem técnica e/ou financeira ou nao,
que, eventualmente, durante a vigéncia deste Termo de Securitizacao, sejam utilizados
para identificar a pratica de quaisquer atos, no cumprimento de direitos e obrigacoes
assumidos pelas Partes, deverao ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacao.

1.1.2.3. Em caso de conflito entre as definicbes contidas neste Termo de
Securitizacao e aquelas contidas nos demais Documentos da Operacao, prevalecerao,
para fins exclusivos deste Termo de Securitizacao, as definicées aqui estabelecidas.

1.1.2.4, Sem prejuizo do disposto nas clausulas 1.1.2.1 e 1.1.2.3 acima, as Partes,
neste ato, reconhecem e concordam que este Termo de Securitizacao integra um
conjunto de documentos que compdem a estrutura juridica da Operacao de
Securitizacdo. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo a interpretacdo das
obrigacoes das Partes neste instrumento devera ser solucionado levando em
consideracao uma analise sistematica de todos os Documentos da Operacao.

CLAUSULA SEGUNDA
DA AUTORIZACAO DA EMISSAO DOS CRI E DA EMISSAO

Aprovacao Soojetaria da Emissora

A presente Emissao dos CRI foi aprovada, nos termos do estatuto social da Emissora e

da legislacdo aplicavel, pelos acionistas da Emissora, conforme a ata de Assembleia Geral
Extraordinaria da Emissora, realizada em 15 de agosto de 2014 (“Autorizacao da Emissora”), cuja
ata foi arquivada na JUCESP em 18 de setembro de 2014, sob n° 378-837/14-0 e publicada nos
jornais de publicacao da Emissora, restando autorizada a emissao de certificados de recebiveis
imobiliarios pela Emissora.

3.1.

3.1.1.

CLAUSULA TERCEIRA
DO OBJETO E DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Objeto

Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
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irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, conforme
caracteristicas descritas na clausula 3.4.1 deste Termo de Securitizacao.

3.1.2. Nao sera admitida revolvéncia dos Créditos Imobiliarios.
3.2, Aquisicao e Origem dos Créditos Imobiliarios

3.2.1. Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, cujas caracteristicas se encontram
descritas no Anexuo | ao presente Termo de Securitizacao, sao decorrentes da aquisicao das CCBs,
pela Emissora, por meio da assinatura do Contrato de Cessao, sendo certo que a integralizacao
das CCBs ocorrera apos verificacao e atendimento das condicbes precedentes previstas no
Contrato de Cessao.

3.2.2. A aquisicao das CCBs pela Emissora sera realizada em uma Unica data, qual seja, a data
de assinatura do Contrato de Cessao, e a integralizacdo das CCBs sera realizada em uma Unica
data, qual seja, a mesma data do cumprimento da totalidade das Condicées Precedentes (ou na
mesma data em que venham a ser dispensadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider, conforme
0 caso) caso ocorra até as 16:00 horas (inclusive), ou no Dia Util imediatamente subsequente
caso ocorra apos as 16:00 horas, com recursos decorrentes da integralizacao dos CRI, em moeda
corrente nacional, observados os termos e condicdes previstos no Contrato de Cessao.

3.2.3. A Emissora, com os recursos obtidos com a subscricdo e integralizacao dos CRI,
descontados os valores que sejam suficientes para o pagamento das despesas iniciais (flat),
conforme listadas no Anexz VIII deste Termo de Securitizacao, e constituicao do Fundo de
Despesas e do Fundo de Reserva, fara o pagamento do preco de integralizacdao das CCBs,
observados os termos e condicdes previstos no Contrato de Cessao.

3.2.3.1. O Cedente autorizou a Emissora, no ambito do Contrato de Cessdo, a
realizar o pagamento dos recursos advindos da integralizacao dos CRI diretamente nas
Contas das Devedoras, observado o previsto no Contrato de Cessao.

3.2.4. A CCl, representativa dos Créditos Imobiliarios, emitida pela Emissora, sob a forma
escritural, se encontra custodiada pela Instituicao Custodiante.

3.2.4.1. A Instituicao Custodiante emitira a declaracao constante do Anexz V deste
Termo de Securitizacao, atestando o recebimento da Escritura de Emissao de CClI, para
fins de custodia.

3.2.4.2. A atuacao da Instituicao Custodiante limitar-se-a, tao somente, a
verificacao do preenchimento dos requisitos formais relacionados aos documentos
recebidos, nos termos da legislacdo vigente. A Instituicdo Custodiante nao sera
responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude
das informacoes técnicas e financeiras constantes de qualquer documento que lhe seja
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enviado, inclusive com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou
ratificar as informacdes dos documentos recebidos.

3.3. Lastro dos CRI

3.3.1. AEmissora declara que, pelo presente Termo de Securitizacao, os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, foram vinculados a presente emissao de CRI.

3.3.1.1. Em linha com as declaracoes prestadas pelas Devedoras, a Emissora
declara que os Créditos Imobiliarios nao se encontram vinculados a nenhuma outra
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios.

3.3.1.2. O presente Termo de Securitizacdo, e seus eventuais aditamentos, sera
registrado na B3 e na Instituicao Custodiante, nos termos do artigo 26, §1°, da Lei n°
14.430, e do artigo 33, inciso I, da Resolucao CVM 60.

3.4. Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

3.4.1. As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, vinculados a este
Termo de Securitizacao, estao perfeitamente descritas e individualizadas no Anexo | deste
Termo de Securitizagao.

3.5. Vinoulacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI

3.5.1. Os pagamentos recebidos pela Emissora em virtude dos Créditos Imobiliarios serao
computados e integrarao o lastro dos CRI até sua integral liquidacdo. Todos e quaisquer recursos
relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, assim como quaisquer valores depositados na
Conta do Patrimonio Separado, estdao expressamente vinculados aos CRI por forca do Regime
Fiduciario constituido pela Emissora em conformidade com o presente Termo de Securitizacao,
nao estando sujeitos a qualquer tipo de retencao, desconto ou compensacao com ou em
decorréncia de outras obrigacbes da Emissora. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios, as
Garantias e a Conta do Patriménio Separado:

(i) constituem Patrimonio Separado, ndao se confundindo com o patrimonio comum da
Emissora em qualquer hipotese;

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

(iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administracao, bem

como ao pagamento dos custos relacionados a Emissao dos CRI e do Patrimonio Separado
nos termos deste Termo de Securitizacao;
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(iv) estao isentos e imunes de qualquer acao ou execucao promovida por credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam;

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

(vi) somente respondem pelas obrigacoes decorrentes dos CRI a que estao vinculados.
3.6. Administracao dos Créditos Imobiliarios

3.6.1. A Emissora sera a Unica e exclusiva responsavel pela administracdo e cobranca dos
Créditos Imobiliarios, observado que, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 17, na hipotese
de qualquer inadimplemento em relacao aos pagamentos referentes aos CRI, o Agente Fiduciario
dos CRI devera realizar toda e qualquer medida necessaria prevista em lei e/ou neste Termo de
Securitizacao para resguardas os direitos e os interesses dos Titulares dos CRI.

3.7. Prooedimentos de Cobranca e Pagamento

3.7.1. O pagamento dos Créditos Imobilidrios devera ocorrer nas respectivas Datas de
Pagamento das CCBs.

3.7.2. Até a quitacao integral das obrigacdes previstas neste Termo de Securitizacao, a
Emissora se obriga a manter os Créditos Imobiliarios e a Conta do Patriménio Separado, bem
como todos os direitos, bens e pagamentos, a qualquer titulo, deles decorrentes, agrupados no
Patrimonio Separado, constituido especialmente para esta finalidade, na forma descrita no
presente Termo de Securitizacao.

3.7.3. Quaisquer recursos relativos ao pagamento dos Créditos Imobiliarios em decorréncia do
cumprimento das obrigacdes pecuniarias assumidas pelas Devedoras nas CCBs deverao ser
depositados, pela Emissora, no respectivo dia de pagamento na Conta do Patrimonio Separado.

3.7.3.1. Na hipotese da Emissora nao recepcionar os recursos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios na Conta do Patrimonio Separado na respectiva Data de Pagamento
das CCBs, a Emissora estara isenta de quaisquer penalidades em razao do
descumprimento de obrigacdes pecuniarias referentes aos CRI previstas neste Termo de
Securitizacdo, a ela imputadas, resultantes do inadimplemento das Devedoras
mencionado acima, de modo que as Devedoras se responsabilizam pelo nao
cumprimento destas obrigacoes pecuniarias.

3.7.3.2. Sem prejuizo do disposto na clausula 3.7.3.1 acima, fica, desde ja, certo
e ajustado entre as Partes que os encargos moratoérios das CCBs, devidos a Emissora,
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serao repassados, em sua totalidade, aos Titulares dos CRI, conforme pagos pelas
Devedoras a Emissora.

3.7.4. As atribuicoes de controle e cobranca dos Créditos Imobiliarios em caso de
inadimpléncias, perdas ou liquidacao das Devedoras caberao a Emissora, conforme
procedimentos previstos na legislacao aplicaveis, desde que aprovado dessa forma em Assembleia
Especial. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 17, no caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario dos CRI devera realizar
os procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios, incluindo, mas nao se limitando, a
excussao das Garantias e demais garantias que venham a ser futuramente constituidas, de modo
a garantir a satisfacao do crédito dos Titulares dos CRI. Os recursos obtidos com o recebimento
e cobranca dos créditos serao depositados diretamente na Conta do Patriménio Separado, sem
ordem de preferéncia ou subordinacao entre si, permanecendo segregados de outros recursos.

3.8. Niveis de Conoentragao dos Créditos Imobiliarios do Patrim6nioc Separado

3.8.1. Os Créditos Imobiliarios sao concentrados integralmente nas Devedoras.

3.9. Eventos de Ventimento Antenipado das CCBs

3.9.1. A Emissora podera considerar antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis as
obrigacdes das Devedoras decorrentes das CCBs quando identificada a ocorréncia de quaisquer

dos eventos previstos nos itens abaixo (“Eventos de Vencimento Antecipado das CCBs”), desde
que decorrido eventual e respectivo prazo de cura:

a. ocorréncia de qualquer uma das hipoteses previstas nos artigos 333 e 1.425 do Codigo
Civil Brasileiro;

b. as Devedoras deixem de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigacdo, pecuniaria,
principal ou acessoria, assumida nas CCBs ou nos demais Documentos da Operacao;

o, as Devedoras deixem de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigacdo nao pecuniaria
assumida nas CCBs ou nos demais Documentos da Operacao, e nao sane tal descumprimento no
prazo de 15 (quinze) dias a contar do recebimento de notificacao nesse sentido;

d. falsidade ou incorrecao, em qualquer aspecto relevante assim considerado como
aqueles que possam por em risco a estrutura da Operacao, de qualquer das declaracoes prestadas
pelas Devedoras, por qualquer dos Avalistas nas CCBs e/ou em qualquer dos demais Documentos
da Operacao;

e. nao utilizacao, pelas Devedoras, dos recursos liquidos obtidos com as CCBs nos termos
aqui previstos;
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f. disposicdo de ativos das Devedoras que afete de forma negativa e relevante sua
capacidade de cumprir as obrigacdes por ela assumidas as CCBs. Nao estao incluidas na presente
hipdtese as alienacdes de unidades ou cotas relativas ao Empreendimento Marica objeto do
financiamento imobiliario;

g. se as Devedoras e/ou os Avalistas sofrer(em) protesto de titulo(s) ou for(em) inscrita(s)
em qualquer cadastro de o6rgaos de protecao ao crédito, como SPC e SERASA, em razao do
inadimplemento de obrigacao cujo valor individual ou em conjunto seja igual ou superior a
RS 500.000,00 (quinhentos mil reais) sem que a justificativa para tal medida tenha sido
apresentada pelas Devedoras e/ou pelos Avalistas no prazo de 15 (quinze) dias contados de sua
ciéncia do referido fato e aceita pelo Credor, ou ainda, sem que o valor dos titulos protestados
for objeto de sustacao judicial ou depdsito em juizo, em qualquer hipdtese, no prazo maximo de
05 (cinco) dias corridos de sua ocorréncia;

h. se as Devedoras e/ou os Avalistas for(em) inscrita(as) no Cadastro de Emitentes de
Cheques sem Fundo - CCF, ou, ainda, constem informacoes negativas a seu respeito no Sistema
de Informagoes de Crédito do Banco Central, cujo valor individual ou em conjunto seja igual ou
superior a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais), que a critério da Credor, possa afetar a sua
capacidade de cumprir as obrigacdes assumidas, sem que a justificativa para tal apontamento
tenha sido apresentada pelas Devedoras e/ou pelos Avalistas ao Credor prazo de 15 (quinze dias)
contados de sua ciéncia do referido fato e aceita pelo Credor ou ainda, sem que o valor dos
apontamentos for objeto de processo judicial ou deposito em juizo, que determine a suspensao
da exigibilidade do crédito em questao;

i. propositura de qualquer medida judicial ou extrajudicial em face das Devedoras e/ou
os Avalistas, cujo valor individual ou em conjunto seja igual ou superior RS 500.000,00
(quinhentos mil reais), sem que a justificativa para tal medida tenha sido apresentada pelas
Devedoras e/ou pelos Avalistas ao Credor no prazo de 15 (quinze dias) contados de sua ciéncia
do referido fato e aceita pelo Credor ressalvada: (i) a acdao de execucao n° 0044541-
78.2021.8.19.0002 em tramite perante a 5% Vara Civel de Niter6i-RJ, no valor de RS 10.057.580,57
(dez milhoes, cinquenta e sete mil, quinhentos e oitenta reais e cinquenta e sete centavos)
proposta pelo antecessor do imovel do Empreendimento Marica, em razao do nao cumprimento
da obrigacao de dar 25% (vinte cinco por cento) dos imoveis objeto do Empreendimento Marica,
conforme Escritura PUblica de Novacao, Confissao de Divida, Promessa de Dacao em Pagamento
e Obrigacées 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; e (ii) a acao de rescisao contratual n° 0018705-
45.2017.8.19.0002 em tramite perante a 32 Vara Civel de Niteroi - RJ em face da CAPP no valor
de RS 997.712,62 (novecentos e noventa e sete mil, setecentos e doze reais e sessenta e dois
centavos);
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j. nao cumprimento de qualquer decisao final e irrecorrivel contra as Devedoras e/ou
contra os Avalistas em valor unitario ou agregado superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais);

k. alteracoes na estrutura societaria das Devedoras, sem expressa anuéncia do Credor,
quando aplicavel, como, por exemplo, reducdao do capital social, transferéncia do controle
societario direto ou indireto a terceiro, incorporacao, fusao, cisdao ou transferéncia de ativos
para outra sociedade que importe em reducao na capacidade das Devedoras de cumprir as
obrigacoes assumidas;

. pedido de recuperacao judicial ou submissao a qualquer credor ou classe de credores
de pedido de negociacao de plano de recuperacao extrajudicial, formulado pelas Devedoras e/ou
pelos Avalistas, quando aplicavel;

m. extincdo, liquidacao, dissolucao, insolvéncia, pedido de autofaléncia, pedido de
faléncia nado elidido no prazo legal ou decretacao de faléncia das Devedoras e/ou dos Avalistas,
quando aplicavel;

n. morte, declaracdo de incapacidade ou declaracdo de auséncia ou insolvéncia dos
Avalistas pessoas fisicas, sem que, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data do evento, as
Devedoras indiquem outro garantidor com a mesma capacidade crediticia, o qual deve ser
aprovado pelo Credor, ou seus cessionarios, em até 5 (cinco) dias Uteis da apresentacao pelas
Devedoras. Em caso de nao aprovacao do novo garantidor pelo Credor, ou seus cessionarios,
dentro do prazo ora previsto, sera caracterizado o Vencimento Antecipado;

o, constituicdo de qualquer Onus, abaixo definido, sobre ativo(s) das Devedoras, exceto se
previamente autorizado pelo Credor, em especial sobre os ativos objeto das Garantias
constituidas nos termos das CCBs e/ou da Securitizacao;

p. paralisacao da execucdo das obras dos Empreendimentos, quer seja por embargo das
obras, falta de licencas ou qualquer outro evento, por prazo superior a 30 (trinta) dias, desde
que, apos a formalizacdo da Securitizacado, os investidores titulares do CRI deliberem em favor
do Vencimento Antecipado em razao da paralizacao da obra;

q. nao conclusao, das obras dos Empreendimentos conforme cronograma definido no Anexo
Il do Contrato de Cessao, com respectiva emissao do Certificado de conclusao de Obras (habite-
se) ou Termo de Verificacao de Obra (TVO) expedido pelas Prefeituras Municipais relativo aos
Empreendimentos, confirmando a execucdo e finalizacdo de todas as obras relativas a
implantacao dos Empreendimentos, bem como, no mesmo prazo, devendo as Devedoras
apresentar certidao atualizada das matriculas de cada um dos Empreendimentos constando a
averbacao da conclusao das obras e a especificacao dos condominios a que se referem cada um
dos Empreendimentos, podendo referido prazo ser dilatado, na hipotese da Prefeitura Municipal
ndo liberar o Certificado de conclusao de Obras (habite-se), por motivos alheios a acao das
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Devedoras, desde que comprovado, mediante laudo de medicao de obras, a execucao e
finalizacao de todas as obras relativas a implantacao dos Empreendimentos;

r. com relacao a qualquer dos bens objeto das Garantias e/ou a qualquer dos direitos a
estes inerentes, nos termos dos Documentos da Operacao, conforme aplicavel, em qualquer
hipdtese de rescisdo, distrato, aditamento ou qualquer forma de alteracao, alienacao, venda,
cessdo, transferéncia, permuta, conferéncia ao capital, comodato, empréstimo, locacao,
arrendamento, dacdao em pagamento, endosso, desconto ou qualquer outra forma de
transferéncia ou disposicao, inclusive por meio de reducdao de capital, ou constituicao de
qualquer Onus (conforme definido abaixo) (exceto (i) pelas garantias reais previstas nas CCBs e
nos demais Documentos da Operacao; e (ii) pelas garantias ou 6nus constituidos sobre seus ativos
vinculados a celebracao da emissao da 72 Série de CRI da Securitizadora), ou permissdao que
qualquer dos atos acima seja realizado, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita
ou onerosa, ho todo ou em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa
do mesmo grupo econdmico;

s. com relacdo a qualquer dos bens objeto das Garantias e/ou a qualquer dos direitos a
estes inerentes, nos termos dos Documentos da Operacdo, conforme aplicavel, em qualquer
hipdtese de desapropriacao (total ou parcial), sinistro (total ou parcial), ou turbacao ou esbulho
nao sanado no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data de ocorréncia do evento;

t. ocorréncia de (a) qualquer efeito adverso relevante na situacao (financeira ou de outra
natureza), nos negocios, nos bens, nos resultados operacionais e/ou nas perspectivas das
Devedoras e/ou de qualquer dos Avalistas; e/ou (b) qualquer efeito adverso na capacidade das
Devedoras, e/ou dos Avalistas de cumprir qualquer de suas obrigacoes nos termos das CCBs e/ou
de qualquer dos demais Documentos da Operacao ("Efeito Adverso Relevante”);

u. constatacao de indicios de quaisquer ilicitos por parte das Devedoras, de qualquer dos
Avalistas, de qualquer de suas afiliadas e/ou de qualquer de seus conselheiros, diretores,
executivos, empregados ou pessoas agindo em seu nome, previstos na Legislacao Anticorrupcao
(conforme definido abaixo) e/ou na Lei de Lavagem de Dinheiro (conforme definido abaixo);

V. caso quaisquer das garantias que venham a ser previstas nao sejam devidamente
registradas e/ou formalizadas nos prazos estabelecidos nos respectivos contratos de garantia;

W. caso nao haja o reforco de quaisquer das garantias e/ou caso haja inadimplemento em
quaisquer dos contratos de garantias, nos termos e nas hipoteses previstas nos contratos de
garantias, conforme aplicavel,;

X. caso caracterizado qualquer evento de Coobrigacao, Recompra Compulséria e/ou Multa

Indenizatéria relativamente aos Créditos Imobiliarios por qualquer razao, conforme disposicoes
estabelecidas no Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Operacao
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y. caso, por qualquer hipotese, ocorra o Vencimento Antecipado das CCBs n° FPQUARTIER
0110/20A ou FPQUARTIER 0110/20B emitidas respectivamente, pela C&M e CAPP4, ou ainda
ocorra qual hipdtese de vencimento antecipado do CRI da 72 Série da 1* Emissao de CRI da
Securitizadora;

z, caso (a) seja expedida qualquer ordem judicial determinando a penhora ou arresto dos
Empreendimentos, ou caso recaia quaisquer 6nus ou gravames sobre os Empreendimentos, ou
ainda, no ambito de qualquer procedimento judicial ou extrajudicial, os Empreendimentos sejam
levados a leilao ou seja objeto de arrematacao ou adjudicacao por quaisquer credores ou
terceiros, observado o prazo de cura de até 90 (noventa) dias contados da data em que ocorrer
quaisquer dos eventos descritos neste dispositivo e, cumulativamente, (b) qualquer dos
Devedores Fiduciarios deixem de realizar o pagamento dos Créditos Fiduciarios em decorréncia
das situacoes ora descritas, independentemente do decurso do prazo de cura ora mencionado;

aa. caso a C&M e a CAPP4 nao efetuem a recomposicao do valor integral atualizado do
Fundo de Despesas e do Fundo de Reserva , na forma prevista no Contrato de Cessao;

bb. caso a Escritura de Hipoteca nao seja registrada nas matriculas (i) n° 35.811 e 41.859
do Registro de Imdveis da 1? Circunscricao de Itaborai-RJ e (ii) n°® 4.075 do 2° Oficio de Marica no
prazo de até 30 (trinta) dias contados da data de sua prenotacao, renovaveis por igual periodo
em caso de exigéncias formuladas pelo Cartoério de Registro de Imdveis Competente;

oo, caso a Alienacdo Fiduciaria da Propriedade Superveniente do Imével Area Il e a
Alienacéo Fiduciaria dos Imdveis Area Ill e Area IV ndo sejam registradas nas matriculas 55.085,
55.086 e 55.087 do 2° Oficio de Justica da Comarca de Itaborai, Estado do Rio de Janeiro,
respectivamente, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data de sua prenotacao, renovaveis
por igual periodo em caso de exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Imoveis
Competente;

dd. caso as Garantias sejam anuladas, diminuidas, reduzidas, deterioradas, ou, de qualquer
forma, deixem de existir na forma originalmente prevista ou sejam rescindidas por iniciativa das
Devedoras, sem que sejam substituidas e/ou reforcadas nos termos dos Documentos da
Operacéo;

ee. caso o0 INCC/RJ, o IPCA ou IGPM sejam extintos ou inaplicaveis, sem que haja
substituicdo por outro indice oficial, e ndo haja aceitacdo de um indexador comum entre a C&M

e CAPP4 e os titulares do CRI;

caso haja o descumprimento pela C&M e CAPP4 e/ou pelos Avalistas de qualquer das obrigacoes
assumidas nos Documentos da Operacao;
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ff. caso haja o descumprimento, pelas Devedoras, de quaisquer Premissas de Venda
(conforme definidas no Contrato de Cessao), elencadas na clausula 6.4 do Contrato de Cessao;

gg. nao apresentacao do relatorio de conclusédo de obras, conforme relatorio elaborado pelo
Agente de Medicao, bem como do protocolo para obtencao do habite-se referentes ao
Empreendimento Itaborai Club | e ao Empreendimento Itaborai Club Il, em até 45 (quarenta e
cinco) dias ap6s o pagamento da primeira parcela do Preco de Aquisicao; e

hh. caso nao haja a observancia das seguintes premissas para fins de vendas dos lotes ou
unidades autonomas dos Empreendimentos Alvo (conforme definido no Contrato de Cessao),
conforme apurado pelo Agente de Medicao:

1. realizar a venda de, no minimo, 140 (cento e quarenta) unidades autonomas dos
Empreendimentos Alvo até o ultimo dia do més de fevereiro de 2025, conforme
apuracao realizada pelo Agente de Medicao;

2, realizar a venda de, no minimo, 28 (vinte e oito) unidades auténomas dos
Empreendimentos Alvo por més, a partir do primeiro dia de marco de 2025,
conforme apuracao trimestral realizada pelo Agente de Mediacao;

3. observar os seguintes valores minimos para venda das unidades auténomas dos
Empreendimentos Alvo: (i) RS 340,00 (trezentos e quarenta reais) por metro
quadrado referente ao Empreendimento Itaborai Club I; (ii) RS 340,00 (trezentos
e quarenta reais) por metro quadrado referente ao Empreendimento Itaborai
Club Il; e (iii) R$370,00 (trezentos e setenta reais) por metro quadrado referente
ao Empreendimento Marica;

4, prever as seguintes premissas no instrumento publico que formalizar a venda das
unidades auténomas dos Empreendimentos Alvo: (i) entrada de, no minimo, 10%
(dez por cento) do valor total da venda da respectiva unidade autonoma, sendo
que o remanescente sera parcelado em, no maximo, 120 (cento e vinte) parcelas
mensais; (ii) custo de corretagem de, no maximo, 6% (seis por cento) do valor
total da venda da respectiva unidade auténoma, o qual devera ser descontado
da parcela de entrada; (iii) custo de impostos de 6,73% (seis inteiros e setenta
e trés décimos por cento) sobre o valor total da venda da respectiva unidade
autonoma, o qual devera ser pago proporcionalmente em cada parcela de
pagamento da compra da respectiva unidade autonoma; e (iv) correcao
monetaria mensal acrescida de juros de 12% (doze por cento) ao ano incidente
sobre os valores em aberto da venda da respectiva unidade auténoma.

3.9.2. As comunicacdes acerca da ocorréncia de quaisquer Eventos de Vencimento Antecipado

deverao ser realizadas nos termos da clausula 9.3 do Contrato de Cessao, e respectivas
subclausulas.
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3.9.3. Aconvocacdo de eventual Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para deliberar acerca
da decretacao, ou nao, do vencimento antecipado das CCBs em caso de ocorréncia de quaisquer
Eventos de Vencimento Antecipado, sera realizada nos termos da clausula 13 deste Termo de
Securitizacao, devendo ser observado o quérum de deliberacao imposto a situacao.

CLAUSULA QUARTA
DA IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

4.1. Identificacao dos CRI

4.1.1. Série, Numero da EmissdGo. Os CRI integram a 1* (primeira) série da 21* (vigésima

primeira) emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora.

4.1.2. Quantidade de CRI. Serao emitidos 20.000 (vinte mil) CRI.

4.1.3. Valor Nominal Unitdrio dos CRI. Os CRI terao valor nominal unitario de RS 1.000,00 (mil
reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitario dos CRI”).

4.1.4. Valor Total dos CRI. O valor da totalidade dos CRI emitidos no ambito da Oferta
corresponde a RS 20.000.000,00 (vinte milhoes de reais), na Data de Emissao (“Valor Total dos
CRI”).

4.1.5. Data de Emissdo dos CRI. Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao dos CRI
€ o dia 20 de dezembro de 2024 (“Data de Emissao”).

4.1.6. Prazo e Data de Vencimento dos CRI. Os CRI terao o prazo de 3.652 (trés mil, seiscentos
e cinquenta e dois) dias corridos contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 20 de
dezembro de 2034 (“Data de Vencimento dos CRI”), ressalvada a possibilidade de liquidacao
antecipada dos CRI em razao do Resgate Antecipado dos CRI, nos termos deste Termo de
Securitizacao.

4.1.7. Atualizacdo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI. O Valor Nominal Unitario dos CRI ou o
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, sera atualizado monetaria e

mensalmente a cada Periodo de Capitalizacao, pela variacao mensal positiva do IPCA, de forma
exponencial, calculada pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, com base em um ano de
360 (trezentos e sessenta) dias (em cada Data de Pagamento), desde a Primeira Data de
Integralizacao dos CRI (inclusive), ou a Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o
caso, até a proxima Data de Pagamento (exclusive) (“Valor Nominal Unitario Atualizado dos
CRI”), de acordo com a férmula abaixo (“Atualizacdo Monetaria dos CRI”):

VNa = [VNe x C]
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onde:

“VYNa” = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI, conforme o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario dos CRI na primeira data de integralizacao dos CRI ou na Data de
Pagamento imediatamente anterior, o que tiver ocorrido por ultimo, com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

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

dp

NI, \ir
¢= 1_[ <1v1 )
k=1 k-1

3

onde:
“n” = nimero total de nUmeros indices considerados na atualizacdo, sendo “n” um
numero inteiro;

“Nl” = valor do numero-indice do IPCA referente ao 2° (segundo) més imediatamente
anterior ao més da respectiva Data de Pagamento. A titulo de exemplificacao, na data
de pagamento dos CRI do més de dezembro, sera utilizado o nimero indice do IPCA do
més de outubro, divulgado no més de novembro;

“Nlx.1” = valor do nUmero-indice referente ao més imediatamente anterior ao més “k”;

“dp” = numero de dias corridos contidos entre a primeira Data de Integralizacao dos CRI
ou a Data de aniversario imediatamente anterior, o que ocorrer por Ultimo, e a data de
calculo, sendo “dp” um numero inteiro, observado que na primeira Data de Pagamento
devera ser acrescido 5 (cinco) dias corridos do primeiro periodo de atualizacao dos CRI;

“dt” = nimero de dias corridos contidos entre a data de aniversario imediatamente
anterior e a data de aniversario subsequente, sendo que para o primeiro periodo de
atualizacdo, o “dt” sera igual a 31 (trinta e um) dias corridos, sendo também “dt” um
numero inteiro.

Sendo que:
(1) aaplicacao do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislacao em vigor,

sem necessidade de aditamento a este Termo de Securitizacao ou qualquer outra
formalidade;
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4.1.8.

(2) a Data de aniversario sera todo dia 20 (vinte) de cada més;

(3) o numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero de
casas decimais daquele divulgado pelo IBGE;

dup

(4) O fator resultante da expressao (Nlji)d” é considerado com 8 (oito) casas
k-1

decimais, sem arredondamento; e

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

(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;

(6) excepcionalmente na primeira Data de Pagamento devera ser acrescido um valor
equivalente ao produtorio do fator de correcao equivalente a 5 (cinco) dias Uteis,
calculado pro rata temporis, de acordo com as formulas constantes nesta clausula 4.1.7.

4.1.7.1. Indisponibilidade, extincdo, limitacdo e/ou ndo divulgacdo do IPCA. Caso
o IPCA, por qualquer motivo, deixe de ser publicado durante o prazo dos CRI ou tenha
a sua aplicacao proibida, o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI passara
a ser atualizado por qualquer outro indice que venha a substitui-lo, por forca de lei ou
regulamento aplicavel a hipétese (“indice Substituto”). Na falta de indice Substituto,
utilizar-se-a o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo IBGE ou
aquele que vier a substitui-lo.

4.1.7.2. A aplicacdo do IPCA ou de qualquer indice Substituto, quando for o caso,
ocorrera na menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual modificacao
da periodicidade de aplicacao da correcao monetaria de aditamento do presente Termo
de Securitizacao ou qualquer outra formalidade.

Juros Remuneratorios dos CRI. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou o

saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, incidirdao juros
remuneratorios prefixados ao ano, com base em ano de 360 (trezentos e sessenta) Dias Uteis,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, a
cada Periodo de Capitalizacdo, equivalentes 13,50% (treze inteiros e cinquenta centésimos por
cento) ao ano (“Juros Remuneratorios dos CRI”). O calculo dos Juros Remuneratorios dos CRI
devera observar a formula prevista abaixo:

onde:

J =[VNa x (Fator de Juros —1)]
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“J” = valor unitario dos Juros Remuneratérios dos CRI na respectiva data de calculo, calculado
com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

“VYNa” = conforme definido acima;

“Fator Juros” = fator de juros composto pelo spread, calculado com 9 (nove) casas decimais,
com arredondamento, apurado da seguinte forma:

4.1.9.

dcp

Fator de Juros = [(Spread + 1)%] ot
onde:
Spread = 13,5000%;

“dcp” = numero de dias corridos contidos entre a primeira Data de Integralizacao dos
CRI ou a Data de Pagamento imediatamente anterior, o que ocorrer por ultimo, e a data
de calculo, sendo “dcp” um nUmero inteiro, observado que na primeira Data de
Pagamento devera ser acrescido 5 (cinco) dias corridos do primeiro periodo de
atualizacao dos CRI; e

“dct” = nimero de dias corridos contidos entre a Data de Pagamento imediatamente
anterior e a Data de Pagamento subsequente, sendo que para a primeira Data de
Pagamento, o “dct” sera igual a 31 (trinta e um) dias corridos, sendo também “dct” um
numero inteiro.

4.1.8.1. Os Juros Remuneratorios dos CRI serdo devidos mensal e sucessivamente,
de acordo com a tabela constante no Anexo |l a este Termo de Securitizacao (cada uma,
uma “Data de Pagamento de Juros Remuneratoérios”), ressalvada a hipdtese de

realizacdo da Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou, ainda, de liquidacdo antecipada
da totalidade das obrigacdes decorrentes dos CRI em razao do Resgate Antecipado dos
CRI.

Amortizacédo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado dos CRI. O Valor Nominal Unitario

Atualizado dos CRI (ou o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso)
sera pago mensalmente, conforme cronograma constante do Anexc Il do presente Termo de

Securitizacao (cada uma, uma “Data de Amortizacdo do Valor Nominal Unitario dos CRI

Atualizado”), até a Data de Vencimento dos CRI, ressalvada a possibilidade de realizacao de

Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou Resgate Antecipado dos CRI, bem como da liquidacao

antecipada das CCBs em razao do vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das CCBs

ou, ainda, da realizacao do Resgate Antecipado dos CRI. O montante a ser pago em cada Data de
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Amortizacdo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI sera calculado nos termos da formula
abaixo:

Aai = VNA x Tai
onde:

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

VNA = conforme definido acima; e
Tai = Taxa da i-ésima parcela do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, informado com 4
(quatro) casas decimais, conforme os percentuais informados nos termos estabelecidos no

Anexo |l deste Termo de Securitizacao.

4.1.10. Forma de comprovacdo da titularidade. Os CRI serao emitidos de forma nominativa e

escritural e sua titularidade sera comprovada por extrato emitido pela B3, quando os CRI
estiverem custodiados eletronicamente na B3. Sera reconhecido como comprovante de
titularidade dos CRI extrato emitido pelo Escriturador, considerando as informacdes prestadas
pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3;

4.1.11. Encargos moratdrios. Sem prejuizo do disposto na clausula 4.1.8 acima, ocorrendo

atraso imputavel a Emissora no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI,
serdo devidos os encargos moratorios previstos nas CCBs, correspondentes a: (a) multa moratoéria
convencional, irredutivel e de natureza nao compensatoria, de 2% (dois inteiros por cento) sobre
o valor devido e nao pago; e (b) juros de mora calculados pro rata temporis desde a data do
inadimplemento até a data do efetivo pagamento, a taxa de 1% (um inteiro por cento) ao més
sobre o montante devido e nao pago; além das despesas comprovadamente incorridas para
cobranca (“Encargos Moratdrios”), os quais serao repassados aos Titulares dos CRI, conforme

pagos pelas Devedoras a Emissora. Caso ocorra a impontualidade no pagamento de qualquer valor
devido aos Titulares dos CRI por motivo nao imputavel as Devedoras, conforme aplicavel, os
Encargos Moratérios serao arcados e pagos diretamente e com recursos da Emissora, nao podendo
ser objeto de cobranca pela Emissora em face das Devedoras.

4.1.12. Regime Fiducidrio. Nos termos previstos na Lei n° 14.430, sera instituido Regime

Fiduciario sobre: (i) os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl; (ii) os recursos mantidos na
Conta do Patrimonio Separado, incluindo os Investimentos Permitidos; e (iii) as Garantias, na
forma do artigo 25 da Lei 14.430 e Resolucao CVM 60, com a consequente constituicao do
Patrimonio Separado.

4.1.13. Depdsito para distribuicdo e negociacdo: Os CRI serao depositados para (i) distribuicao
no mercado primario, por meio do MDA - Modulo de Distribuicao de Ativos (“MDA”), administrado
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e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira realizada por meio da B3; e
(ii) negociacao no mercado secundario, por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios
(“CETIP21”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira dos eventos
de pagamento e a custodia eletronica dos CRI realizada por meio da B3.

4.1.14. Ambiente para deposito, distribuicdo, negociacdo, custodia eletrénica e liquidacdo

financeira: B3.

4.1.15. Garantia flutuante. Nao havera garantia flutuante para os CRI, ou seja, nao existe

qualquer tipo de regresso contra o patrimonio da Emissora.

4.1.16. Garantias dos Créditos Imobilidrios. Nao serao constituidas garantias especificas, reais

ou pessoais, no ambito dos CRI, sendo certo que os Créditos Imobiliarios contardo com as
Garantias, a serem constituidas nos termos previstos nas CCBs e nos respectivos Contratos das
Garantias.

4.1.17. Coobrigacdo da Emissora. Nao havera coobrigacao da Emissora para o pagamento dos
CRI.

4.1.18. Local de emissdo. Os CRI serao emitidos na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

4.1.19. Locais de pagamento. Os pagamentos dos CRI serdao efetuados utilizando-se os

procedimentos adotados pela B3, caso estejam custodiados eletronicamente na B3. Caso por
qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI nao estejam custodiados eletronicamente na B3, em
qualquer Data de Pagamento dos CRI e, ou de amortizacdo do saldo do Valor Nominal Unitario
dos CRI, a Emissora mantera, na Conta do Patrimonio Separado, o respectivo recurso a disposicao
do respectivo Titular dos CRI, devendo informar a este Titular dos CRI a respeito desta forma
adotada para a disponibilizacao dos recursos. Nesta hipotese, a partir da Data de Vencimento
dos CRI, nao havera qualquer tipo de atualizacdao ou remuneracao sobre o valor colocado a
disposicao do Titular dos CRI na Conta do Patrimonio Separado.

4.1.20. Cobranca dos Créditos Imobilidrios. Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios serao

realizados, nos termos das CCBs, diretamente na Conta do Patrimonio Separado, nas datas para
pagamento de remuneracao e/ou amortizacao das CCBs, conforme aplicavel.

4.1.21. Atraso no recebimento dos pagamentos. O nao comparecimento do Titular dos CRI para

receber o valor correspondente a qualquer das obrigacdes pecuniarias devidas pela Emissora, nas
datas previstas neste Termo de Securitizacao ou em comunicado publicado pela Emissora, nao
lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-
lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que
0s recursos tenham sido disponibilizados pontualmente.
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4.1.22. Prorrogacdo dos prazos. Considerar-se-ao automaticamente prorrogadas as datas de
pagamento de qualquer obrigacéo relativa ao CRI até o primeiro Dia Util subsequente, se a data
de vencimento da respectiva obrigaco coincidir com um dia que néo seja Dia Util.

4.1.23. Classificacdo de risco. Os CRI nao serao objeto de analise de classificacao de risco. As

informacoes acima prestadas devem ser cuidadosamente analisadas pelos potenciais Investidores
Profissionais e nao possuem o escopo ou funcao de orientacao de investimento ou
desinvestimento, pelo Agente Fiduciario dos CRI.

4.1.24. Garantia firme. A Oferta ndao contara com garantia firme de colocacdo pelo
Coordenador Lider.

4.1.25. Subordinacédo: Nao ha.

4.1.26. Classificacdo ANBIMA: (a) Categoria: Hibrido; (b) Concentracdo: Concentrado; (o) Tipo
de Segmento: Loteamento; e (d) Tipo de contrato com lastro: cédulas de crédito bancario.

4.2, Forma de Distribuicao dos CRI

4.2.1. Os CRI serao objeto de distribuicao publica pelo rito de registro automatico, nos termos
da Resolucao CVM 160, sob o regime de melhores esforcos de colocacao, tendo como publico-
alvo exclusivamente Investidores Profissionais.

4.2.1.1. A Oferta sera intermediada exclusivamente pelo Coordenador Lider, em
regime de melhores esforcos de colocacao, sendo registrada perante a CVM pelo rito de
registro automatico, nos termos da Resolucao CVM 160.

4.2.2. Publico-alvo da Oferta dos CRI. A Oferta dos CRI é destinada a Investidores Profissionais,
conforme definidos neste Termo de Securitizacao e na legislacao aplicavel.

4.2.3. Em conformidade com o artigo 59, inciso |, da Resolucao CVM 160, o inicio da Oferta
dos CRI somente se dara apds a obtencao do registro da Oferta dos CRI e a divulgacao do Anlncio
de Inicio de Distribuicao, encerrando-se quando (i) da subscricao e integralizacao da totalidade
dos CRI; ou (ii) do decurso do prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da divulgacao
do Anlncio de Inicio de Distribuicdo com a divulgacao do Anlncio de Encerramento da
Distribuicao, nos termos do artigo 76 da Resolucao CVM 160. As divulgacées devem ocorrer em
conformidade com o disposto no artigo 13 da Resolucao CVM 160.

4.2.3.1. Em conformidade com o artigo 76 da Resolucao CVM 160, tao logo se
verifique o primeiro dentre os eventos indicados na clausula 4.2.3 acima, a Emissora
devera encerrar a Oferta por meio da divulgacdao do Andncio de Encerramento da
Distribuicao, devendo referido Anlncio de Encerramento da Distribuicao ser feito, com
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destaque e sem restricoes de acesso, na pagina da rede mundial de computadores da
Emissora, do Coordenador Lider, da B3 e da CVM.

4.2.4. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Os CRI serao
depositados para (a) distribuicao publica no mercado primario por meio do MDA, sendo a
distribuicao liquidada financeiramente por meio da B3; e (b) negociacao no mercado secundario

por meio do CETIP 21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacées, os eventos
de pagamento dos CRI liquidados financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.
Os CRI poderao ser negociados no mercado secundario junto a Investidores Profissionais, a
qualquer momento. Na presente data, a Emissao nao cumpre os requisitos regulamentares (em
especial, a realizacao da auditoria das demonstragdes financeiras das Devedoras), de modo que
os CRI nao poderao ser negociados e/ou revendidos junto a investidores qualificados, conforme
definicao constante do artigo 12 da Resolucao CVM 30, sendo certo que, caso haja o cumprimento
de todos os requisitos regulamentares, os CRI poderao ser negociados junto a investidores
qualificados apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, nos termos do
inciso Il do artigo 86 da Resolucao CVM 160. Ainda, na presente data, a Emissao nao cumpre com
0s requisitos previstos no artigo 33, §10, e artigo 4° do Anexo Normativo | da Resolucao CYM 60
e no item V do Oficio-Circular n° 10/2023/CVM/SRE e nao teve dispensa de tais requisitos pela
SSE, de forma que, a principio, apos 1 (um) ano da Data de Encerramento da Oferta, os CRI ainda
nao poderao ser revendidos ao Publico Investidor em Geral.

4.2.5. Nao sera admitida a distribuicao parcial dos CRI.

4.2.6. Caso a integralidade dos CRI, no ambito da Oferta, ndo seja subscrita e integralizada
até o término do Prazo de Colocacao, os CRI serdo cancelados pela Emissora, sendo que, caso
qualquer Investidor Profissional ja tenha efetuado o pagamento do preco de integralizacao dos
CRI, referido valor sera devolvido, sem o pagamento de qualquer espécie de juros remuneratorios
e/ou correcao monetaria, sem reembolso e com deducao dos valores relativos aos tributos e aos
encargos incidentes, se existentes, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados da data do
respectivo cancelamento.

4.2.7. Referente a Oferta dos CRI, seguem como Anexc lll, Anexa IV e Anexo V ao presente

Termo de Securitizacao, declaracées emitidas pelo Coordenador Lider, pela Emissora e pela
Instituicao Custodiante, respectivamente. Consta, ainda, sob Anexo VI ao presente Termo de
Securitizacao declaracao emitida pelo Agente Fiduciario dos CRI relativamente a inexisténcia de
conflitos de interesses.

CLAUSULA QUINTA
DA SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E DESTINACAO DOS RECURSOS DOS CRI

5.1. Subsaricao dos CRI
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5.1.1. Os CRI serao subscritos, pelos Investidores Profissionais, por meio da assinatura de
documento de aceitacao da Oferta que, nos termos do respectivo documento de aceitacao,
deverdao fornecer, por escrito, declaracdo atestando que: (i) estdao cientes que a Oferta é
registrada perante a CVM pelo rito de registro automatico; (ii) os CRI ofertados no ambito da
Oferta somente poderao ser negociados entre Investidores Profissionais, nos termos da Resolucao
CVM 160; e (iii) sao investidores profissionais, nos termos definidos neste Termo de Securitizacao
e na legislacao aplicavel.

5.2, Integralizacac dos CRI

5.2.1. Os CRI serao integralizados a vista, no ato da subscricao, conforme estabelecido no
documento de aceitacao da oferta, dentro do Prazo de Colocacao, em moeda corrente nacional,
pelo Valor Nominal Unitario dos CRI, na data da 12 (primeira) integralizacao dos CRI, e acrescido
da Atualizacao Monetaria dos CRI e dos Juros Remuneratoérios dos CRI, conforme aplicavel,
calculados pro rata temporis desde a data da 1? (primeira) integralizacao dos CRI até a data de
sua efetiva integralizacao para as outras integralizacdes, sendo admitido (a) a integralizacao dos
CRI a prazo, observados os termos e condicdes estabelecidos no respectivo documento de
aceitacao da Oferta; e (b) agio ou desagio no momento da distribuicao, desde que o referido agio
ou desagio seja aplicado de forma igualitaria entre os Titulares dos CRI, de forma proporcional
as CCBs.

5.2.2. Aintegralizacdo dos CRI sera realizada no ato da subscricao, conforme estabelecido no
Boletim de Subscricao, pelo Preco de Integralizacao. O Preco de Integralizacdo sera pago na Data
de Integralizacdo. A integralizacdo dos CRI sera realizada via B3, mediante crédito em conta
corrente de titularidade da Emissora ou mediante troca de ativos em dacao de pagamento.

5.3. Destinacao dos Reoursos

5.3.1. Os recursos liquidos obtidos com a subscricao e integralizacao dos CRI serao utilizados,
pela Emissora, exclusivamente, para a aquisicao das CCBs, nos termos do Contrato de Cessao,
emitidas pelas Devedoras.

5.3.2. Os recursos liquidos captados pelas Devedoras por meio da Emissdao das CCBs serao
destinados, integral e exclusivamente, pelas Devedoras ou por suas controladas, para arcar com
os gastos, custos e despesas futuras, de natureza imobiliaria, diretamente relacionados a
construcao e/ou reforma dos Empreendimentos Alvo, conforme cronograma indicativo previsto
no Anexo IV as CCBs, conforme replicado no Anexo VII deste Termo de Securitizacao (“Destinacao
dos Recursos”).

5.3.2.1. Sera vedada a utilizacdo dos recursos captados pelas Devedoras com a
Emissao das CCBs para qualquer finalidade diversa daquela expressa na clausula 5.3.2
acima, sob pena de configuracao de Evento de Vencimento Antecipado das CCBs.
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5.3.2.2. Em atendimento ao disposto na Resolucao CMN 5.118, os recursos liquidos
captados por meio da Emissao nao poderao ser direcionados pelas Devedoras e/ou por
suas Controladas em operacdes imobiliarias cuja contraparte seja parte relacionada as
Devedoras e/ou suas Controladas, observado que a expressao "parte relacionada” aqui
referida tera o significado a ela atribuido no respectivo Pronunciamento Técnico do
Comité de Pronunciamentos Contabeis, recepcionado pela CVM. As Partes reconhecem
que a obrigacao descrita nesta clausula devera ser observada, salvo caso haja
superveniéncia de decisao ou regramento emitido por autoridade competente que
dispense esta exigéncia.

5.3.3. Os recursos liquidos decorrentes da Emissao das CCBs a serem objeto da Destinacao de
Recursos deverao ser aplicados pelas Devedoras até a Data de Vencimento dos CRI, de acordo
com o cronograma indicativo previsto no Anexo IV as CCBs, conforme replicado no Anexz VI
deste Termo de Securitizacdo (“Cronograma Indicativo”), sendo que, caso necessario, as

Devedoras poderao destinar os recursos provenientes das CCBs em datas diversas das previstas
no cronograma indicativo, observada a obrigacao das Devedoras de realizar a integral destinacao
de recursos até a data de vencimento dos CRI ou até que as Devedoras comprove a aplicacao da
totalidade dos recursos obtidos com a Emissao das CCBs, o que ocorrer primeiro. Por se tratar de
cronograma tentativo e indicativo, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou
antecipacao do cronograma indicativo, (i) nao sera necessario notificar o Agente Fiduciario dos
CRI, tampouco sera necessario aditar as CCBs ou quaisquer outros Documentos da Operacao, e
(ii) nao sera configurada qualquer hipotese de vencimento antecipado das CCBs e nem dos CRI,
desde que as Devedoras comprovem a integral destinacao de recursos até a Data de Vencimento
dos CRI.

5.3.4. Em caso de vencimento antecipado das CCBs ou nos casos de resgate antecipado total
previstos nas CCBs, as Devedoras permanecerdo obrigadas a: (i) aplicar os recursos liquidos
obtidos por meio da Emissao das CCBs, até a data de vencimento original dos CRI ou até que se
comprove a aplicacao da totalidade dos recursos liquidos captados por meio da Emissao das CCBs,
0 que ocorrer primeiro; e (ii) prestar contas ao Agente Fiduciario dos CRI acerca da destinacao
de recursos e seu status, nos termos das CCBs incluindo o pagamento devido ao Agente Fiduciario
dos CRI.

5.3.5. Havendo a possibilidade de resgate ou vencimento antecipado, as obrigacdes das
Devedoras quanto a Destinacao de Recursos, o envio das informacdes e o pagamento devido ao
Agente Fiduciario dos CRI e as obrigacdes do Agente Fiduciario dos CRI com relacéo a verificacao,
perdurardo até o vencimento original dos CRI ou até que a destinacao da totalidade dos recursos
seja efetivada.

5.3.6. As Devedoras enviarao a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI, semestralmente,
no ultimo dia dos meses de julho e janeiro, referente aos semestres encerrados em junho e
dezembro, relatério com descricao detalhada e exaustiva da Destinacao de Recursos, nos termos
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do Anexo Il das CCBs, descrevendo os valores e percentuais destinados para o desenvolvimento
dos Empreendimentos Alvo aplicados no respectivo periodo (“Relatério Semestral”),

acompanhado dos relatérios de medicao de obras elaborados pelo técnico responsavel pelos
Empreendimentos Alvo e do cronograma fisico financeiro de avanco de obras dos
Empreendimentos Alvo do respectivo semestre (“Documentos Comprobatdrios”), sendo o

primeiro relatorio enviado em julho de 2025. Adicionalmente, sempre que solicitado por escrito
por qualquer autoridade, pela CVM, Receita Federal do Brasil ou de qualquer outro o6rgao
regulador decorrente de solicitacao ao Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Securitizadora, para fins
de atendimento das obrigacdes legais e exigéncias de drgaos reguladores e fiscalizadores, as
Devedoras deverao enviar copias das notas fiscais ou notas fiscais eletronicas e de seus arquivos
no formato “XML” de autenticacao das notas fiscais (conforme o caso), comprovando os
pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinacao dos recursos,
atos societarios, comprovantes, pedidos e demais documentos comprobatoérios que julgar
necessario para acompanhamento da utilizacao dos recursos oriundos da Emissao das CCBs.

5.3.7. O Agente Fiduciario dos CRI verificara semestralmente a destinacdo de recursos nos
termos previstos nesta clausula, comprometendo-se a, ao longo da vigéncia dos CRI,
desempenhar as funcdes previstas no artigo 11 da Resolucdo CVM 17, sem prejuizo do
cumprimento de outras obrigacoes previstas nos Documentos da Operacao, empregando no
exercicio da funcao o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar
na administracao de seus proprios bens na forma do inciso Il do artigo 11 da Resolucdao CVM 17,
envidando os seus melhores esforcos para obtencdao da documentacdo necessaria a fim de
proceder com a verificacao da destinacao dos recursos mencionada nesta clausula e na forma do
Oficio-Circular n° 1/2021-CVM/SRE.

5.3.8. Qualquer eventual insercao, durante a vigéncia dos CRI, de novos empreendimentos
imobiliarios a serem objeto da Destinacao dos Recursos, além daquele inicialmente previsto nos
termos do Anexo IV das CCBs, conforme replicado no Anexc VIl deste Termo de Securitizacao,
dependera de prévia e expressa aprovacao da Securitizadora por meio de Assembleia Especial,
conforme definido neste Termo de Securitizacdo, sendo certo que devera ser realizado
aditamento as CCBs, a este Termo de Securitizacao e a qualquer outro documento da Operacao
de Securitizacao, conforme aplicavel.

5.3.9. As Devedoras declararam, no ambito das CCBs, que os Documentos de Destinacao
apresentados ou a serem apresentados ao Agente Fiduciario dos CRI para fins de comprovacao
da Destinacao dos Recursos, nao foram e nao serao utilizados para fins de comprovacao de
destinacdo de recursos de quaisquer outras emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios.

5.3.10. As Devedoras se obrigaram, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar os
Titulares dos CRI, a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI por todos e quaisquer prejuizos,
danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) que
vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizacao dos recursos oriundos das
CCBs de forma diversa da estabelecida nesta clausula.
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5.3.11. Adicionalmente ao disposto acima, sempre que razoavelmente solicitado por escrito
pelo Agente Fiduciario dos CRI, incluindo, sem limitacao, para fins de atendimento a exigéncias
de drgaos reguladores e fiscalizadores, as Devedoras deverao entregar ao Agente Fiduciario dos
CRI, em até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento da solicitacao, ou em prazo menor, conforme
comprovadamente exigido pelos referidos orgaos, copia dos Documentos de Destinacao que
julgar necessario para acompanhamento da Destinacao dos Recursos.

5.3.12. Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Emissora
assumirdo que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos que
eventualmente sejam encaminhados pelas Devedoras ou por terceiros a seu pedido, nao foram
objeto de fraude ou adulteracdo, nao cabendo a estes a responsabilidade por verificar a
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informacbes técnicas e
financeiras dos eventuais documentos enviados pelas Devedoras, tais como notas fiscais, faturas
e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis das Devedoras, objeto da
destinacao dos recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacées mencionadas no Relatorio
Semestral.

5.3.13. As Devedoras serdao as responsaveis pela custdodia e guarda dos documentos
encaminhados da Destinacao de Recursos que comprovem a utilizacao dos recursos obtidos pelas
Devedoras em razao do recebimento do preco de integralizacao das CCBs.

5.3.14. Sem prejuizo do disposto nesta clausula, as Devedoras declararam e garantiram, no
ambito das CCBs, que as obras dos Empreendimentos Alvo foram, sdao e serdao executadas
considerando as normas especificas para os empreendimentos de mesma natureza dos
Empreendimentos Alvo, conforme plantas, especificacoes, cronograma fisico, cronograma
financeiro, respectivas aprovacées nos 6rgaos competentes e em seu respectivo memorial
descritivo.

5.3.15. Os recursos acima mencionados referentes aos Empreendimentos Alvo, se for o caso,
poderao ser transferidos pelas Devedoras para as suas respectivas controladas, com o objetivo
de cumprir com a destinacao de recursos prevista acima, por meio de, conforme aplicavel: (i)
aumento de capital em sociedades controladas pelas Devedoras; (ii) adiantamento para futuro
aumento de capital - AFAC; (iii) integralizacdo de valores mobiliarios de emissao das controladas;
ou (iv) qualquer outra forma permitida em lei, regulamentacao ou por meio de manifestacao de
autoridade competente, se houver.

CLAUSULA SEXTA
RESGATE ANTECIPADO E AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA DOS CRI

6.1. Conforme estabelecido na clausula 2.4 das CCBs, as Devedoras poderao efetuar o

pagamento antecipado, parcial ou total, das CCBs, mediante comunicacao prévia a Emissora,
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data do evento, sendo devidos, nesses casos, 0
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Prémio de Antecipacao, conforme previsto nas CCBs. Caso as Devedoras realizem a amortizacao
parcial das CCBs, a Emissora ficara obrigada a realizar a amortizacao extraordinaria dos CRI
proporcionalmente aos valores recebidos pelas Devedoras (“Amortizacao Extraordinaria dos

CRI”). Caso as Devedoras realizem a amortizacao total das CCBs, a Emissora ficara obrigada a
realizar o resgate da totalidade dos CRI com os valores recebidos pelas Devedoras (“Resgate
Antecipado dos CRI”)

6.1.1. O Prémio de Antecipacao deve ser calculado de acordo com a férmula abaixo:

{1+ Taxa)

Valor da Compensacdo por Liguidacdo Antecipada = VLA x -
F F ' P {1+ Taxa)~VPLPT

Sendo:

VLA = valor liquido antecipado (em reais)

Taxa = taxa inicial aplicada (10%)

NDC = numero de dias corridos da primeira integralizacao dos CRI
PT = prazo total da operacao em dias corridos

Observacao: PT = nUmero de meses da operacao x 30 dias

6.1.2. Na hipotese de liquidacdo antecipada de uma ou mais parcelas das CCBs, o calculo do
Prémio de Antecipacdo devera ser realizado de forma individualizada para cada parcela, sendo
que o valor total devido sera igual a soma do valor calculado por liquidacao antecipada de cada
parcela individual.

6.1.3. AAmortizacao Extraordinaria dos CRI sera realizada sob a supervisao do Agente Fiduciario
dos CRI e alcangara, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu valor unitario na
data do evento, sempre limitado a 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario
Atualizado, observada a ordem de pagamentos prevista na clausula 10.9.1 abaixo.

6.1.4. Os pagamentos recebidos pela Emissora de forma antecipada, nas hipoteses estabelecidas
nesta clausula 6, deverao ser creditados na Conta do Patrimonio Separado e aplicados Unica e
exclusivamente ao pagamento da Amortizacao Extraordinaria dos CRI ou do Resgate Antecipado
dos CRI, no proximo vencimento conforme o previsto no Anexo Il a este Termo de Securitizacao.

6.1.5. Em caso de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou do Resgate Antecipado dos CRI, a B3
devera ser comunicada com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia com relacdo a data da respectiva

Amortizacao Extraordinaria dos CRI ou do Resgate Antecipado dos CRI.

CLAUSULA SETIMA
DAS OBRIGACOES E DAS DECLARACOES DA EMISSORA

7.1. Obrigacdes da Emisstra
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7.1.1.  Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo, a Emissora
se obriga, ainda, a:

(i) fornecer ao Agente Fiduciario dos CRI:

@

(b)

@)

(d)

(e)

()

(®

(h)

em até 90 (noventa) dias ap6s o término de cada exercicio social, copias de todos
os seus demonstrativos financeiros e/ou contabeis, consolidados e auditados por
auditor independente registrado na CVM;

em até 3 (trés) meses apos o término do exercicio do social do Patrimonio
Separado, as demonstracoes financeiras do Patrimonio Separado auditadas por
auditor independente registrado na CVM;

dentro de, no maximo, 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da solicitacao
do Agente Fiduciario dos CRI, qualquer informacdo ou copia de quaisquer
documentos que lhe sejam razoavelmente solicitados, permitindo que o Agente
Fiduciario dos CRI, por meio de seus representantes legalmente constituidos e
previamente indicados, tenha acesso aos seus livros e registros contabeis, bem
como aos respectivos registros e relatérios de gestdao e posicao financeira
referentes ao Patrimonio Separado;

dentro de, no maximo, 10 (dez) Dias Uteis da data em que forem publicados,
coOpias das atas de assembleias especiais, reunides do conselho de administracao
e da diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolva o interesse dos Titulares
dos CRI;

copia de todas as informacoes, periodicas e eventuais, exigidas pelos normativos
da CVM, bem como de relatérios, comunicados ou demais documentos que devam
ser enviados a CVM, em até 1 (um) Dia Util contado da data do respectivo envio
a CVM;

em até 90 (noventa) dias apds o término do exercicio social da Emissora, cdpia
de todos dados financeiros, atos societarios e organograma necessarios a
realizacdo do relatoério anual do Agente Fiduciario dos CRI referente a Oferta,
conforme Resolucao CVM 17;

a partir do més subsequente a integralizacao dos CRI e até o 30° (trigésimo) dia
apés o término de cada més, relatorio mensal, nos moldes previstos no
Suplemento E da Resolucdo CVM 60, ratificando a vinculacdo dos Créditos

Imobiliarios aos CRI; e

copia de qualquer notificacao judicial, extrajudicial ou administrativa que, de
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(i)

(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

alguma forma, envolva o interesse dos Titulares dos CRI, recebida pela Emissora,
no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do referido recebimento ou
prazo inferior se assim exigido pelas circunstancias;

administrar o Patrimoénio Separado, mantendo para este os registros contabeis proprios
e independentes de suas demonstracdes financeiras;

submeter, na forma da lei, suas contas e demonstracdes contabeis, bem como as
demonstracdes financeiras relacionadas ao Patrimonio Separado, a exame por empresa
de auditoria e em observancia ao disposto na Resolucao CVM 60;

informar todos os fatos relevantes acerca da Oferta e da propria Emissora diretamente
ao Agente Fiduciario dos CRI, por meio de comunicacdo por escrito em até 1 (um) Dia
Util a contar da data de ciéncia da Emissora em relacdo a ocorréncia do referido fato
relevante, bem como aos participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as
regras da CVM;

informar, o Agente Fiduciario dos CRI, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da sua ciéncia
acerca de qualquer descumprimento por qualquer das respectivas partes e/ou por
eventuais prestadores de servicos contratados em razao da Emissao de obrigacao
constante deste Termo de Securitizacao e dos demais Documentos da Operacao;

manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta perante a CVM;

durante a vigéncia deste Termo de Securitizacdo, manter contratada, instituicdo
financeira habilitada para a prestacao do servico de agente liquidante da Oferta;

informar o Agente Fiduciario dos CRI, por meio de notificacdo, a ocorréncia de quaisquer
eventos e/ou situacdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar
em risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas,
vinculados aos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado e que possam, direta
ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhao dos Titulares dos
CRI, conforme disposto no presente Termo de Securitizacdao, no prazo de até 1 (dois)
Dias Uteis contados da data de ciéncia da Emissora em relacéo a ocorréncia do referido
evento;

nao realizar negdcios e/ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido em seu
estatuto social; (b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados em seu
estatuto social; ou (7) que nao tenham sido previamente autorizados com a estrita
observancia dos procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do
cumprimento das demais disposicoes estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este Termo de
Securitizacao e/ou com os demais Documentos da Operacao, em especial os que
possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacao;

nao distribuir dividendos com os recursos vinculados ao Patrimonio Separado;

manter validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizacées ou aprovacoes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer
pagamento necessario para tanto;

manter seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e registrados na junta
comercial de sua respectiva sede social, na forma exigida pela Lei das Sociedades por
Acoes, pela legislacao tributaria e pelas demais normas regulamentares, em local
adequado e em perfeita ordem;

manter-se adimplente em relacao ao pagamento de todos os tributos devidos no ambito
federal, estadual ou municipal, ressalvados os pagamentos de tributos que estejam
sendo objeto de discussao na esfera administrativa ou judicial e para os quais tenham
sido obtidos os efeitos suspensivos;

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou
por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares dos CRI;

indenizar os Titulares dos CRI em razao de prejuizos que causar por descumprimento de
disposicao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracao temeraria ou, ainda,
por desvio da finalidade do Patrimonio Separado;

a qualquer momento durante a vigéncia dos CRI, caso entenda necessario e a seu
exclusivo critério, substituir um ou mais prestadores de servico envolvidos na presente
Emissdao, independentemente da anuéncia prévia dos Titulares dos CRI, por outro
prestador de servico devidamente habilitado para tanto, desde que nao impacte
adversamente os pagamentos devidos aos Titulares dos CRI. Nesta hipotese, caso a
remuneracao dos novos prestadores de servicos seja superior aquela paga aos atuais
prestadores, tal substituicdo devera ser aprovada previamente e por escrito pelas
Devedoras;

fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento
da solicitacao respectiva, informacodes relativas aos Créditos Imobiliarios;

informar, ao Agente Fiduciario dos CRI, a ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento
Antecipado das CCBs e/ou Evento de Liquidacao do Patrimonio Separado, no prazo de
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(xx)

7.1.2.

até 1 (um) Dia Util contados da data da sua ciéncia em relacdo a ocorréncia do referido
evento; e

cooperar com o Agente Fiduciario dos CRI para fins de cumprimento de seus deveres e
atribuicoes, conforme regulamentacao especifica e consoante o presente Termo de

Securitizacao, na forma do inciso vii do artigo 17 da Resolucao CVM 60.

Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Termo de Securitizacao e na

legislacao aplicavel, a Emissora se obriga a elaborar:

(¥

(i)

(iii)

(iv)

V)

7.1.3.

balanco refletindo a situacao do Patrimonio Separado;
relatorio de descricao das despesas incorridas no respectivo periodo;

relatorio de custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos
Titulares dos CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario dos CRI;

relatorio contabil a valor de mercado dos ativos integrantes do Patriménio Separado,
segregados por tipo e natureza de ativo, observados os termos e as condices deste
Termo de Securitizacao; e

relatorios mensais, em até 30 (trinta) dias, contados do encerramento do més a que se
referirem, sendo certo que, o referido relatério mensal devera incluir, no minimo, o
conteldo constante no Suplemento E da Resolucao CVM 60, devendo ser disponibilizado
pela Emissora no sistema Fundos.NET, conforme Oficio Circular da CVM/SEP n° 1/2021.

Veracidade de Informacbes e Declaracées. A Emissora se responsabiliza pela exatidao

das informacoes e declaracdes prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario dos CRI e aos

Titulares dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os

CRI, tendo contratado assessor legal para a elaboracao de opiniao legal para verificacao de sua

legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacoes
disponibilizadas aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiduciario dos CRI.

7.2.

7.2.1.

(i)

Declaragbées da Emisstra
A Emissora declara, na presente data, que:

€ uma sociedade por acoes, com registro de companhia securitizadora perante a CVM,
devidamente organizada, constituida e validamente existente de acordo com as leis e
regulamentacao aplicavel da Republica Federativa do Brasil, possuindo todas as
autorizacoes administrativas e governamentais necessarias para atuar em territério
brasileiro e estando habilitada e qualificada para exercer suas atividades e conduzir os
negocios em que atualmente esta envolvida;
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(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

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

0s representantes legais que assinam este Termo de Securitizacao e os demais
Documentos da Operacao de que seja parte tém poderes estatutarios e/ou delegados
para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios,
tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em
pleno vigor;

na data de integralizacao dos CRI sera legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl;

os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer Onus,
gravames ou restricobes de natureza pessoal, real, ou arbitral, nao sendo do
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o
direito da Emissora de celebrar o presente Termo de Securitizacao e os demais
Documentos da Operacao de que seja parte;

€ responsavel pela existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas
condicdes descritas nas CCBs;

em conformidade com a auditoria juridica, os Créditos Imobiliarios encontram-se livres
e desembaracadas de quaisquer Onus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou
real, ndao sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca
ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacao;

os Créditos Imobiliarios destinar-se-ao Unica e exclusivamente a compor o lastro para a
emissao dos CRI e serao mantidos no Patrimonio Separado até a liquidacao integral dos

CRI;

esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condicoes deste Termo
de Securitizacao e dos demais Documentos da Operacao;

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

este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da Operacao de que a Emissora
seja parte constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

acordo com os seus termos e condicdes;

a celebracao deste Termo de Securitizacdao e o cumprimento de suas obrigacoes aqui
previstas (a) nao violam qualquer disposicao contida em seus documentos societarios ou
constitutivos; (b) nao violam qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa
ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (@) nao acarretam, direta ou indiretamente, o
descumprimento, total ou parcial, de qualquer obrigacao assumida pela Emissora em
qualquer instrumento ou contrato que tenha firmado, bem como nao acarreta o
vencimento antecipado de qualquer divida assumida pela Emissora; e (d) nao exigem
qualquer consentimento, acao ou autorizacao de qualquer natureza;

nenhum registro, consentimento, autorizacao, aprovacao, licenca, ordem de, ou
qualificacdo perante qualquer autoridade governamental ou 6rgao regulatorio, € exigido
para o cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacées nos termos deste Termo de
Securitizacao;

nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou acoes
judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra as Devedoras ou a
Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos
Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Termo de Securitizacao;

possui todas as autorizacdes e licencas ambientais relevantes exigidas pelas autoridades
federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas elas
validas;

todas as informacdes prestadas pela Emissora no contexto da Oferta sao verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes;

ndo teve sua faléncia ou insolvéncia requerida ou decretada até a presente data,
tampouco esta em processo de recuperacao judicial e/ou extrajudicial;

nao omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/ou alteracao
relevante de suas atividades;

cumpre, assim como seus conselheiros, diretores e funcionarios também cumprem, as
normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupcao e atos lesivos contra a
administracao publica, de forma a ndo agir em desconformidade com as disposicdes das
Normas Anticorrupcao e da Lei n° 12.529, sem prejuizo das demais legislacoes
anticorrupcao, na medida em que: (a) conhece e entende as disposicoes das leis
anticorrupcao dos paises em que fazem negocios, bem como nao adota quaisquer
condutas que infrinjam as leis anticorrupcao desses paises, sendo certo que executa as
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

suas atividades em conformidade com essas leis; (b) seus funcionarios, executivos,
diretores, administradores, representantes legais e procuradores, no melhor do seu
conhecimento, nao foram condenados por decisao administrativa definitiva ou judicial
transitada em julgado em razao da pratica de atos ilicitos previstos nos normativos
indicados anteriormente, bem como nunca incorreram em tais praticas; (@) adota as
diligéncias apropriadas, de acordo com suas politicas internas, para contratacao e
supervisao, conforme o caso e quando necessario, de terceiros, tais como fornecedores
e prestadores de servico, de forma a instruir que estes nao pratiquem qualquer conduta
relacionada a violacdo dos normativos referidos anteriormente; e (d) caso tenha
conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas normas, comunicarao
imediatamente o Agente Fiduciario dos CRI;

(a) cumpre de forma regular e integral as normas e leis de protecao ambiental aplicaveis
a sua atividade e as normas e leis trabalhistas e relativas a salde e seguranca do
trabalho, possuindo todas as licencas e autorizacoes exigidas pelos 6rgaos competentes
para o seu funcionamento, inclusive no que se refere aos seus bens imoéveis; (b) nao se
utiliza de trabalho infantil ou analogo a escravo; e (7) nao existe, nesta data, contra si
ou empresas pertencentes ao seu grupo econdmico condenacao em processos judiciais
ou administrativos relacionados a infracoes ou crimes ambientais ou ao emprego de
trabalho escravo ou infantil;

assegurou a constituicao de Regime Fiduciario sobre os direitos creditorios que lastreiam
e/ou garantem a Oferta;

recebeu opinidao legal sobre os CRI e a Operacao de Securitizacao, elaborado por
profissional contratado para assessorar juridicamente a Operacao de Securitizacao,
emitido e assinado eletronicamente com certificacao nos padroes disponibilizados pela
Infraestrutura de Chaves Plblicas Brasileira - ICP-Brasil;

assegurara a existéncia e a validade das Garantias, bem como a sua devida constituicao
e formalizacao;

nao ha conflitos de interesse para tomada de decisdo de investimento nos CRI pelos
potenciais investidores;

assegurara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios, ainda que sob a
custodia de terceiro contratado para esta finalidade, bem como que os Créditos
Imobiliarios sejam registrados e atualizados na B3, em conformidade as normas
aplicaveis e as informacdes previstas nos Documentos da Operacao;

assegurara que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobiliarios nao sejam cedidos a
terceiros uma vez que providenciara o bloqueio junto a B3; e
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(xxvii) esta cumprindo todas as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacoes
dos orgaos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducdo de seus
negocios e que sejam relevantes para a execucao das suas atividades, inclusive com o
disposto na legislacao e regulamentacao trabalhista, previdenciaria e relativa a
protecao do meio-ambiente aplicaveis a conducdo de seus negodcios e que sejam
relevantes para a execucao das suas atividades, adotando as medidas e acodes
preventivas ou reparatodrias destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos ambientais
decorrentes do exercicio das atividades descritas em seu objeto social.

7.2.1.1. A Emissora se compromete a notificar imediatamente os Titulares dos CRI
e o Agente Fiduciario dos CRI caso quaisquer das declaracdes aqui prestadas tornem-se
total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

CLAUSULA OITAVA
DAS GARANTIAS DE PAGAMENTO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

8.1. Garantias de Pagamento dos Créditos Imobiliarios

8.1.1. Sem prejuizo da instituicao do Regime Fiduciario, com a consequente constituicao do
Patrimonio Separado, em garantia das obrigacdes decorrentes das CCBs e do fiel, pontual e
integral pagamento dos Créditos Imobiliarios serao constituidos: (a) o Aval; (b) a Alienacao
Fiduciaria de Propriedade Superveniente de Quotas, nos termos do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Propriedade Superveniente de Quotas; (@) a Hipoteca de Segundo Grau, nos termos
da Escritura de Hipoteca de Segundo Grau; (d) a Alienacdo Fiduciaria da Propriedade
Superveniente do Imdvel Area Il, nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria da Propriedade
Superveniente do Imével Area Il; (e) a Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis Area Ill e Area IV, nos
termos do Contrato de Alienacéo Fiduciaria dos Iméveis Area Ill e Area IV; (f) Cessédo Fiduciaria,
nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria; (g) o Fundo de Despesas, conforme estabelecido
nas CCBs; (h) o Fundo de Reserva, conforme estabelecido nas CCBs.

8.1.2. Fica, desde ja, certo e ajustado entre as Partes que os direitos e garantias decorrentes
das Garantias e das demais garantias que venham a ser futuramente constituidas em garantia
das obrigacoes decorrentes das CCBs e do fiel, pontual e integral pagamento dos Créditos
Imobiliarios, bem como o produto de sua excussao, serao compartilhados, pela Emissora, com os
Titulares dos CRI para pagamento das obrigacoes decorrentes dos CRI.

8.1.3. As Partes reconhecem, ainda, que os Titulares dos CRI sao credores e beneficiarios, nao
subordinados e em igualdade de condicdes (pari passu) das Garantias e demais garantias que
venham a ser futuramente constituidas em garantia do pagamento dos Créditos Imobiliarios na
proporcao do saldo devedor dos CRI que cada um deles é titular (“Parte Ideal”).
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8.2. Exoussac das Garantias

8.2.1. Na hipotese dos CRI serem objeto de Amortizacdo Extraordinaria (em razdo da
amortizacdo extraordinaria das CCBs) ou liquidacao antecipada (em razdo do vencimento
antecipado das obrigacdes decorrentes das CCBs), os Titulares dos CRI compartilharao, de acordo
com a Parte Ideal de que cada Titular de CRI seja titular, quaisquer:

(i) valores que, considerando os montantes pagos ou nao aos outros Titulares dos CRI, sejam
superiores a sua respectiva Parte ldeal;

(ii) valores recebidos da Emissora, das Devedoras ou de terceiros, em pagamento das
obrigacoes assumidas pela Emissora ou pelas Devedoras, quando qualquer um dos demais
Titulares dos CRI deixar de receber sua Parte Ideal;

(iii) valores recebidos em razao da execucao extrajudicial ou judicial das Garantias e demais
garantias que venham a ser futuramente constituidas para o pagamento das obrigacoes
decorrentes dos CRI; ou

(iv) bens, direitos, beneficios e privilégios decorrentes dos CRI, das Garantias e demais
garantias que venham a ser futuramente constituidas auferidos pelos Titulares dos CRI
e/ou pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, no exercicio de seus mandatos
ou atuando em nome proprio, conforme o caso.

8.2.2. Em caso de recebimento de valores decorrentes da excussao das Garantias e demais
garantias que venham a ser futuramente constituidas, a Emissora sera responsavel por:
(a) calcular o valor a que tem direito cada Titular dos CRI, na proporcao de sua Parte Ideal;
(b) notificar o Agente Fiduciario dos CRI a respeito do recebimento, pelos Titulares dos CRI, de
tais recursos e o respectivo valor a que cada Titular dos CRI tem direito, de acordo com o calculo
realizado nos termos do item “a” acima; e (=) realizar o repasse dos valores aos Titulares dos
CRI.

8.2.3. Todo e qualquer numerario, bem, direito ou outro beneficio que a Emissora venha a
receber das Devedoras e/ou de terceiros, em virtude de remicao, excussao ou execucao das
Garantias e demais garantias que venham a ser futuramente constituidas em garantia do
pagamento dos Créditos Imobiliarios, devera ser partilhado com os Titulares dos CRI na forma
determinada na clausula 8.2.1 acima e observado o disposto nas CCBs.

8.2.4. Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, diretamente sobre os
CRI, que gozarao indiretamente das Garantias e demais garantias que venham a ser futuramente
constituidas no ambito da Emissdao das CCBs. Os CRI nao contardo com garantia flutuante da
Emissora, razao pela qual qualquer bem ou direito integrante do patrimonio da Emissora, que
ndo componha o Patrimonio Separado, nao sera utilizado para satisfazer as obrigacdes assumidas
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no ambito do presente Termo de Securitizacdo, sem prejuizo do disposto neste Termo de
Securitizacao e na Lei n° 14.430.

CLAUSULA NONA
DOS INVESTIMENTOS PERMITIDOS DOS RECURSOS DA CONTA DO PATRIMONIO SEPARADO E
DOS FUNDOS DE RECURSOS

9.1. Investimentos Permitidos dos Reoursos da Conta do Patrim6nio Separado e dos
Fundos de Reoursos

9.1.1. AsPartes acordam, desde ja, que os recursos mantidos na Conta do Patrimonio Separado
e no Fundo de Despesas e no Fundo de Reserva, poderao ser investidos pela Emissora em qualquer
dos Investimentos Permitidos, sendo que os rendimentos auferidos com tais Investimentos
Permitidos integrarao o Patriménio Separado, livres de quaisquer impostos.

9.1.2. A Emissora ndo tera qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais
prejuizos, reivindicacoes, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacées em
tais Investimentos Permitidos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras
(nao resultante de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacao dos
referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras. A isencao da
responsabilidade acima nao sera aplicada, caso seja comprovada ma-fé da Emissora no ato do
investimento em titulo sem liquidez diaria.

CLAUSULA DECIMA
DO REGIME FIDUCIARIO E DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Instituicac do Regime Fiduroiario e do Patrim6nic Separado

10.1.1. Na forma do artigo 25 da Lei n° 14.430 e em linha com a clausula 4.1.12 acima, a
Emissora institui, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre: (i)
os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl; (ii) os recursos mantidos na Conta do Patrimonio
Separado, incluindo os Investimentos Permitidos; e (iii) as Garantias.

10.2. Isencao de Acao ou Exeoucao do Patrimonio Separado

10.2.1. Nos termos do artigo 27 da Lei n° 14.430, o Patrimonio Separado, sujeito ao Regime
Fiduciario ora instituido, é destacado do patriménio da Emissora e passa a constituir patrimonio
separado distinto, que nao se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao

pagamento dos CRI e das demais obrigacoes relativas ao Patrimonio Separado.

10.2.2. Sem prejuizo do disposto na clausula 10.2.1 acima, o Patrimonio Separado estara isento
de qualquer acao ou execucao movida pelos credores da Emissora, bem como nao estarao sujeitos
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a constituicao de garantias ou a execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e so responderao, exclusivamente, pelas obrigacoes inerentes aos CRI.

10.2.3. A Emissora sera responsavel, no limite do Patrimonio Separado, perante os Titulares dos
CRI, pelo ressarcimento do valor do Patrimonio Separado que houver sido atingido em
decorréncia de acgdes judiciais ou administrativas de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista da Emissora, no caso de eventual aplicacao do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-
35, conforme em vigor.

10.3. Liquidacao do Patrim6nio Separado

10.3.1. As Partes reconhecem, desde ja, que o Patrimonio Separado (a) respondera apenas pelas
obrigacdes inerentes aos CRI, pelo pagamento das despesas de administracao do Patrimonio
Separado e pelos respectivos custos e obrigacdes fiscais, conforme previsto neste Termo de
Securitizacao; (b) esta isento de qualquer acao ou execucao promovida por outros credores da
Emissora que nao sejam os Titulares dos CRI; e (=) nao é passivel de constituicao de outras
garantias ou excussao, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo
de Securitizacao.

10.3.2. A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado para manutencao do pagamento das
obrigacdes decorrentes dos CRI ndo dara causa a declaracdo de sua quebra, cabendo, nessa
hipdtese, a Emissora, ou ao Agente Fiduciario dos CRI, caso a Emissora nao o faca, convocar
Assembleia Especial de Titulares dos CRI para deliberar sobre as normas de administracao ou
liqguidacao do Patriménio Separado, conforme o caso.

10.3.3. A Assembleia Especial dos Titulares dos CRI devera ser convocada na forma na forma
prevista neste Termo de Securitizacao, com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia para
a primeira convocacao e 8 (oito) dias para a segunda convocacao nao sendo admitida que a
primeira e a segunda convocacao sejam realizadas no mesmo dia, e sera instalada (a) em primeira
convocacao, com a presenca de beneficiarios que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do
valor global dos titulos; ou (b) em segunda convocacao, independentemente da quantidade de
beneficiarios, conforme o artigo 30 da Lei n° 14.430.

10.3.4. Na Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, serdo consideradas validas as deliberacoes
tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocacao. Adicionalmente,
a Emissora podera promover, a qualquer tempo e sempre sob a ciéncia do Agente Fiduciario, o
resgate da emissao mediante a dacao em pagamento dos bens e direitos integrantes do
patrimonio separado aos titulares dos CRI nas seguintes hipoteses: (a) caso a assembleia geral
acima nao seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacao; ou (b) caso a assembleia
geral acima seja instalada e os titulares dos CRI ndao decidam a respeito das medidas a serem
adotadas.

10.3.5. Ressalvados os casos previstos na legislacao especifica, em nenhuma hipdtese os
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Titulares dos CRI terao o direito de haver seus créditos no ambito da Emissao contra o patriménio
da Emissora, sendo sua realizacao limitada a liquidacao do Patrimonio Separado.

10.4. Responsabilidade da Emissora sobre o Patrimonio Separado

10.4.1. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patrimonio
Separado em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administracao temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade deste.

10.5. Administracac do Patrimdnio Separado

10.5.1. A Emissora administrara ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da amortizacao do principal, Juros
Remuneratorios e eventuais Encargos Moratorios (se aplicavel) dos CRI aos Titulares dos CRI,
observado que eventuais resultados financeiros obtidos pela Emissora na administracao dos
valores depositados na Conta do Patrimonio Separado a titulo de pagamento das CCBs nao
integrarao o Patrimonio Separado.

10.6. Taxa de Administracadc do Patrimonic Separado

10.6.1. Em virtude da administracdo do Patriménio Separado, a Emissora fara jus ao
recebimento de taxa de administracao, no valor de RS 9.000,00 (nove mil reais), a ser paga
mensalmente, sendo a primeira parcela devida no 1° (primeiro) Dia Util contado da Data de
Integralizacao dos CRI, e as demais nos mesmos dias dos meses subsequentes, até a integral

quitacao das obrigacoes decorrentes dos CRI (“Taxa de Administracao”), sendo que o valor da
Taxa de Administracao ja se encontra acrescida dos seguintes impostos: (a) o ISS; (b) a CSLL;
(o) PIS; (d) COFINS; (e) IRRF.

10.6.2. A Taxa de Administracao sera atualizada anualmente, a partir da data do pagamento da
primeira parcela, pela variacao positiva do IPCA, ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade
de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo.

10.6.3. Em adicdo ao mencionado nas clausulas 10.6.1 e 10.6.2 acima, a Taxa de Administracao
sera acrescida, ainda, de quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao da
Emissora, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

10.6.4. A Taxa de Administracao continuara sendo devida, mesmo apds o vencimento dos CRI,
caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares dos CRI, remuneracao esta que sera

devida de forma pro rata ao periodo de atuacao da Emissora.

10.6.4.1.  Caso nao haja recursos no Fundo de Despesas e/ou na Conta do Patrimonio
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Separado e os recursos do Patriménio Separado nao sejam suficientes para o pagamento
da Taxa de Administracao devida a Emissora e a Devedora nao realizem os pagamentos
tempestivamente, os Titulares dos CRI arcarao com as referidas despesas devidas da
Taxa de Administracao, ressalvado o direito de regresso dos Titulares dos CRI em face
da Devedora.

10.7. Reestruturacao

10.7.1. Na hipdtese de ocorrer, ao longo do prazo de duracédo dos CRI, qualquer reestruturacao
da Oferta que demande a elaboracao de aditamentos aos Documentos da Operacao e/ou na
realizacao de Assembleia Especial de Titulares dos CRI, sera devida, pelas Devedoras, a Emissora,
uma remuneracao adicional, equivalente a RS 13.000,00 (treze mil reais) dedicados a tais
atividades, incluindo, mas nao se limitando, (a) a execucao das Garantias, (b) ao
comparecimento em reunides formais ou conferéncias telefonicas com o Agente Fiduciario dos
CRI, os investidores ou demais partes da Emissao das CCBs, inclusive respectivas assembleias; (c)
a analise e/ou confeccao de eventuais aditamentos aos Documentos da Operacdo, atas de
assembleia e/ou quaisquer documentos necessarios ao disposto no item seguinte; e (d)
implementacao das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, sendo certo que tal valor
sera corrigido a partir da data da emissao dos CRI pela variacdao acumulada do IPCA no periodo
anterior. Também deverao ser arcados da forma prevista nas CCBs todos os custos decorrentes
da formalizacdo e constituicao dessas alteracdes, inclusive aqueles relativos a honorarios
advocaticios razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo entre as Partes,
acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor legal. O pagamento da remuneracao
prevista nesta clausula ocorrera sem prejuizo da remuneracao devida a terceiros eventualmente
contratados para a prestacao de servicos acessorios aqueles prestados pela Emissora.

10.7.1.1. O pagamento da remuneracao prevista na clausula 10.7.1 acima ocorrera
sem prejuizo da remuneracao devida a terceiros eventualmente contratados para a
prestacao de servicos acessorios aqueles prestados pela Emissora, sendo certo que a
contratacao de quaisquer terceiros no ambito da referida reestruturacao dependera da
prévia aprovacao das Devedoras.

10.8. Hipotese de Respunsabilizacdo da Emissora

10.8.1. A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado
em caso de descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia ou administracao
temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimonio Separado, devidamente comprovada.

10.8.1.1. A insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado nao dara causa a
declaracao de sua quebra, cabendo, nessa hipotese, ao Agente Fiduciario dos CRI ou a
Emissora convocar Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para deliberar sobre as
normas de administracao ou liquidacao do Patriménio Separado.
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10.9. Ordem de Pricridade de Pagamentcs

10.9.1. Os valores integrantes do Patrimonio Separado, inclusive, sem limitacdo, aqueles
recebidos em razao do pagamento dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, deverao ser
aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que cada item
somente sera pago caso haja recursos disponiveis apos o cumprimento do item anterior:

(i) Pagamento de Despesas e Despesas Extraordinarias do Patrimonio Separado incorridas
e nao pagas até a respectiva data de vencimento, podendo ser utilizados para este fim,
também, os recursos disponiveis no Fundo de Despesas;

(ii) Recomposicao do Fundo de Despesas;

(iii) Composicao e/ou recomposicao do Fundo de Reserva;

(iv) Pagamento de Encargos Moratérios, caso existentes;

(v) Pagamento de Juros Remuneratorios vencidos e nao pagos;

(vi) Pagamento dos Juros Remuneratoérios imediatamente vincendos;

(vii) Amortizacao do Valor Nominal Unitario Atualizado vencido e nao pago;

(viii) Amortizacao do Valor Nominal Unitario Atualizado imediatamente vincendos; e

(ix) Amortizacao Extraordinaria dos CRI.

10.9.2. Os pagamentos relativos as despesas do Patrimonio Separado nao previstas no fluxo da
operacao serao realizados pela Emissora, com recursos do Patrimonio Separado obedecendo a
prioridade de pagamentos acima definida, sendo paga junto com as despesas previstas neste
Termo de Securitizacao.

10.10. Exeroioio Soojal do Patriménio Separado

10.10.1.0 exercicio social do Patrimonio Separado desta Emissao tera como término em 31 de
dezembro de cada ano.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
DO AGENTE FIDUCIARIO DOS CRI

11.1. Nomeacaro do Agente Fiduoiario dos CRI
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11.1.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario dos CRI como representante dos
interesses da comunhao dos Titulares dos CRI, que formalmente aceita a nomeacao, para
desempenhar os deveres e atribuicées que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneracao
nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao.

11.2. Obrigacdes do Agente Fiduoiario dos CRI

11.2.1. O Agente Fiduciario dos CRI exercera suas funcoes a partir da data de assinatura deste
Termo de Securitizacao, devendo permanecer no cargo até (a) a data da integral quitacao das
obrigacoes decorrentes dos CRI; ou (b) a sua efetiva substituicao, conforme deliberado pelos
Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

11.2.2. Sem prejuizo dos deveres relacionados a atividade de agente fiduciario, previstos na
Resolucao CVM 17, assim como nas leis e demais normas regulatorias aplicaveis, o Agente
Fiduciario dos CRI, neste ato, obriga-se a:

(i) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares dos
CRI;
(ii) proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando, no exercicio da

funcao, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administracao de seus proprios bens;

(iii) proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, acompanhando a atuacao da
Emissora na gestao do Patrimonio Separado;

(iv) renunciar a funcao na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de impedimento e realizar a imediata convocacao da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI para deliberar sobre sua substituicao, na forma
prevista na Resolucao CVM 17;

v) conservar em boa guarda, toda a escrituracdao, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fungées;

(vi) verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacdes contidas neste
Termo de Securitizacao, diligenciando para que sejam sanadas eventuais omissoes,
falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(vii) diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizacdo e seus aditamentos,

sejam custodiados pela Instituicao Custodiante, adotando, no caso da omissao da
Emissora, as medidas eventualmente previstas em lei;
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

acompanhar a prestacdao das informacdes periodicas pela Emissora, alertando os
Titulares dos CRI, no relatorio anual, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha
conhecimento;

acompanhar a atuacao da Emissora na administracao do Patrimonio Separado por meio
das informacoes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

opinar sobre a suficiéncia das informacoes prestadas nas propostas de modificacdes nas
condicdes dos CRI;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcoes, certidoes
atualizadas dos distribuidores civeis, das varas de Fazenda Publica, cartorios de
protesto, das varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda Pulblica ou outros érgaos
pertinentes, onde se localiza a sede do estabelecimento principal da Emissora e/ou das
Devedoras;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do Patrimonio
Separado, a custo do Patrimonio Separado ou dos proprios Titulares dos CRI;

convocar, quando necessario, Assembleia Especial de Titulares dos CRI, na forma
disposta neste Termo de Securitizacao;

comparecer as Assembleias Especiais de Titulares dos CRI a fim de prestar as
informacoes que lhe forem solicitadas;

manter atualizada a relacao dos Titulares dos CRI e de seus enderecos;

fiscalizar o cumprimento pela Emissora das clausulas constantes deste Termo de
Securitizacao, especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao
fazer;

fiscalizar o cumprimento, pelas Devedoras, das clausulas constantes das CCBs,
especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigacoes
financeiras assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo as clausulas contratuais
destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem condicoes
que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os
Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, no prazo
de 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que tiver ciéncia do referido
inadimplemento, conforme previsto na Resolucao CVM 17;

58

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5M9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.

tro

.
gis
de Iméueis do Brasil

e



ANBIMA
| omeraane

(xix) verificar os procedimentos adotados pelo Emissora para assegurar a existéncia e a
integridade dos Créditos Imobiliarios, inclusive quando custodiados ou objeto de guarda
por terceiro contratado para esta finalidade;

(xx) verificar os procedimentos adotados pela Emissora para assegurar que os Créditos
Imobiliarios, inclusive quando custodiados ou objeto de guarda por terceiro contratado
para esta finalidade, nao sejam cedidos a terceiros;

(xxi) prestar contas a Emissora das despesas necessarias a salvaguarda dos direitos e
interesses dos Titulares dos CRI, que serdao imputadas ao Patrimonio Separado; e

(xxii)  divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apos
o fim do exercicio social da Emissora, relatorio anual descrevendo, para a Emissao, os
fatos relevantes ocorridos durante o exercicio relativos aos CRI, o qual devera conter,
no minimo, as informacdes previstas no artigo 15 da Resolucao CVM 17.

11.2.3. Em atendimento ao Oficio Circular CVM/SRE 01/2021, o Agente Fiduciario dos CRI
podera, as expensas das Devedoras, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar,
ou ainda revisar o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer
informacdes e comprovacdes que entender necessarias, na forma prevista no referido oficio,
cujos custos de eventual reavaliacao das garantias sera considerada uma despesa da Emissao
caso as Devedoras nao arque com tais despesas, observado o disposto na clausula 11.5 abaixo.

11.3. Decolaragcdes do Agente Fiduriario dos CRI

11.3.1. Atuando como representante da comunhao dos Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario
dos CRI declara que:

(i) aceita a funcao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicoes previstas na legislacdo e regulamentacao especifica e neste Termo de
Securitizacao;

(ii) aceita integralmente este Termo de Securitizacdo, bem como todas as suas clausulas e
condicoes;
(iii) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a cumprir com

suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(iv) a celebracao deste Termo de Securitizacao e o cumprimento de suas obrigacées aqui

previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario dos CRI;
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)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

verificou, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacoes relativas as
Garantias e a consisténcia das demais informacdes contidas neste Termo de
Securitizacao, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou
defeitos de que tenha conhecimento sendo certo que verificara a regularidade da
constituicao e exequibilidade das Garantias e dos Créditos Imobiliarios, tao logo sejam
registrados os Contratos das Garantias, as CCBs, o Contrato de Cessao e os atos
societarios de aprovacao das Garantias e da emissao sejam registradas nos competentes
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, Cartérios de Registro de Imdveis e Juntas
Comerciais, conforme o caso. Dessa forma, em que pese a Securitizadora possuir os
direitos sobre o objeto das garantias na data de assinatura do presente Termo de
Securitizacdo, existe o risco de atrasos dado a burocracia e eventuais exigéncias
cartorarias, podendo impactar a devida constituicao e consequente excussao caso as
condicoes acima nao sejam implementadas. Adicionalmente, as Garantias poderao ser
suficientes, entretanto, ndao ha como assegurar que, na eventualidade da execucao das
Garantias, o produto decorrente de tal execucao seja suficiente para o pagamento
integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista possiveis variacoes de
mercado e outros;

recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido cumprimento das atividades
inerentes a condicdo de agente fiduciario, conforme solicitados a Emissora e ao
Coordenador Lider;

exceto conforme indicado em contrario neste Termo de Securitizacdo, os Créditos
Imobiliarios consubstanciam o Patrimonio Separado, estando vinculados Unica e
exclusivamente aos CRI;

nao tem qualquer impedimento legal, conforme § 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades
por Acoes e o artigo 6° da Resolucao CVM 17;

nao se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas na
Resolucao CVM 17, conforme disposto na declaragcao descrita no Anexo VI deste Termo
de Securitizacao;

ndo presta servicos de agente fiduciario em emissées da Emissora;

assegura e assegurara, nos termos do § 1° do artigo 6 da Resolucao CVM 17, tratamento
equitativo a todos os Titulares dos CRI em relacao a outros titulares de certificados de
recebiveis imobiliarios de eventuais emissdoes realizadas pela Emissora, sociedade
coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, em que
venha atuar na qualidade de agente fiduciario;
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(xii) nao possui qualquer relacao com a Emissora ou com as Devedoras que o impeca de
exercer suas funcdes de forma diligente; e

(xiii) declara que conhece, estd em consonancia e que inexistem quaisquer violacoes das
Normas Anticorrupcao e das Normas Antilavagem de Dinheiro, e, em particular, declara,
sem limitacdo, que: (i) nao financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo
subvenciona a pratica dos atos ilicitos previstos nas Normas Anticorrupcao e/ou
organizacOes antissociais e crime organizado; (ii) nao promete, oferece ou da, direta
ou indiretamente, vantagem indevida a agente publico, ou a terceira pessoa a ela
relacionada; e (iii) em todas as suas atividades relacionadas a este Termo de
Securitizacao, cumprira, a todo tempo, com todos os regulamentos, leis e legislacao
aplicaveis.

11.4. Remuneracac do Agente Fiduoiario dos CRI

11.4.1. Serdo devidos ao Agente Fiduciario dos CRI honorarios pelo desempenho dos deveres e
atribuicdes que lhe competem, nos termos deste Termo de Securitizacao e da legislacao em
vigor: (a) uma parcela de implantacao no valor de RS 17.500,00 (dezessete mil e quinhentos
reais) a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util a contar da Primeira Data de Integralizacdo dos CRI; e
(b) parcelas anuais no valor de RS 17.500,00 (dezessete mil e quinhentos reais) a serem pagas no
mesmo dia de pagamento da parcela mencionada no subitem “a” anterior do ano subsequente e
as demais no mesmo dia dos anos subsequentes. Caso a operacao seja desmontada, o valor da
parcela do subitem “a” acima sera devido a titulo de estruturacao e devera ser pago até o 5°
(quinto) dia util contado da comunicacao do cancelamento da operacgao.

11.4.2. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturacao
das condicoes da Oferta apds a Emissao, bem como a participacdo em reunides ou contatos
telefonicos e/ou conference call, Assembleias Especiais presenciais ou virtuais, que implique a
titulo exemplificativo, em execucao das garantias, participacao em reunides internas ou externas
ao escritorio do Agente Fiduciario, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com os Titulares dos
CRI ou demais partes da Emissao, analise e eventuais comentarios aos documentos da operacao
e implementacao das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, serao devidas ao Agente
Fiduciario dos CRI, adicionalmente, a remuneracao no valor de R$ 600,00 (seiscentos reais) por
hora-homem de trabalho dedicado aos trabalhos acima, pagas em 5 (cinco) dias corridos apds
comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario dos CRI, de “relatorio de horas”. Entende-se
por reestruturacao os eventos relacionados as alteracdes das garantias, taxa, indice, prazos e
fluxos de pagamento de principal e remuneracao, condicoes relacionadas as recompra
compulsoria e/ou facultativa, integral ou parcial, multa, vencimento antecipado e/ou resgate
antecipado e/ou liquidacao do Patriménio Separado. Os eventos relacionados a amortizacao dos
CRI ndo sao considerados reestruturacao dos CRI.

11.4.3. As parcelas citadas acima, devidas a titulo de remuneracao do Agente Fiduciario dos
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CRI, serao reajustadas anualmente pela variacao positiva acumulada do IGP-M, ou na falta deste,
ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data
do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes.

11.4.4. Sem prejuizo do disposto na clausula 11.4.1 acima, fica, desde ja, certo e ajustado
entre as Partes que as Devedoras assumirdao a responsabilidade financeira em relacao a
remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI até a integral comprovacao da aplicacao da totalidade
dos recursos obtidos pela Emissao.

11.4.5. As parcelas mencionadas acima serao acrescidas de ISS, PIS e COFINS e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI nas aliquotas
vigentes nas datas de cada pagamento, de forma que o Agente Fiduciario receba a remuneracao
como se tais tributos nao fossem incidentes.

11.4.6. A remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI sera devida até a liquidacao integral dos
CRI, caso estes nao sejam quitados na data de seu vencimento, remuneracdo essa que sera
calculada pro rata die. Em nenhuma hipotese sera cabivel pagamento pro rata temporis de tal
remuneracao ou devolucdao, mesmo que parcial. Especialmente nos casos em que o Agente
Fiduciario dos CRI for obrigado a acompanhar a destinacao dos recursos da emissao, mesmo
depois de seu encerramento seja por vencimento original ou antecipado, o Agente Fiduciario dos
CRI, fara jus a sua remuneracao até o cumprimento integral de tal destinacao de recursos,
observado o disposto na clausula 11.4.4 acima.

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

11.5. Despesas do Agente Fiduoiaric dos CRI

11.5.1. As Devedoras deverdo antecipar ao Agente Fiduciario dos CRI o valor de todas as
despesas necessarias para prestar os servicos descritos neste Termo de Securitizacdo, proteger
os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos. Quando houver negativa
para custeio de tais despesas pelas Devedoras, os investidores deverao antecipar todos os custos
a serem despendidos pelo Agente Fiduciario dos CRI, na proporcao de seus créditos, e
posteriormente, ressarcidas pelas Devedoras. Sao exemplos de despesas que poderao ser
realizadas pelo Agente Fiduciario dos CRI: (a) publicacdo de relatorios, avisos, editais e
notificacbes, despesas cartorarias, conforme previsto neste Termo de Securitizacao e na
legislacao aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (b) despesas
com conferéncias e contatos telefonicos; (=) obtencdo de certidoes, fotocopias, digitalizacoes,
envio de documentos; (d) locomocodes entre estados da federacao, alimentacao, transportes e
respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho das funcdoes e devidamente
comprovadas; (e) se aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar vistoria nas obras ou
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empreendimentos financiados com recursos da integralizacao; (f) conferéncia, validacao ou
utilizacao de sistemas para checagem, monitoramento ou obtencao de opiniao técnica ou legal
de documentacao ou informacao prestada pela Emissora para cumprimento das suas obrigacoes;
(g) revalidacdo de laudos de avaliacdo, se o caso, nos termos do Oficio Circular
CVM/SRE 01/2021; (h) gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas
judiciarias nas acbes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI ou decorrentes de acdes contra
ele propostas no exercicio de sua funcao, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da
Emissora e/ou pelas Devedoras, ou ainda que comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante da comunhao dos investidores; (i) as eventuais despesas,
depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais serao igualmente
suportadas pelos investidores bem como sua remuneracao; e (j) custos e despesas relacionadas
a B3.

11.5.2. Caso seja necessario o ressarcimento de despesas a que se refere a clausula 11.5.1
acima ao Agente Fiduciario dos CRI, este devera ser efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a
realizacao da respectiva prestacdo de contas as Devedoras e envio de copia dos respectivos
comprovantes de pagamento.

11.5.3. O crédito do Agente Fiduciario dos CRI por despesas incorridas para proteger direitos e
interesses ou realizar créditos dos investidores que nao tenha sido saldado na forma prevista nas
clausulas acima sera acrescido a divida das Devedoras, tendo preferéncia na ordem de
pagamento. O Agente Fiduciario dos CRI podera se utilizar de recursos eventualmente existentes
nas contas garantias para saldar as despesas e honorarios inadimplentes, devendo realizar a
respectiva notificacao aos investidores e emissores com antecedéncia ao que fizer e realizando
a respectiva prestacao de contas obrigatoriamente.

11.5.4. O Agente Fiduciario dos CRI ndao antecipara recursos para pagamento de despesas
decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos e antecipados pelas
Devedoras ou pelos Titulares dos CRI, conforme o caso.

11.6.  Substituicao do Agente Fiduoiario dos CRI

11.6.1. O Agente Fiduciario dos CRI podera ser substituido, devendo continuar exercendo suas
funcdes até que um novo agente fiduciario assuma suas funcoes, nas hipoteses de auséncia ou
impedimento temporario, renlincia, intervencao, liquidacao, faléncia, ou qualquer outro caso de
vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contados da ocorréncia de qualquer
desses eventos, Assembleia Especial de Titulares dos CRI, para que seja eleito o novo agente
fiduciario.

11.6.2. A Assembleia Especial a que se refere a clausula 11.6.1 acima podera ser convocada

pelo Agente Fiduciario dos CRI a ser substituido, pela Emissora, por Titulares dos CRI que
representem 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulacao, ou pela CVM. Se a convocacao nao

63

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5M9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.

tro

.
de Iméueis do Brasil

Regis



ANBIMA
| omeraane

ocorrer com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia do termo final do prazo referido na
clausula acima, cabera a Emissora efetua-la.

11.6.3. O Agente Fiduciario dos CRI podera, ainda, ser destituido, mediante a imediata
contratacao de seu substituto a qualquer tempo, pelo voto favoravel de Titulares dos CRI que
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulacao, reunidos
em Assembleia Especial convocada especialmente para este fim, nos termos deste Termo de
Securitizacao.

11.6.4. Fica, desde ja, estabelecido entre as Partes que (a) a substituicdo do Agente Fiduciario
dos CRI em carater permanente devera ser objeto de aditamento deste Termo de Securitizacao;
e (b) o agente fiduciario substituto assumira integralmente os deveres, atribuicoes e
responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e deste Termo de Securitizacao.

11.6.5. O Agente Fiduciario dos CRI nao emitira qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo
sobre a orientacao acerca de qualquer fato da Emissao que seja de competéncia de definicao
pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tao somente a agir em conformidade com as
instrucoes que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI, conforme deliberacées tomadas
Assembleia Especial de Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario dos CRI ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orientacoes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos
Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, e reproduzidas perante
a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em
decorréncia disto aos Titulares dos CRI ou a Emissora. A atuacdo do Agente Fiduciario dos CRI
limita-se ao escopo da Resolucao CVM 17 e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Acoes
e do presente Termo de Securitizacao, de modo que o Agente Fiduciario dos CRI se isenta, sob
qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da
legislacao aplicavel ou do presente Termo de Securitizacao.

11.6.6. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario dos CRI, o Agente Fiduciario
dos CRI assumira que os documentos originais ou copias autenticadas ou simples (.pdf) de
documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de
fraude ou adulteracdo. Nao sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboracao de
documentos societarios da Emissora, que permanecerado sob obrigacdo legal e regulamentar da
Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

11.6.7. Os atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario dos CRI, que criarem
responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacées para com
eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacoes assumidas neste
instrumento, somente serao validos quando previamente deliberado pelos Titulares dos CRI
reunidos em Assembleia Especial de Titulares dos CRI.
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11.6.8. Nos casos em que o Agente Fiduciario dos CRI vier a assumir a administracao transitoria
do Patrimonio Separado, incluindo, mas nao se limitando a, casos de Eventos de Liquidacao do
Patrimonio Separado, o Agente Fiduciario dos CRI devera usar de toda e qualquer medida prevista
em lei, nas CCBs ou neste Termo de Securitizacao para proteger direitos ou defender interesses
dos Titulares dos CRI, devendo para tanto, inclusive, mas sem limitacao:

(i) declarar, observadas as condicoes deste Termo de Securitizacao, antecipadamente
vencidos os CRI e cobrar seu principal e acessorios;

(ii) tomar qualquer providéncia necessaria para que os Titulares dos CRI realizem seus
créditos; e
(iii) representar os Titulares dos CRI em processos de liquidacdo, declaracao de insolvéncia,

pedido de autofaléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial e pedido de faléncia
formulado por terceiros em relacao a Emissora.

11.6.9. O Agente Fiduciario dos CRI somente se eximira da responsabilidade pela nao adocao
das medidas contempladas nos incisos acima se, convocada a Assembleia Especial, e esta assim
o autorizar por deliberacao da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em Circulacao.

11.6.10.0 Agente Fiduciario responde perante os Titulares dos CRI, as Devedoras e a Emissora
pelos prejuizos que lhes causar por culpa, dolo, descumprimento de disposicao legal
regulamentar ou deste Termo de Securitizacao, negligéncia, imprudéncia, impericia ou
administracao temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado desde que
sob sua gestao.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA
DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Eventos de Liquidacao do Patrimonio Separado

12.1.1. A ocorréncia de qualquer um dos eventos listados abaixo podera ensejar a assuncao
imediata e transitoria da administracao do Patrimonio Separado, pelo Agente Fiduciario dos CRI,
sendo certo que, nesta hipotese, o Agente Fiduciario dos CRI devera convocar em até 15 (quinze)
dias, a contar data em que tomar conhecimento de tais eventos, uma Assembleia Especial de
Titulares dos CRI, para deliberar sobre a substituicao da companhia securitizadora ou forma de
administracao e/ou eventual liquidacao do Patriménio Separado, cujo prazo de realizacao sera
de até 20 (vinte) dias em primeira convocacao e até 8 (oito) dias em segunda convocacao
(“Eventos de Liquidacao do Patriménio Separado”):

(i) decretacao de faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora, devendo
0 Agente Fiduciario dos CRI assumir, imediatamente, a custodia e administracdo do
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(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

Patrimonio Separado;

pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacao judicial ou extrajudicial
a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacao judicial do referido plano;

requerimento, pela Emissora, de recuperacao judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz
competente;

pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao devidamente
elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

extincao, liquidacao, dissolucao, declaracao de insolvéncia, decretacao de faléncia ou
apresentacao de pedido de autofaléncia pela Emissora;

comprovado desvio de finalidade de qualquer recurso do Patrimonio Separado, sendo
certo que nesta hipotese nao havera destituicao automatica da Emissora da
administracao do Patrimoénio Separado;

nao pagamento pela Emissora das obrigacdes pecuniarias devidas a qualquer dos
Titulares dos CRI, a Instituicao Custodiante e/ou ao Agente Fiduciario dos CRI, nas datas
previstas neste Termo de Securitizacao e nos Documentos da Operacao, nao sanado no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contado da data de vencimento original, desde que a
Emissora tenha recebido os valores correspondentes para satisfacao das obrigacoes
pecuniarias devidas pelas Devedoras;

descumprimento pela Emissora das Normas Anticorrupcao e/ou das Normas Antilavagem
de Dinheiro, sendo certo que nesta hipotese nao havera destituicao automatica da
Emissora da administracdo do Patrimonio Separado; ou

em qualquer outra hipotese deliberada pela Assembleia Especial dos Titulares dos CRI,
desde que conte com a concordancia da Emissora, sendo certo que nesta hipotese nao
havera destituicao automatica da Emissora da administracdo do Patrimonio Separado.

12.1.2. A Emissora se obriga a informar o Agente Fiduciario dos CRI em até 1 (um) Dia Util

contado da data da ciéncia da Emissora em relacao a ocorréncia de qualquer dos Eventos de
Liquidacao descritos na clausula 12.1.1 acima.

12.1.3. As Partes, desde ja, acordam que (i) nao estao inseridos no conceito de insolvéncia da

Emissora de que trata a clausula 12.1.1 acima o inadimplemento e/ou mora da Emissora em

decorréncia de inadimplemento e/ou mora das Devedoras (caso aplicavel); e (ii) a liquidacao do
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Patrimonio Separado nao implica e/ou configura qualquer evento de vencimento antecipado dos
Créditos Imobiliarios.

12.2. Assembleia Espenial de Titulares dos CRI acerca da Liquidagdz do Patrim6nio
Separado

12.2.1. Em até 15 (quinze) dias a contar da ciéncia dos eventos acima na forma do § 2° do artigo
39 da Resolucao CVM 60, o Agente Fiduciario dos CRI devera convocar uma Assembleia Especial.
A Assembleia Especial devera ocorrer com antecedéncia de 20 (vinte) dias contados da data de
sua primeira convocacao e 8 (oito) dias da data da segunda convocacao, nao sendo admitida que
a primeira e a segunda convocacOes sejam realizadas no mesmo dia. A Assembleia Especial
instalar-se-a com a presenca de qualquer numero de Titulares dos CRI em circulacao, na forma
do artigo 28 da Resolucdao CVM 60. A deliberacao pela liquidacao do Patrimonio Separado em
razao da insolvéncia da Securitizadora, nos termos dos itens acima, sera valida por maioria dos
votos presentes na forma do artigo 30 da Resolucao CVM 60, enquanto o quérum de deliberacao
requerido para a substituicdo da Securitizadora na administracdo do Patrimonio Separado nao
podera ser superior aos CRI representativos de mais de 50% (cinquenta por cento) do Patrimonio
Separado, na forma do § 4° do artigo 30 da Resolucao CVM 60.

12.2.2. A respectiva Assembleia Especial devera deliberar (a) pela liquidacao do Patrimonio
Separado, hipotese na qual os respectivos Titulares dos CRI presentes em referida Assembleia
Especial deverao nomear o liquidante e as formas de liquidacao; ou (b) pela nao liquidacao do
Patrimonio Separado, hipétese na qual devera ser deliberada a administracao transitoéria do
Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario dos CRlI e a nomeacao de nova securitizadora,
fixando, em ambos os casos, as condicoes e os termos para administracao, bem como sua
respectiva remuneracdao. O liquidante sera a propria Emissora, caso esta nao tenha sido
destituida da administracdo do Patrimonio Separado nos termos aqui previstos.

12.2.3. Aliquidacao do Patrimdnio Separado sera realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobiliarios, das CCBs e da Conta Patrimonio Separado integrante do Patrimonio Separado aos
respectivos Titulares dos CRI, para fins de extincao de toda e qualquer obrigacao da Emissora
decorrente dos respectivos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario dos CRI (ou a instituicao
administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares dos CRI), conforme deliberacao dos
Titulares dos CRI: (i) administrar os Créditos Imobiliarios, as Garantias e eventuais recursos da
Conta do Patrimonio Separado que integrem o Patrimonio Separado; (ii) esgotar todos os recursos
judiciais e extrajudiciais para a realizacao dos créditos decorrentes dos Créditos Imobiliarios,
das Garantias e eventuais recursos da Conta do Patrimonio Separado que integrem o Patrimonio
Separado que lhe foram transferidos; (iii) ratear os recursos obtidos entre os respectivos
Titulares dos CRI, na proporcao de CRI detidos; e (iv) transferir os Créditos Imobiliarios, as
Garantias e eventuais recursos da Conta do Patrimonio Separado néo realizados aos Titulares dos
CRI, na proporcao dos CRI detidos.
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12.2.4. Os Titulares dos CRI tém ciéncia de que, no caso de Resgate Antecipado dos CRI e de
liquidacao do Patrimonio Separado, obrigar-se-ao a: (i) se submeter as decisdes exaradas em
Assembleia Especial de Titulares dos CRI; (ii) possuir todos os requisitos necessarios para assumir
eventuais obrigacdes inerentes aos CRI emitidos e bens, garantias inerentes ao Patrimonio
Separado; e (iii) indenizar, defender, eximir, manter indene de responsabilidade a Emissora, em
relacdo a todos e quaisquer prejuizos, indenizacdes, responsabilidades, danos, desembolsos,
adiantamentos, tributos ou despesas (inclusive honorarios e despesas de advogados internos ou
externos), decisGes judiciais e/ou extrajudiciais, demandas judiciais e/ou extrajudiciais
(inclusive fiscais, previdenciarias e trabalhistas) incorridos e/ou requeridos a Emissora, direta ou
indiretamente, independentes de sua natureza, em razao da liquidacao de qualquer do
Patrimonio Separado.

12.2.5. Na hipdtese de Resgate Antecipado dos CRI, apds a liquidacao do Patrimonio Separado,
os bens, direitos e garantias pertencentes ao Patrimonio Separado, resultado da satisfacao dos
procedimentos e execucao/excussao dos direitos e garantias, serao entregues, em favor dos
Titulares dos CRI, observado que, para fins de liquidacao do Patrimonio Separado, a cada Titular
de CRI sera dada a parcela dos bens, direitos e obrigacoes integrantes do Patriménio Separado,
na proporcao em que cada CRI representa em relacao a totalidade do saldo devedor dos CRI,
operando-se, no momento da referida dacao, a quitacao dos CRI e liquidacao do Regime
Fiduciario. Caso, apds o pagamento do saldo devedor dos CRI, sobejarem recursos ou créditos,
tais recursos e/ou créditos devem ser restituidos as Devedoras, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis,
mediante transferéncia as Contas das Devedoras.

12.2.6. Direito ao recebimento. Farao jus ao recebimento de qualquer valor devido aos

Titulares dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizacao, aqueles que sejam titulares dos CRI
ao final do Dia Util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA
DA ASSEMBLEIA ESPECIAL DE TITULARES DOS CRI

13.1. Assembleia Esperial de Titulares dos CRI

13.1.1. Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Especial a fim
de deliberarem sobre matéria de interesse da comunh&o dos Titulares dos CRI, nos termos desta
clausula 13.

13.1.2. Aplicar-se-a a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, no que couber, o disposto na
Lei n° 14.430 e na Resolucao CVM 60, e no que couber, o disposto na Resolucao CVM 81, bem
como o disposto na Lei das Sociedades por Acdes, a respeito das assembleias gerais de acionistas,
salvo no que se refere aos representantes dos Titulares dos CRI, que poderao ser quaisquer
procuradores, Titulares dos CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por
meio de instrumento de mandato valido e eficaz.
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13.2. Convooacao da Assembleia Esperial de Titulares dos CRI

13.2.1. A Assembleia Especial podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente Fiduciario dos
CRI, pela CVM ou por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 5% (cinco) por cento dos
CRI em Circulagao.

13.2.2. A convocacao da Assembleia Especial dar-se-a mediante publicacdo na forma prevista
neste Termo de Securitizacdo, sendo que, observado o disposto na clausula 13.2.1 acima, (i) a
primeira convocacao da Assembleia Especial devera ocorrer com, no minimo, 20 (vinte) dias de
antecedéncia e a segunda convocacao da Assembleia Especial de Titulares dos CRI devera ser
realizada com, no minimo, 8 (oito) dias de antecedéncia. E admitida a realizacdo de primeira e
segunda convocacoes, por meio de edital Unico, no caso de assembleia especial convocada para
deliberar exclusivamente sobre as demonstracoes financeiras previstas no inciso | do artigo 25
da Resolucao CVM 60, de forma que o edital da segunda convocacao podera ser divulgado
simultaneamente ao edital da primeira convocacao, conforme dispde o paragrafo 1°-A do artigo
26 da Resolucao CVM 60.

13.2.3. Nos termos da Resolucao CVM 60, os editais de convocacao de Assembleia Especiais,
disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
Informacoes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Emissora na rede mundial de
computadores - Internet (https://bsicapital.com.br), imediatamente apds a realizacdo ou
ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na formado artigo 26, do § 5° do
artigo 44, artigo 45, do inciso IV "b" do artigo 46 e do inciso | do artigo 52 da Resolucao CVM 60
e conforme § 3° do artigo 30 da Lei 14.430.

13.2.4. As publicacoes acima serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de nao haver quérum
para a realizacao da Assembleia Especial em primeira convocacao, devera ser realizada uma nova
e Unica publicacao para a segunda convocacgao.

13.2.5. A convocacdo também podera ser feita mediante correspondéncia escrita enviada, por
meio eletronico ou postagem, a cada Titular dos CRI, podendo, para esse fim, ser utilizado
qualquer meio de comunicacao cuja comprovacao de recebimento seja possivel (por aviso de
recebimento ou sistema de confirmacao de leitura eletronica), e desde que o fim pretendido
seja atingido, tais como envio de correspondéncia com aviso de recebimento, fac-simile e correio
eletronico (e-mail).

13.2.6. Das convocacdes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a Assembleia Especial e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco
eletrénico na rede mundial de computadores em que os Titulares dos CRI possam acessar os

documentos pertinentes a apreciacao da Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

13.2.7. As Assembleias Especiais de Titulares dos CRI que deliberarem, anualmente, sobre as
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demonstracoes contabeis do Patriménio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término
do exercicio social, serao convocadas na forma prevista na clausula 13.2.8 abaixo.

13.2.8. A Assembleia Especial que deliberar pela aprovacao das demonstracoes contabeis do
Patrimonio Separado, que contiverem ou nao ressalvas, podem ser consideradas
automaticamente aprovadas caso referida Assembleia Especial dos Titulares nao seja instalada,
inclusive em primeira convocacao, em virtude do nao comparecimento de quaisquer Titulares
dos CRI, sendo que todos os custos para realizacao da referida Assembleia Especial serao arcados
pelo Patriménio Separado.

13.2.9. Independentemente da convocacao prevista nesta clausula 13.2, sera considerada
regular a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a qual comparecerem todos os Titulares dos
CRI em Circulacdo, nos termos do artigo 124, § 4° da Lei das Sociedades por Acdes e do § Unico
do artigo 28 da Resolucao CVM 60.

13.3. Realizacac da Assembleia Esperial de Titulares dos CRI

13.3.1. Somente apds a orientacao dos Titulares dos CRI, a Emissora devera exercer seu direito
e devera se manifestar conforme lhe for orientado. Caso os Titulares dos CRI ndo comparecam a
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, ou nao cheguem a uma definicao sobre a orientacao, a
Emissora devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questao, exceto nos
termos da clausula 13.2.8 acima e de outra forma prevista nos Documentos da Operacao, sendo
certo que o seu siléncio nao sera interpretado como negligéncia em relacao aos direitos dos
Titulares dos CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora qualquer responsabilizacao decorrente
de auséncia de manifestacao.

13.3.2. A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinidao ou fara qualquer juizo sobre a
orientacao definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tao somente a manifestar-se
conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui qualquer responsabilidade sobre
o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientacao dos Titulares dos CRI por ela
manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares dos CRI e/ou as
Devedoras.

13.4. Instalacdo da Assembleia Esperial de Titulares dos CRI

13.4.1. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI instalar-se-a, em primeira convocacao, com
a presenca de Titulares dos CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais
um dos CRI em Circulacao e, em segunda convocacao, com qualquer nimero, exceto nos casos
de deliberacdes relacionadas a insuficiéncia de ativos integrantes do patrimonio separado para

a satisfacao integral dos CRI, que devera observar o previsto na clausula 10.3.3 acima.

13.4.2. Cada CRI em Circulagao correspondera a um voto nas Assembleias Especiais, sendo
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admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou néo.
13.5. Looal e Forma de Realizacao da Assembleia Esperial de Titulares dos CRI

13.5.1. A Assembleia Especial realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede, sendo certo
que quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, as correspondéncias de
convocacdo indicardo, com clareza, o lugar da reunido. E permitido aos Titulares dos CRI
participar da Assembleia Especial por meio de conferéncia eletronica e/ou videoconferéncia,
sendo que os Titulares dos CRI deverao manifestar o voto em Assembleia Especial por
comunicacdo escrita ou eletrdnica, observado o que dispde a Resolucao CVM 60.

13.5.2. A critério exclusivo da Emissora, as Assembleias Especiais poderao ser realizadas de
forma exclusivamente digital, observado o disposto na Resolucao CVM 60.

13.5.3. O Agente Fiduciario dos CRI devera comparecer a Assembleia Especial e prestar aos
Titulares dos CRI as informacdes que lhe forem solicitadas e, de igual maneira, a Emissora podera
convocar quaisquer terceiros (inclusive as Devedoras) para participar da Assembleia Especial de
Titulares dos CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a
deliberacao da ordem do dia.

13.5.4. A presidéncia da Assembleia Especial cabera de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente: (a) a representante da Emissora; (b) ao Agente Fiduciario dos CRI; ou (=) ao
Titular do CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

13.5.5. A Instituicao Custodiante, o Escriturador e/ou o auditor do patriménio separado,
poderao ser substituidos, sem necessidade de aprovacao em Assembleia Especial de Titulares dos
CRI, nas seguintes hipoteses: (i) os servicos sejam prestados em inobservancia aos respectivos
contratos de prestacao de servico; (ii) caso esteja impossibilitado de exercer as suas funcoes ou
haja renuncia ao desempenho de suas funcées nos termos previstos em contrato; e (iii) em
comum acordo com a Emissora.

13.5.6. E dispensada a necessidade de convocacao e realizacio de Assembleia dos Titulares dos
CRI sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente: (a) da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacao a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3
e/ou demais reguladores; (b) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de
digitacdo ou aritmético; e () em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais
como alteracao na razao social, endereco e telefone, entre outros, desde que nao haja qualquer
custo ou despesa adicional para os Titulares do CRI.

13.6. Deliberacdes da Assembleia Esperial de Titulares dos CRI

13.6.1. Quorum Geral de Deliberacdo. Exceto se de outra forma previsto neste Termo de

71

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5M9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.

tro

.
de Iméueis do Brasil

Regis



ANBIMA
| omeraane

Securitizacao, no Contrato de Cessao e/ou na legislacao aplicavel (Lei n® 9.514, Resolucdo CVM
60 e, no que couber, Resolucao CVM 81), quaisquer matérias deverao ser aprovadas, em primeira
convocacao, da maioria dos Titulares dos CRI, ou, em segunda convocacdo, da maioria dos
Titulares dos CRI presentes, desde que estejam presentes, no minimo, 30% (trinta por cento) dos
Titulares dos CRI, salvo se (i) a regulamentacdo aplicavel prever quérum minimo superior; ou
(ii) se disposto de maneira diversa no presente Termo de Securitizacao ou no Contrato de Cessao.

13.6.2. Quorum Qualificado. Dependerao de deliberacao em Assembleias Especiais de Titulares

dos CRI, mediante aprovacao dos Titulares dos CRI que representem:

(i) no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulacao, em primeira ou em
segunda convocacdo, as seguintes matérias: (a) modificacdo das condicoes dos CRI,
assim entendida: (1) alteracao dos quéruns de deliberacao previstos neste Termo de
Securitizacao; (2) alteracoes nos procedimentos aplicaveis a Assembleia Especial de
Titulares dos CRI, inclusive, sem limitacdo, a alteracao de quaisquer disposicoes deste
item; (3) alteracdo das disposicoes relativas a amortizacdo antecipada dos CRI ou
Resgate Antecipado dos CRI; ou (4) quaisquer deliberacdes que tenham por objeto
alterar as seguintes caracteristicas dos CRI: (4.1) Valor Nominal Unitario dos CRI,
(4.2) amortizacao, (4.3) Juros Remuneratorios, sua forma de calculo e as respectivas
Datas de Pagamento de Juros Remuneratorios, (4.4) Data de Vencimento dos CRI, ou
(4.5) Encargos Moratorios; (b) a ndo adocao de qualquer medida prevista em lei ou neste
Termo de Securitizacdo, que vise a defesa dos direitos e interesses dos Titulares dos
CRI, incluindo a renincia definitiva ou temporaria de direitos (waiver), com excecao do
direito de vencer antecipadamente os Créditos Imobiliarios, cuja renuncia sera
deliberada com base no quérum previsto no item (ii) abaixo; e (@) a liquidacao do
Patrimonio Separado, observado o disposto no item (iii) abaixo;

(ii) no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulacdo, em primeira ou em
segunda convocacao, que deverao deliberar pela nac declaracao de Vencimento
Antecipado dos Créditos Imobiliarios, de acordo com as condicoes previstas nas CCBs; e

(iii) no minimo, a maioria dos presentes a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, em
primeira ou segunda convocacao, na hipotese de deliberacao relacionada a insuficiéncia
dos ativos integrantes do Patriménio Separado para a satisfacao integral dos CRI.

13.6.3. As deliberacdes tomadas em Assembleias Especiais de Titulares dos CRI, observados o
respectivo quorum de instalacdo e de deliberacao estabelecido neste Termo de Securitizacao,
serao consideradas validas e eficazes e obrigarao a totalidade dos Titulares dos CRI ou os Titulares
dos CRI, conforme o caso, quer tenham comparecido ou ndao a Assembleia Especial de Titulares
dos CRI e, ainda que nela tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo ser divulgado
o resultado da deliberacao aos Titulares dos CRI, na forma da regulamentacao da CVM, no prazo
maximo de 5 (cinco) dias contado da realizacao da Assembleia Especial de Titulares dos CRI.
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13.6.4. Nos termos do §5°, do artigo 30, da Resolucao CVM 60, os Titulares de CRI poderao votar
por meio de processo de consulta formal, desde que respeitadas as disposicdes aplicaveis a
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, prevista neste Termo de Securitizacao e no edital de
convocacdo, incluindo, mas ndo se limitando, a observancia dos quéruns previstos. E de
responsabilidade de cada Titular de CRI garantir que sua manifestacao por meio da consulta
formal seja enviada dentro do prazo estipulado e de acordo com as instrucdes fornecidas no
edital de convocacao. Sendo certo que os investidores terdo o prazo minimo de 10 (dez) dias
para manifestacao.

CLAUSULA DECIMA QUARTA
DAS DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO, DO FUNDO DE DESPESAS E DO FUNDO DE
RESERVA

14.1. Das despesas do Patrim6nio Separado

14.1.1. Todas e quaisquer Despesas, conforme descritas neste Termo de Securitizacao, serao
arcadas exclusivamente, direta ou indiretamente, pelas Devedoras, sendo que os pagamentos
poderao ser efetivados diretamente pelas Devedoras ou pela Emissora (por conta e ordem das
Devedoras) com recursos depositados na Conta do Patrimonio Separado, nos termos das CCBs e
deste Termo de Securitizacao:

(i) todos os emolumentos, taxas e comissoes de custddia da B3, da CVM e da ANBIMA,
conforme aplicaveis, relativos tanto as CCBs, ao Contrato de Cessao e aos CRI;

(ii) remuneracao, pela emissao dos CRI, devida a Emissora, em parcela Gnica no montante
equivalente a R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais), a ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado
da primeira data de integralizacao dos CRI, sendo que a referida despesa sera acrescida dos
seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL; (o) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros tributos
que venham a incidir sobre a referida remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na
data de cada pagamento;

(iii) remuneracao, pela administracao do Patrimonio Separado, devida a Emissora, no valor
mensal de RS 9.000,00 (nove mil reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir
da data de pagamento da primeira parcela, pela variacao acumulada positiva do IPCA (ou, na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela
ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos CRI e as
demais parcelas serem pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até a integral liquidacao
dos CRI, sendo que a referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL;
(o) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a referida
remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento (“Custo de
Administracao”);
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(iv) remuneracao, pela prestacao dos servicos de escrituracao e de liquidacao financeira
dos CRI, devida ao Escriturador dos CRI, no valor mensal de RS 500,00 (quinhentos reais), a ser
corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da primeira parcela,
pela variacao acumulada positiva do IPCA (ou, na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice
que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado
da primeira data de integralizacao dos CRI e as demais parcelas serem pagas nas mesmas datas
dos meses subsequentes, até a integral liquidacao dos CRI, sendo que a referida despesa sera
acrescida dos seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL; (=) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a referida remuneracao, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(V) remuneracao devida a Instituicdo Custodiante pela: (i) custodia da CCI, no valor anual
de RS 3.000,00 (trés mil reais); e (ii) pelo registro da CCl, no valor anual de RS 5.000,00 (cinco
mil reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da
primeira parcela, pela variacao acumulada positiva do IPCA (ou, na impossibilidade de sua
utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 5°
(quinto) Dia Util a contar da primeira data de integralizacao dos CRI e as demais parcelas serem
pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, até a quitacao integral dos CRI, sendo certo que
todas as despesas ora devidas a Instituicdo Custodiante da CCl serdao acrescidas dos seguintes
impostos: (a) ISS; (b) CSLL; () PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros tributos que venham
a incidir sobre a referida remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento;

(vi) remuneracao, devida ao Agente Fiduciario dos CRI, conforme prevista na clausula 11.4.1
acima;

(vii) remuneracao, pelos servicos de auditoria independente do Patrimonio Separado, devida

aos auditores independentes do Patriménio Separado, no valor anual inicial de R$2.000,00 (dois
mil reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da
primeira parcela, pela variacao acumulada positiva do IPCA (ou, na impossibilidade de sua
utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo), por cada auditoria a ser realizada, podendo este
valor ser ajustado em decorréncia de eventual substituicao do auditor independente ou ajuste
na quantidade de horas estimadas pela equipe de auditoria, acrescido da remuneracao da
contratacdo de terceiros para a elaboracdo dos relatorios exigidos pela Resolucdo CVM 60,
devendo a primeira parcela ser paga, de forma antecipada a realizacao da auditoria, até o 1°
(primeiro) Dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos CRI e as demais parcelas a
serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, sendo que a referida despesa sera
acrescida dos seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL; (=) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a referida remuneracao, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(viii) remuneracao do contador do Patrimonio Separado responsavel pela contabilidade do
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Patrimonio Separado dos CRI e de terceiros contratados para a elaboracao dos relatorios exigidos
pela Resolucdo CVM 60, no valor inicial de RS 5.000,00 (cinco mil reais), por ano. Estas despesas
serdo pagas, de forma antecipada a realizacao da auditoria, sendo o primeiro pagamento devido
em até 1 (um) Dia Util contado da Data da Primeira Integralizacdo dos CRI e os demais sempre
no 10° (décimo) Dia Util de cada més, até a integral liquidacdo dos CRI mediante utilizacdo dos
recursos do Patrimonio Separado. A referida despesa sera acrescida de ISS, CSLL, PIS, COFINS,
IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao do auditor
independente e terceiros envolvidos na elaboracao das demonstracoes contabeis do Patrimonio
Separado, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(ix) remuneracao, pelos servicos de assessoria legal no ambito da Operacao de
Securitizacao, devida ao escritorio Papi, Maximiano, Kawasaki e Advogados Assooiados, inscrito
no CNPJ/MF sob o n° 03.834.440/0001-32, em parcela Unica no montante equivalente a
RS 110.000,00 (cento e dez mil reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da data de
integralizacao dos CRI, sendo que a referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: (a)
ISS; (b) CSLL; (@) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, totalizando RS 125.983,00 (cento e vinte e cinco
mil, novecentos e oitenta e trés reais);

(x) todas as despesas diretas relativas a abertura e manutencao da Conta do Patrimonio
Separado devidamente comprovadas, por meio da apresentacao de copia dos respectivos recibos,
e desde que tenham sido previamente aprovadas em caso de valores individuais ou cumulativos
superiores a R$ 20.000,00 (vinte mil reais), que ndo podera ser negada sem justificativa, a serem
pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo Agente
Fiduciario dos CRI ou pela Emissora nesse sentido;

(xi) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas, por meio da
apresentacao de copia dos respectivos recibos, pelo Agente Fiduciario dos CRI, que sejam
necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI ou para realizacao dos
seus créditos, incluindo custos relacionados a realizacao de Assembleia Especial de Titulares dos
CRI, e desde que tenham sido previamente aprovadas em caso de valores individuais ou
cumulativos superiores a RS 20.000,00 (vinte mil reais), que nao podera ser negada sem
justificativa, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de
cobranca pelo Agente Fiduciario dos CRI nesse sentido;

(xii) despesas razoaveis e comprovadas, por meio da apresentacao de cépia dos respectivos
recibos, com gestdo, cobranca, realizacdo e administracdo do Patrimonio Separado e outras
despesas indispensaveis a administracdo dos Créditos Imobiliarios, desde que tenham sido
previamente aprovadas em caso de valores individuais ou cumulativos superiores a RS 20.000,00
(vinte mil reais), que nao poderao ser negadas sem justificativa, incluindo: (a) a remuneracao
dos prestadores de servicos, (b) as despesas com sistema de processamento de dados, (c) as
despesas cartorarias com autenticacoes, reconhecimento de firmas, emissoes de certidoes,
registros de atos em cartorios e emolumentos em geral, (d) as despesas com cépias, impressoes,
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expedicées de documentos e envio de correspondéncias, (e) as despesas com publicacoes de
balancos, relatorios e informacdes periodicas, (f) as despesas com empresas especializadas em
cobranca, leiloeiros e comissdes de corretoras imobiliarias, e (g) quaisquer outras despesas
diretas relacionadas a administracdo dos Créditos Imobiliarios e do Patriménio Separado,
inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos
imobiliarios, na hipotese de o Agente Fiduciario dos CRI vir a assumir a sua administracao, nos
termos previstos neste Termo de Securitizacao;

(xiii) averbacoes, tributos, prenotacdes e registros em cartdrios de registro de imoveis e
titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem como as despesas relativas a
alteracdes dos Documentos da Operacao, conforme previsto nas CCBs, no Contrato de Cessao e
neste Termo de Securitizacao;

(xiv) honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais,
bem como as despesas razoaveis e devidamente comprovadas, e desde que tenham sido
previamente aprovadas, que nao poderao ser negadas sem justificativa, por meio de
apresentacao de copia dos respectivos recibos, com eventuais processos administrativos,
arbitrais e/ou judiciais, incluindo sucumbéncia, incorridas, de forma justificada, para resguardar
os interesses dos Titulares dos CRI e a realizacdo dos Créditos Imobiliarios integrantes do
Patrimonio Separado;

(xv) as perdas e danos diretos comprovados, obrigacoes ou despesas diretas comprovadas,
incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados pelo juiz, no ambito da Operacao de
Securitizacao, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou despesas forem resultantes de
inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados,
consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisao judicial transitada em
julgado; e

(xvi) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Emissora e/ou ao Patriménio Separado e que possam afetar adversamente o cumprimento, pela
Emissora, de suas obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacao.

14.1.2. As despesas extraordinarias da Emissao serdo pagas pela Emissora, mediante a utilizacao
de recursos do Fundo de Despesas, nos termos da clausula 14.2 e seguintes abaixo, ou
diretamente pelas Devedoras, conforme o caso, em caso de insuficiéncia do Fundo de Despesas.
Caso quaisquer custos extraordinarios nao sejam suportados pelas Devedoras, nos termos acima,
e venham a incidir sobre a Emissora, ou os Titulares dos CRI, nos termos dos Documentos da
Operacao, em virtude da administracao dos Créditos Imobiliarios e do Patrimonio Separado, bem
como quaisquer renegociacoes que impliquem a elaboracdo de aditivos aos instrumentos
contratuais e/ou a realizacao de Assembleias Especiais de Titulares dos CRI, incluindo, mas nao
se limitando, a remuneracao adicional, pelo trabalho de profissionais da Emissora ou do Agente
Fiduciario dos CRI dedicados a tais atividades, deverao ser arcados pelas Devedoras, conforme
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proposta a ser apresentada, desde que tal despesa seja comprovada e, sempre que possivel,
previamente aprovada pelas Devedoras.

14.1.3. O pagamento das Despesas acima previstas mediante utilizacao dos recursos do Fundo
de Despesas, devera ser devidamente comprovado pela Emissora, mediante o envio, as
Devedoras, das notas fiscais e dos respectivos comprovantes de pagamento, até o dia 20 (vinte)
do més subsequente ao pagamento da Despesa.

14.1.4. Na hipdtese da Data de Vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberacao da
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, ou, ainda, apds a Data de Vencimento dos CRI, a
Emissora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI continuarem exercendo as suas funcoes, as Despesas,
conforme o caso, continuarao sendo devidas pelas Devedoras.

14.1.5. Os custos dos prestadores de servicos da Emissao continuardo sendo devidos, mesmo
apods o vencimento dos CRI, caso os prestadores de servico ainda estejam atuando nas funcoes
para os quais foram contratados e/ou em nome dos Titulares dos CRI, remuneracao esta que sera
devida proporcionalmente aos meses de sua atuacao.

14.1.6. Em qualquer Reestruturacao que vier a ocorrer ao longo do prazo de amortizacao dos
CRI, que implique a elaboracao de aditamentos aos instrumentos contratuais e/ou na realizacao
de Assembleias Especiais extraordinarias de Titulares dos CRI, sera devida, pelas Devedoras a
Emissora, uma remuneracao adicional nos termos da clausula 10.7.1 acima.

14.1.7. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrimonio Separado,
sobejarem Créditos Imobiliarios, seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos e/ou
créditos devem ser restituidos pela Emissora as Devedoras ou a quem esta indicar, sendo que os
créditos na forma de recursos liquidos de tributos deverao ser depositados (incluindo seus
rendimentos liquidos de tributos) pela Emissora em conta corrente de titularidade das Devedoras
ou de quem esta indicar, ressalvados os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

14.1.8. Todas as despesas e obrigacdes dos Titulares dos CRI deverao ser, sempre que possivel,
previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares dos CRI e, posteriormente, conforme
previsto em Lei, ressarcidas a Emissora com recursos do Patrimonio Separado.

14.1.9. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com as obrigacdes de eventuais
aportes de recursos na Conta do Patrimonio Separado, para custear eventuais Despesas
necessarias a salvaguardar seus interesses, e nao haja recursos suficientes no Patrimonio
Separado para fazer frente a tal obrigacdo, a Emissora estara autorizada a realizar a
compensacao de eventual remuneracao a que este Titular dos CRI inadimplente tenha direito
com os valores gastos pela Emissora e/ou pelos demais Titulares dos CRI adimplentes com estas
Despesas.
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14.1.10.Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado,
nos termos da Lei n° 14.430, caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as
despesas mencionadas na clausula 14.1.1 acima, tais despesas serao previamente aprovadas e
suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles.

14.1.11.0bservado o disposto nas clausulas 14.1.1 e 14.1.2 acima, sao de responsabilidade dos
Titulares dos CRI, que deverao ser previamente aprovadas e pagas pelos mesmos titulares:

(i) eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custédia dos CRI, nao
compreendidas na descricao acima;

(ii) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas; e
(iii) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento nos CRI.

14.1.12.No caso de destituicao da Emissora nos termos previstos neste Termo de Securitizacao,
0s recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI deverao ser
previamente aprovadas em Assembleia Especial e adiantadas ao Agente Fiduciario dos CRI, na
proporcao de CRI detidos, na data da respectiva aprovacao.

14.1.13. Em razédo do disposto no inciso (ii) da clausula 14.1.11 acima, as despesas a serem
previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares dos CRI a Emissora, na defesa dos interesses
dos Titulares dos CRI, incluem (i) as despesas com contratacao de servicos de auditoria,
assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (ii) as custas judiciais, emolumentos e
demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais propostos, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os créditos oriundos de
qualquer uma das CCBs; (iii) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores
da Emissora e/ou pelos prestadores de servicos eventualmente por ela contratados, desde que
relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos
e/ou cobranca dos créditos oriundos de qualquer uma das CCBs; (iv) eventuais indenizagées,
multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacdes (incluindo verbas
de sucumbéncia) em acgles judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora solicitar
garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; e (v) a
remuneracao e as despesas reembolsaveis da Emissora e do Agente Fiduciario dos CRI.

14.2. Fundo de Despesas

14.2.1. A Emissora retera na Conta do Patrimonio Separado, por conta e ordem das Devedoras,
fundo composto por recursos imediatamente disponiveis para fazer frente ao pagamento das
Despesas recorrentes, bem como das eventuais despesas extraordinarias verificadas (“Fundo de
Despesas”) em montante equivalente a RS 300.000,00 (trezentos mil reais) (“Valor do Fundo de
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Despesas”).

14.2.2. Caso as Devedoras nao arquem diretamente com os valores devidos, as Despesas serao
arcadas pelo Patriménio Separado, sem prejuizo do direito de regresso contra as Devedoras.

14.2.3. Se, por qualquer motivo, o montante mantido no Fundo de Despesas for, a qualquer
tempo, inferior a RS 300.000,00 (trezentos mil reais), as Devedoras deverao recompor o Fundo
de Despesas, com recursos disponiveis na conta vinculada ou na auséncia destes com recursos
proprios, em até 3 (trés) Dias Uteis apds o envio de notificacdo da Emissora neste sentido, sendo
certo que os valores de recomposicao serao descontados da eventual liberacao de recursos as
Devedoras, observado o disposto da Cessao Fiduciaria em caso de insuficiéncias de recebiveis e
recursos proprios, além do mais, as Devedoras serdao responsaveis pela recomposicao do Fundo
de Despesas na proporcao do saldo devedor da respectiva CCB emitida por cada uma delas em
relacao ao saldo devedor total dos CRI, apurados na data do respectivo desenquadramento
(“Recomposicao do Fundo de Despesas”). O status do Fundo de Despesas devera ser apurado
mensalmente pela Emissora, no Ultimo dia de cada més.

14.2.4. Caso os recursos do Patrimonio Separado e do Fundo de Despesas nao sejam suficientes
para arcar com as Despesas recorrentes, as Despesas recorrentes deverao ser arcadas pelos
Titulares dos CRI, podendo, ainda, os Titulares do CRI, reunidos em Assembleia Especial,
deliberar pela liquidacao do Patrimonio Separado. Em Ultima instancia, as Despesas recorrentes
que eventualmente nao tenham sido saldadas na forma desta Clausula serao acrescidas a divida
dos Créditos Imobiliarios e gozarao das mesmas garantias dos CRI, preferindo a estes na ordem
de pagamento.

14.2.5. O Titular dos CRI que ndo cumprir com a sua obrigacao de aporte, conforme prevista na
clausula 14.2.4 acima, perdera todos os direitos de voto conferidos aos seus respectivos CRI, de
forma que estes nao integrarao mais o termo “CRI em Circulacdo”, para fins de quérum de
instalacao e deliberacao nas Assembleias Especiais. Tal penalidade sera levantada no momento
que o respectivo Titular dos CRI desembolsar, diretamente na Conta do Patrimonio Separado, a
totalidade dos recursos necessarios para o pagamento das obrigacoes de aporte pendentes.

14.2.6. A Emissora retera na Conta do Patrimonio Separado, por conta e ordem das Devedoras,
com os recursos decorrentes dos Recebiveis, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos
prevista na Clausula 10.9.1 acima, fundo composto por recursos imediatamente disponiveis para
fazer frente ao pagamento de eventuais inadimpléncias das Devedoras relacionadas ao
pagamento da Remuneracao, da amortizacao, das Despesas e/ou de quaisquer outros valores
devidos pelas Devedoras (“Fundo de Reserva”) em montante equivalente a 3 (trés) parcelas de
amortizacao e Juros Remuneratorios (“Valor do Fundo de Reserva”).

14.2.7. Caso, por qualquer motivo e em qualquer momento, seja verificado pela Securitizadora
que o montante existente no Fundo de Reserva seja inferior ao Valor Minimo do Fundo de
Reserva, o mesmo devera ser recomposto pelas Devedoras em até 3 (trés) Dias Uteis da data em

79

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5M9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.

tro

.
de Iméueis do Brasil

Regis



ANBIMA
| omeraane

que receber notificacao da Securitizadora neste sentido.

14.2.8. Os recursos da Conta do Patrimonio Separado, inclusive, mas nao se limitando ao Fundo
de Despesas e Fundo de Reserva, estarao abrangidos pelo Regime Fiduciario e integrardao o
Patrimonio Separado, nos termos deste Termo de Securitizacao, sendo certo que serao aplicados
pela Emissora nos Investimentos Permitidos, nao sendo a Emissora, responsabilizada por qualquer
garantia minima de rentabilidade. Os resultados decorrentes desse investimento integrarao
automaticamente o Fundo de Despesas e o Fundo de Reserva, ressalvados a Emissora os
beneficios fiscais desses rendimentos.

14.2.9. Caso, apds o cumprimento integral das obrigacoes assumidas pela Emissora nos
Documentos da Operacao, ainda existam recursos no Fundo de Despesas e no Fundo de Reserva,
tais recursos deverao ser liberados, liquido de tributos, pela Emissora, na qualidade de
securitizadora e administradora da Conta do Patrimonio Separado, as Devedoras, em até 2 (dois)
Dias Uteis contados da data do cumprimento integral das obrigacdes assumidas pelas Devedoras
nos Documentos da Operacao.

14.2.10.0s tributos que nao incidem no Patrimonio Separado, inclusive os decorrentes da
negociacao secundaria, constituirdo despesas de responsabilidade dos Titulares dos CRI, quando
forem os sujeitos passivos por forca da legislacao em vigor.

CLAUSULA DECIMA QUINTA
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL

15.1. Tratamento Tributario aplicavel aos Titulares dos CRI

15.1.1. Tratamento Tributdrio Aplicdvel aos Investidores: As regras gerais relativas aos
principais tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos
os tributos abaixo mencionados sao de responsabilidade dos investidores. Cada investidor deve
avaliar os impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndao devendo considerar
unicamente as informacodes contidas abaixo. Recomendamos que cada investidor consulte seus
proprios assessores quanto a tributacao a que deve estar sujeito na qualidade de Titular dos CRI,
levando em consideracéo as circunstancias especificas de seu investimento.

15.1.2. Pessoas fisicas residentes no Brasil: A remuneracao produzida por CRI esta isenta do
imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual) por forca do artigo 3° Il, da Lei
n° 11.033/04.

15.1.2.1. De acordo com o entendimento da Secretaria da Receita Federal do Brasil
(artigo 55, § Unico, da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585/2015), referida isencao
abrange rendimentos decorrentes da aplicacao em CRI, bem como o ganho de capital
auferido na alienacao ou cessao do CRI, independentemente de a operacao ser realizada
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em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros ou assemelhadas.

15.1.3. Pessoas juridicas ndo-financeiras domiciliadas no Brasil: O tratamento tributario de

investimentos em CRI é, geralmente, o mesmo aplicavel a investimentos em titulos de renda

fixa:

@)

(b)

(@)

(d)

Sujeicao dos rendimentos ao Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), mediante
aplicacao das seguintes aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacao:

(i) até 180 dias, 22,5% (vinte e dois virgula cinco por cento);

(ii) de 181 a 360 dias, 20% (vinte por cento);

(iii) de 361 a 720 dias, 17,5% (dezessete virgula cinco por cento); e
(iv) acima de 720 dias, 15% (quinze por cento).

rendimentos decorrentes de investimentos em CRI devem compor o lucro real ou
presumido (base tributada pelo Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”) e a base de
calculo da Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”) da pessoa juridica
investidora, as aliquotas cabiveis. Além disso, tais rendimentos devem ser tributados pelo
IRRF as aliquotas regressivas mencionadas acima. O IRRF pago de acordo com essas regras
deve ser considerado antecipacao do imposto de renda devido pela pessoa juridica ao
término do respectivo periodo de apuracao; e

com relacao a contribuicao ao Programa de Integracao Social (“PIS”) e a Contribuicao
para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”), rendimentos e ganhos de capital
decorrentes de investimento em CRI poderdao estar sujeitos a incidéncia destas
contribuicoes, caso o beneficiario pessoa juridica nao-financeira apure essas
contribuicoes por meio do regime cumulativo, a aliquota combinada de 3,65% (ha
discussdao quanto a extensao do termo receita bruta indicado no artigo 3° da Lei
n°® 9.718/98, com a redacao dada pela Lei n°® 12.973/14, bem como diante da revogacao
do § 1° desse mesmo artigo legal promovido pela Lei n° 11.941/09) e devem estar sujeitos
a incidéncia destas contribuicdes a aliquota combinada de 4,65%, no caso de o
beneficiario pessoa juridica nao-financeira observar o regime de apuracao nao cumulativo
dessas contribuicoes (conforme previsao do Decreto n° 8.426/15).

no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploracao de
operacoes financeiras, como, por exemplo, as instituicoes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI é
considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita
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a tributacdo pela contribuicao ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacdo aplicavel a
pessoa juridica que a auferir.

15.1.4. Outras pessoas juridicas domiciliadas no Brasil: Os rendimentos e ganhos de capital
auferidos em investimentos em CRI realizados por instituicées financeiras, seguradoras,
entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas,
sociedades de capitalizacdao, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil também devem compor o lucro real e base de calculo da
CSLL dessas pessoas juridicas. Tais rendimentos e ganho de capital, contudo, ndo estao sujeitos
ao IRRF. Pode haver incidéncia do PIS e da COFINS, a depender das circunstancias especificas do
Investidor.

15.1.5. Fundos de investimento constituidos no Brasil: Como regra geral, rendimentos e ganhos
de capital auferidos por fundos de investimento brasileiros em decorréncia de investimentos que
compdem sua carteira ndo estdo sujeitos a tributacao.

15.1.6. Residentes ou domiciliados no exterior: Relativamente a investidores residentes ou
domiciliados no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional (Resolucdo CMN n° 4.373/2014):

(a) no caso de investidores que nao sejam residentes ou domiciliados em jurisdicao que nao
tribute a renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI devem, geralmente, sujeitar-se ao IRRF
a aliquota de 15% (quinze por cento);

(b) no caso de investidores residentes ou domiciliados em jurisdicao que nao tribute a renda,
ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os rendimentos decorrentes
de investimento em CRI devem, geralmente, sujeitar-se ao IRRF de acordo com as mesmas
regras aplicaveis aos residentes ou domiciliados no Brasil, anteriormente descritas; e

(o) independentemente das caracteristicas do investidor residente ou domiciliado no
exterior, a liquidacao da operacao de cambio relativa ao ingresso de recursos no Brasil
para investimento em CRI sujeita-se ao Imposto sobre Operacées de Cambio
(“IOF/Cambio”) a aliquota zero. A liquidacao da operacao de cambio para saida de
recursos relativa ao mesmo investimento sujeita-se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A
aliquota do IOF/Cambio pode ser aumentada a qualquer tempo para até 25% (vinte e
cinco por cento), por meio de decreto presidencial.

15.1.7. IOF/TVM: O Imposto sobre Operacdes Relativas a Titulos e Valores Mobiliarios

(“IOF/TVM”) incide sobre investimentos em CRI a aliquota zero. A aliquota do IOF/TVM pode ser
aumentada para até 1,5% (um inteiro e meio por cento) ao dia, por meio de decreto presidencial.
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CLAUSULA DECIMA SEXTA
DA PUBLICIDADE

16.1. Formalidades de Publinacao

16.1.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as convocacgoes
para as respectivas Assembleias Especiais na pagina que contém as informacdes do patrimonio
separado na rede mundial de computadores.

16.1.2. As demais informacoes periodicas da Emissao e/ou da Emissora serao disponibilizadas
ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informacoes

Periodicas e Eventuais da CVM.

CLAUSULA DECIMA SETIMA
DOS FATORES DE RISCO

17.1. Fatores de Risoo

17.1.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Estao descritos a seguir os riscos, nao exaustivos,
relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura da Emissao dos CRI.

17.2. Risoos Relatives a0 Ambiente Maocroecopnémico

17.2.1. Politica Econémica do Governo Federal. A economia brasileira € marcada por frequentes

e, por vezes, significativas intervencoes do Governo Federal, que modificam as politicas
monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil. A Emissora nao tem
controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro e,
portanto, nao pode prevé-las. Os negdcios, resultados operacionais e financeiros e o fluxo de
caixa da Emissora podem ser adversamente afetados em razdo de mudancas na politica publica
federal, estadual e/ou municipal e por fatores como: variacdo nas taxas de cambio; controle de
cambio; indices de inflacdo; flutuacdes nas taxas de juros; falta de liquidez nos mercados
doméstico, financeiro e de capitais; instabilidade de precos; politica fiscal e regime tributario;
e medidas de cunho politico, social e econdmico que ocorram ou possam afetar o pais.
Adicionalmente, o Presidente da Republica tem poder consideravel para determinar as politicas
governamentais e atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacoes
e desempenho financeiro de empresas brasileiras. A incerteza quanto a implementacao de
mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou
outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a
volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros
acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar o desempenho da Emissora e
respectivos resultados operacionais. Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora,
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ocasionadas por mudancas na politica econémica, pode-se citar: (i) mudancas na politica fiscal
que tirem o beneficio tributario aos investidores dos CRI; (ii) mudancas em indices de inflacao
que causem problemas aos CRI indexados por tais indices; (iii) restricoes de capital que reduzam
a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado; e (iv) variacao das taxas de cambio que
afetem de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas.

17.2.2. Efeitos da politica anti-inflaciondria. Historicamente, o Brasil apresentou indices

extremamente elevados de inflacao e varios momentos de instabilidade no processo de controle
inflacionario. A inflacdo e as medidas do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a
especulacao de futuras politicas de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza
econdmica e aumentaram a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do
Governo Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido a manutencdo de
politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo, assim, a disponibilidade de
crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal,
incluindo ajustes na taxa de juros, intervencao no mercado de cambio e acbes para ajustar ou
fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira e
por consequéncia sobre a Emissora. A reducao da disponibilidade de crédito, visando o controle
da inflacdo, pode afetar a demanda por titulos de renda fixa, tais como os CRI, bem como
tornando o crédito mais caro inviabilizando operacées podendo afetar o resultado da Emissora.

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

historicamente sofrido frequentes desvalorizacées. No passado, o Governo Federal implementou
diversos planos economicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizacoes
repentinas, pequenas desvalorizacdes periodicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes
variou de diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de
cambio. As desvalorizacbes cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuacoes
significativas nas taxas de cambio do Real frente ao Dolar em outras moedas. Nao é possivel
assegurar que a taxa de cambio entre o Real e o Dolar ira permanecer nos niveis atuais. As
depreciacdes do Real frente ao Dolar também podem criar pressoes inflacionarias adicionais no
Brasil que podem afetar negativamente a liquidez das Devedoras.

17.2.4. Efeitos da elevacdo da taxa de juros. Uma politica monetaria restritiva que implique no

aumento da taxa de juros reais de longo prazo, por conta de uma resposta do Banco Central a
um eventual repique inflacionario, causa um crowding-out na economia, com diminuicdo
generalizada do investimento privado. Elevacao acentuada das taxas de juros afeta diretamente
o mercado de securitizacdo, pois, em geral, os investidores tém a opcao de alocacao de seus
recursos em titulos do governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito - dado a
caracteristica de “risk-free” de tais papéis -, de forma que o aumento acentuado dos juros pode
desestimular os mesmos investidores a alocar parcela de seus portfolios em valores mobiliarios
de crédito privado, como os CRI.

17.2.5. Efeitos da retracdo no nivel da atividade econémica. As operacoes de financiamento
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imobiliario apresentam historicamente uma correlacdo direta com o desempenho da economia
nacional. Eventual retracao no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises
internas ou crises externas, pode acarretar a elevacao no patamar de inadimplemento de pessoas
juridicas, inclusive das Devedoras e/ou de seus clientes.

17.2.6. Efeitos da retracdo do investimento externo. Uma eventual reducdo do volume de
investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balanco de pagamentos, o que podera
forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacées de recursos, tanto no mercado
doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente,
eventual elevacao significativa nos indices de inflacao brasileiros e eventual desaceleracao da
economia dos Estados Unidos da América podem trazer impacto negativo para a economia
brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando as despesas com empréstimos
ja obtidos e custos de novas captacoes de recursos por empresas brasileiras.

17.3. Risoos Relatives ao Ambiente Macroeoonoémioo Internarcional

17.3.1. O valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras
€ influenciado pela percepcao de risco do Brasil e de outras economias emergentes e a
deterioracdo dessa percepcao podera ter um efeito negativo na economia nacional.
Acontecimentos adversos na economia e as condicoes de mercado em outros paises de mercados
emergentes, especialmente da América Latina, poderao influenciar o mercado em relacdo aos
titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras. As reacdes dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises podem ter um Efeito Adverso Relevante no valor de mercado
dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros. Além disso, em consequéncia da
globalizacao, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o desempenho econdmico e
financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como os Estados Unidos da América,
também interfere consideravelmente no mercado brasileiro. Essas crises podem produzir uma
evasao de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras
enfrentem custos mais altos para captacao de recursos, tanto nacional como estrangeiro. A
restricao do crédito internacional pode causar aumento do custo para empresas que tém receitas
atreladas a moedas estrangeiras, reduzindo a qualidade de crédito de potenciais tomadoras de
recursos através dos CRI, podendo afetar a quantidade de operacdes da Emissora.

17.4. Risoos Relativos a Emissora

17.4.1. Manutencdo do Registro de Companhia Securitizadora. A atuacao da Emissora como

companhia securitizadora depende da manutencao de seu registro de companhia securitizadora
junto a CVM e das respectivas autorizacoes societarias. Caso a Emissora nao atenda aos requisitos
da CVM em relacao as companhias securitizadoras, sua autorizacdo podera ser suspensa ou
mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliario e
de certificados de recebiveis do agronegdcio.
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17.4.2. Risco relacionado a Originacdo de Novos Negdcios e Reducdo na Demanda por

Certificados de Recebiveis Imobilidrios e do Agronegdcio. A Emissora depende de originacao de

novos negocios de securitizacdo imobiliaria e do agronegdcio, bem como da demanda de
investidores pela aquisicao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios e do Agronegdcio de sua
emissao. No que se refere a originacao, a Emissora depende de condicoes especificas do mercado.
No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inUmeros fatores podem afetar a
demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados
de Recebiveis do Agronegdcio. Por exemplo, alteracdes na Legislacao Tributaria que resultem na
reducao dos incentivos fiscais para os investidores poderao reduzir a demanda dos investidores
pela aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Recebiveis do Agronegocio. Caso
a Emissora nao consiga identificar projetos de securitizacao atrativos para o mercado ou, caso a
demanda pela aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de
Agronegocio venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

17.4.3. Riscos relativos a importdncia de uma equipe qualificada. A perda de membros da

equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado
podera ter Efeito Adverso Relevante sobre as atividades, situacao financeira e resultados
operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacao de
recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para prospeccao, estruturacao,
distribuicao e gestao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadologico de nossos
produtos. Assim, eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair
novos talentos pode afetar a capacidade de geracao de resultado da Emissora.

17.4.4. Riscos Relacionados a operacionalizacGo dos pagamentos dos CRI. O pagamento aos

Titulares dos CRI decorre, diretamente, do pagamento dos Créditos Imobiliarios. Para a
operacionalizacao do pagamento aos Titulares dos CRI, havera a necessidade da participacao de
terceiros, como o Escriturador e a propria B3, por meio do sistema de liquidacdo e compensacao
eletronico administrado pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para
efetivar o pagamento aos Titulares dos CRI acarretara prejuizos para os titulares dos respectivos
CRI, sendo que estes prejuizos serao de exclusiva responsabilidade destes terceiros.

17.4.5. Riscos relacionados a Legislacdo Tributdria Aplicdvel aos Certificados de Recebiveis

Imobilidrios. Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais que
sejam titulares de certificados de recebiveis imobiliarios sao isentos de IRRF e de declaracao de
ajuste anual de pessoas fisicas. Tal tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado
de certificados de recebiveis imobiliarios e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais
alteracdes na legislacao tributaria, eliminando tal isencado, criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidente sobre os certificados de recebiveis imobiliarios, a criacao de novos
tributos aplicaveis aos certificados de recebiveis imobiliarios, ou ainda, mudancas na
interpretacao ou aplicacdo da legislacdao tributaria por parte dos tribunais e autoridades
governamentais, poderao afetar negativamente seu rendimento liquido esperado pelos
Investidores.

86

Documento assinado no Assinador Registro de Imoveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5M9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.

tro

.
de Iméueis do Brasil

Regis



ANBIMA

17.4.6. Riscos relacionados a Faléncia, Recuperacdo Judicial ou Extrajudicial da Emissora. Ao

longo do prazo de duracdo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, nos termos da Medida Provisoria n° 2.158-35,
de 24 de agosto de 2001, poderao afetar tais créditos, principalmente em razao da falta de
jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacao de patrimonio.

17.4.7. Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos. A Emissora € uma companhia emissora de

titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao e
securitizacao de créditos imobiliarios por meio da emissao de certificados de recebiveis
imobiliarios, cujos patrimonios sao administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem
como principal fonte de recursos os créditos imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta
de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI. Na hipotese de a Emissora ser declarada
insolvente com relacao as obrigacdes da presente Emissdo, o Agente Fiduciario devera assumir a
administracao dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios que integram o
Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as
novas normas de administracdo do Patrimonio Separado ou optar pela liquidacao deste que
podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacdes da Emissora perante os Titulares dos
CRI.

17.4.8. Crescimento da Emissora e de seu capital social. O capital atual da Emissora podera nao

ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento esperado,
de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e,
caso haja, as condicoes desta captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora, afetando
assim, as suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive os CRI da presente
Emissao.

17.4.9. Riscos relativos aos Pagamentos dos CRI. O pagamento aos Investidores decorre

diretamente do recebimento dos Créditos Imobiliarios na Conta do Patrimonio Separado da
Operacao, assim, para a operacionalizacao do pagamento aos Investidores Profissionais, havera
a necessidade da participacao de terceiros, como o Escriturador e a propria B3, por meio do
sistema de liquidacao e compensacao eletronico administrado por esta. Desta forma, qualquer
atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Investidores acarretara prejuizos
para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros e, em nenhuma hipdtese, serao de responsabilidade da
Emissora.

17.4.10.0utros Riscos Relacionados a Emissora. Outros fatores de risco relacionados a Emissora,

seus controladores, seus acionistas, suas controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuacao
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estao disponiveis em seu Formulario de Referéncia, disponivel para consulta no website da CVM
(www.cvm.gov.br) e no website de relacbes com investidores da Emissora
(https://bsicapital.com.br) e ficam expressamente incorporados a este Termo de Securitizacao
por referéncia, como se dele constassem para todos os efeitos legais e regulamentares.

17.5. Risoos da Operacao

17.5.1. Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas

por parte dos Titulares dos CRI. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico

desta Emissao considera um conjunto de rigores e obrigacoes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos e titulos de crédito, tendo por diretrizes a legislacao em vigor.

Em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro em relacao a estruturas de securitizacao, em situacdes de stress podera haver perdas
por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para promocao da eficacia
da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou
exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condicoes especificos ou ainda
pelo eventual nao reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao

17.5.2. Ndo realizacdo adequada dos procedimentos de execucdo e atraso no recebimento de
recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios. A Emissora, na qualidade de cessionaria dos

Créditos Imobiliarios, e o Agente Fiduciario dos CRI, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM
17, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios e suas
garantias, de modo a garantir a satisfacao do crédito dos Titulares dos CRI.

A realizacao inadequada dos procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios por parte da
Emissora ou do Agente Fiduciario dos CRI, em desacordo com a legislacdo ou regulamentacao
aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobranca judicial dos
Créditos Imobiliarios também pode ser afetada a capacidade de satisfacao do crédito, afetando

negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

17.5.3. Riscos relacionados a Tributacdo dos CRI. Os rendimentos gerados por aplicacao em CRI

por pessoas fisicas estao atualmente isentos de imposto de renda, por forca do artigo 3°, inciso
Il, da Lei 11.033, isencao essa que pode sofrer alteracoes ao longo do tempo. Eventuais alteracoes
na legislacao tributaria eliminando a isencao acima mencionada, criando ou elevando aliquotas
do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criacao de novos tributos ou, ainda, mudancgas na
interpretacao ou aplicacdo da legislacao tributaria por parte dos tribunais ou autoridades
governamentais poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

17.5.4. Risco de Concentracdo dos Créditos Imobilidrios. Os Créditos Imobiliarios que lastreiam
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a presente emissao sao 100% (cem por cento) devidos pelas Devedoras. Caso as Devedoras nao
tenham condicoes de pagar os Créditos Imobiliarios nos prazos e condicdes estabelecidas nas
CCBs, os Titulares dos CRI poderao vir a ser afetados. Os Titulares dos CRI nao tém qualquer
direito sobre as CCBs.

17.5.5. Risco relacionado ao quérum de deliberacdo em Assembleia Especial. As deliberacoes a

serem tomadas em Assembleias Especiais serao aprovadas pelos quéruns estabelecidos neste
Termo de Securitizacao. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar
decisdes da maioria, ainda que se manifeste voto desfavoravel. Nao ha mecanismos de venda
compulsoria no caso de dissidéncia do Titular dos CRI em determinadas matérias submetidas a
deliberacao em Assembleia Especial.

17.5.6. Baixa liquidez no mercado secunddrio. Atualmente, o mercado secundario de
certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e nao ha nenhuma
garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRI que permita sua

alienacao pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento.
Dessa forma, o investidor que adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o
prazo da Emissao.

17.5.7. Restricao a negociacao. A Oferta ira adotar o rito de distribuicao de registro automatico
nos termos do artigo 26 da Resolucao 160, sendo destinada exclusivamente aos Investidores
Profissionais. Deste modo, os CRI poderao ser negociados no mercado secundario junto a
Investidores Profissionais, a qualquer momento. Na presente data, a Emissao nao cumpre os
requisitos regulamentares (em especial, a realizacao da auditoria das demonstracdes financeiras
das Devedoras), de modo que os CRI nao poderao ser negociados e/ou revendidos junto a
investidores qualificados, conforme definicao constante do artigo 12 da Resolucao CVM 30, sendo
certo que, caso haja o cumprimento de todos os requisitos regulamentares, os CRI poderao ser
negociados junto a investidores qualificados apds decorridos 6 (seis) meses da data de
encerramento da Oferta, nos termos do inciso Il do artigo 86 da Resolucao CVM 160. Ainda, na

presente data, a Emissao nao cumpre com os requisitos previstos no artigo 33, §10, e artigo 4°
do Anexo Normativo | da Resolucao CVM 60 e no item V do Oficio-Circular n° 10/2023/CVM/SRE
e nao teve dispensa de tais requisitos pela SSE, de forma que, a principio, apds 1 (um) ano da
Data de Encerramento da Oferta, os CRI ainda ndo poderao ser revendidos ao Publico Investidor
em Geral.

17.5.8. Risco em Funcdo do Rito de Registro Automdtico: A Oferta, distribuida nos termos da
Resolucao CVM 160 e da Resolucao CVM 60, nao tem seu registro sujeito a analise prévia por
parte da CVM, de forma que as informacdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider
nao foram objeto de analise pela referida autarquia federal.

17.5.9. Credores privilegiados. A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda
em vigor, em seu artigo 76, estabelece que: “as normas que estabelecam a afetacao ou a
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separacao, a qualquer titulo, de patrimonio 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”. Ademais, em seu § Unico, ela prevé que:
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das
rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separacao ou afetacao”. Por forca da norma acima citada, as CCBs e os recursos delas
decorrentes poderao ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da
Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e
juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdémico da Emissora, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econémico
existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerao os detentores destes créditos com os
detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo dos Créditos
Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que as CCBs nao venham a ser
suficiente para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.

17.5.10.Riscos relacionados a insuficiéncia das Garantias. Nao ha como assegurar que, na

eventualidade de excussao das Garantias, o produto resultante dessa execucao sera suficiente
para viabilizar a amortizacao integral dos CRI. Caso isso aconteca, os Titulares dos CRI poderao
ser prejudicados.

17.5.11.Risco relacionado a Cessdo Fiducidria. O Contrato de Cessao Fiduciaria tem por objeto

direitos creditorios que decorrerao da futura exploracao comercial do Empreendimento Alvo, ou
seja, nao ha, na presente data, direitos creditorios constituidos, nao havendo garantia de que
serao constituidos dentro do prazo de vigéncia da operacao. Nesta hipdtese, a garantia podera
ser insuficiente para fazer frente as Obrigacdes Garantidas e os Titulares dos CRI poderao ser
prejudicados.

17.5.12.0 Resgate Antecipado dos CRI pode gerar efeitos adversos sobre a Emissdo e a

rentabilidade dos CRI. Em caso de antecipacao dos Créditos Imobiliarios, a Emissora devera

utilizar os recursos decorrentes desses eventos no Resgate Antecipado dos CRI. O Resgate
Antecipado dos CRI sera realizado independentemente da anuéncia ou aceite prévio dos Titulares
dos CRI e, em qualquer circunstancia, levarao o Investidor a ter seu horizonte original de
investimento reduzido, de modo que podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com
a mesma rentabilidade buscada nos CRI.

17.5.13.Estrutura da Emissdo. A Emissao tem o carater de “operacao estruturada”. Desta forma
e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, economico
e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacoes de parte a parte, estipulados através
de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao em vigor. No entanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a operacoes de CRI, em situacoes de stress, podera haver perdas por parte dos
investidores dos CRI em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual.
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17.5.14.Risco de Integralizacdo dos CRI com dgio. Os CRI poderao ser integralizados pelos

Titulares dos CRI com agio, calculado em funcao da rentabilidade esperada ao longo do prazo de
amortizacao dos CRI originalmente programado. Em caso de antecipacao do pagamento dos
Créditos Imobiliarios, os recursos decorrentes dessa antecipacao serao destinados, pela Emissora,
na Amortizacao Extraordinaria dos CRI ou Resgate Antecipado dos CRI, nos termos previstos neste
Termo de Securitizacdo, hipotese em que o valor a ser recebido pelos Titulares dos CRI podera
nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a
expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimonio
Separado, nem mesmo a Emissora, disporao de outras fontes de recursos para satisfacao dos
interesses dos Titulares dos CRI.

17.5.15.Demais riscos. Os CRI estao sujeitos as variacoes e condicdes dos mercados de atuacao
das Devedoras, que sao afetados principalmente pelas condicoes politicas e econdmicas nacionais
e internacionais. O investimento nos CRI podera estar sujeito a outros riscos advindos de fatores
exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis aos valores
mobiliarios de modo geral.

17.5.16.Guarda dos Documentos da Operacdo. Conforme previsto nas CCBs, no Contrato de

Cessao e neste Termo de Securitizacao, os Documentos da Operacao ficarao sob a guarda das
Devedoras e da Instituicdo Custodiante, conforme aplicavel. Caso seja necessario excutir as CCBs,
sera necessaria a solicitacao as Devedoras e a apresentacao das CCBs, o que podera acarretar
demora, afetando, assim, adversamente os interesses dos Titulares dos CRI.

17.5.17.Risco relativo a guarda de documentos relacionados aos Créditos Imobilidrios pelas

Devedoras. Os instrumentos, contratos, extratos e/ou outros documentos relacionados as
Garantias ficarao sob a guarda das Devedoras, de forma que, caso seja necessaria a excussao
e/ou cobranca dos respectivos Créditos Imobiliarios, as Devedoras poderao se negar a apresentar
os referidos documentos comprobatorios necessarios para a execucao, ou tardar na sua entrega,
acarretando assim em demora ou até mesmo em impossibilidade de excussdo e/ou cobranca dos
Créditos Imobiliarios, o que podera afetar negativamente os interesses dos Titulares dos CRI.

17.5.18.Risco da ndo comprovacdo da DestinacGo de Recursos. Com base em precedentes

analisados pelo Colegiado da CVM ao longo do tempo, passou a ser possivel a emissdao de CRI
lastreados em créditos considerados imobiliarios devido a destinacao dos recursos oriundos da
emissao de tais titulos. As Devedoras se obrigam a comprovar a destinacao de recursos para fins
de enquadramento do crédito durante a vigéncia da Emissdo até a Data de Vencimento. Caso a
nao haja a efetiva comprovacao da destinacao de recursos até a Data de Vencimento, podera ser
interpretado a nao caracterizacao total do lastro conforme exigido, o que podera impactar
diretamente a Emissao e os interesses dos Titulares dos CRI.

17.5.19.Risco de Performance do Empreendimento Alvo. O Empreendimento Alvo encontra-se

em fase de construcao, sendo que, em caso de paralisacao, interrupcao, atraso ou nao conclusao
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das obras, as Devedoras poderao nao ter capacidade de adimplir com as obrigacdes pecuniarias
decorrentes dos Créditos Imobiliarios, o que podera impactar adversamente o pagamento dos
CRI.

17.5.20.Risco de ndo Formalizacdo dos Contratos das Garantias. As Garantias, conforme

estipulado nos respectivos Contratos das Garantias, nao se encontram devidamente constituidas
e exequiveis, na medida em que referidos instrumentos nao foram registrados nos competentes
cartorios de registro de titulos e documentos e/ou cartorios de registro de imoveis, conforme o
caso, o que implica que, caso recaia qualquer gravame sobre as Garantias durante o periodo em
que nao houver os devidos registros nos cartérios competentes, esse gravame privilegiara seus
respectivos credores em relacao aos Titulares de CRI. Esses fatos podem acarretar eventuais
perdas aos investidores, caso os Créditos Imobiliarios nao sejam suficientes para liquidacao do
saldo devedor dos CRI.

17.5.21.Riscos Relativos as Devedoras. Os Titulares dos CRI correm o risco de crédito das
Devedoras que podera afetar os pagamentos feitos dentro da curva de amortizacao dos CRI. Este

risco consiste na possibilidade de as Devedoras deixarem de arcar com as obrigacoes de
pagamento e/ou de solidariedade, conforme consta nas CCBs. Uma vez que a Emissao dos CRI é
feita sob Regime Fiduciario, apartando os recursos dos Créditos Imobiliarios do patriménio da
Emissora, a fonte de recursos da Emissora para honrar as obrigacées dos CRI consubstancia-se no
recebimento dos Créditos Imobiliarios e das Garantias, os quais poderao nao ser suficientes. Se
as Devedoras nao tiverem patriménio suficiente para honrar suas obrigacoes, podera haver falta
de recursos para pagar os CRI. A falta de patrimonio das Devedoras, quando for chamada para
honrar suas obrigacoes, pode acontecer por falta de liquidez voluntaria ou involuntaria por parte
das Devedoras, seja por vontade de seus administradores, controladores e/ou credores. Nao ha
obrigacao real e/ou pessoal por parte das Devedoras e/ou de seus controladores de manutencao
de niveis minimos de liquidez, de capitalizacao, de patrimonio. A Emissora nao realizou nenhuma
analise de crédito das Devedoras. Saliente-se que as Devedoras, nos termos da legislacao
aplicavel, nao publicam suas demonstracoes financeiras, razao pela qual ndo ha como se analisar
os indices de liquidez e endividamento desta.

17.6. Risoos Relativos as Devedoras

Abaixo consta uma lista nao exaustiva dos riscos relacionadas as Devedoras. Recomenda-se que
cada Investidor, antes da realizacao do investimento nos CRI, faca sua investigacao independente
acerca dos riscos apontados abaixo, bem como outros nao listados, mas que sejam relevantes no

ambito da Emissao.

17.6.1. A capacidade das Devedoras de honrar suas obrigacées. A Emissora nao realizou

qualquer analise ou investigacao independente sobre a capacidade das Devedoras de honrar as
suas obrigacoes. Os Titulares dos CRI poderao perder total ou parcialmente seu investimento
realizado nos CRI, caso as Devedoras nao tenham recursos suficientes para honrar o pagamento
das CCBs.
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As Devedoras poderao nao conseguir gerar fluxo de caixa suficiente a partir de suas operagoes
para atender as suas exigéncias de caixa. Ainda, suas necessidades de capital poderao diferir de
forma substancial das estimativas de sua administracao, caso, por exemplo, os investimentos das
Devedoras nao atinjam os niveis planejados de retorno ou se tiver que incorrer em gastos
imprevistos ou realizar investimentos para manter a competitividade das Devedoras no mercado.
Caso isso ocorra, as Devedoras poderao necessitar de capital ou financiamentos adicionais antes
do previsto ou ser obrigada a adiar alguns de seus novos planos de investimento ou, ainda,
renunciar a oportunidades de mercado. E provavel que futuros instrumentos de empréstimo,
como linhas de crédito, contenham clausulas restritivas principalmente devido a recente crise
econdmica e a falta de disponibilidade de crédito e/ou exijam que as Devedoras tenham que
hipotecar ativos como garantia dos empréstimos tomados. A impossibilidade de obter capital
adicional em termos satisfatorios podera atrasar, impedir a expansao ou afetar adversamente os
negocios das Devedoras.

17.6.2. Efeitos da alteracdo no regime fiscal. O Governo Federal regularmente introduz

alteracdes nos regimes fiscais que, eventualmente, podem aumentar a carga tributaria das
Devedoras e de seus clientes. Essas alteracdes incluem modificacdes na aliquota e/ou base de
calculo dos tributos e, ocasionalmente, a criacdo de impostos temporarios. Os efeitos de
eventuais medidas de reforma fiscal, assim como quaisquer outras possiveis alteracdes no sistema
tributario brasileiro, nao podem ser quantificados.

17.7. Risoo referente a limitacao do esoopo da auditoria realizada

17.7.1. A auditoria juridica realizada na presente emissao de CRI limitou-se a identificar
eventuais contingéncias relacionadas as Devedoras, aos Avalistas e aos Imdveis Empreendimentos
Alvo, nao abrangendo analise: (1) dos socios das referidas empresas que nao tenham prestado
Aval; (2) dos antecessores dos Imdveis Empreendimentos Alvo; (3) do balanco patrimonial das
Devedoras; e/ou (4) a qualidade e suficiéncia das Garantias prestadas no ambito da Emissao das
CCBs. Acrescenta-se que os documentos das Devedoras, dos Avalistas e dos Imdveis
Empreendimentos Alvo se reportavam a data-base anterior a data de emissao do CRI, além do
fato de que nem todos os documentos necessarios para a completa analise foram apresentados.
A nado realizacdo de auditoria juridica completa, conforme acima descrito, nao confere a
seguranca desejada com relacdo a total auséncia de contingéncias envolvendo os Créditos
Imobiliarios, podendo ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI. A caréncia da apresentacao de
determinados documentos, bem como a apresentacao de documentos considerando data-base
anterior, poderao: (a) nao revelar potenciais contingéncias ou mesmo o impacto das
contingéncias existentes sobre as Devedoras, os Avalistas, os Imoveis Empreendimentos Alvo e as
Garantias; e (b) ndo revelar fatos ou riscos relacionados as Devedoras, aos Avalistas, aos Imdveis
Empreendimentos Alvo e a constituicao das Garantias. A realizacdo de auditoria juridica nos
termos mencionados neste item nao pode ser entendida como exaustiva de modo que,
eventualmente, poderao existir pontos nao compreendidos ou analisados que impactem
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negativamente a Emissao, devendo, nesse sentido, os potenciais Investidores analisar os pontos
relativos a auditoria juridica previstos neste item antes de tomar uma decisao de investimento.

CLAUSULA DECIMA OITAVA
DAS COMUNICAGOES

18.1. Endere¢o de Comunicagao

18.1.1. As comunicac@es a serem enviadas por qualquer das Partes conforme disposicoes deste
Termo de Securitizacao deverao ser encaminhadas para os enderecos constantes abaixo, ou para
outros que as Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo de
Securitizacao:

(b) para a Emissora:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Rua José Versolatto, n° 111, Sala 2126, Centro

Sao Bernardo do Campo - SP | CEP 09.750-730

At.: Alexandre Domingos Ferreira/ Amanda Oliveira de Melo

Tel.: +55 (11) 4330-9228

E-mail: alexandre.ferreira@bsicapital.com.br/amanda.melo@bsicapital.com.br

(2) para o Agente Fiducidrio dos CRI:

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, Itaim Bibi

CEP 04.538-133, Sao Paulo - SP

At.: Estevam Borali

Tel.: (11) 2197-4452

E-mail: eborali@trusteedtvm.com.br / fiduciario@trusteedtvm.com.br

18.1.2. As comunicacdes referentes a este Termo de Securitizacdo serdao consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela
Empresa Brasileira de Correios, bem como quaisquer outros servicos de entrega que oferecam
protocolo de recebimento, nos enderecos acima. As comunicacoes feitas por correio eletronico
serao consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado
por meio de recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente.

18.1.3. A mudanca de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada imediatamente
pela Parte que tiver seu endereco alterado.

CLAUSULA DECIMA NONA
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19.1. Renunria

19.1.1. Nao se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizacdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario dos CRI e/ou aos Titulares dos CRI,
em razao de qualquer inadimplemento das obrigacoes da Emissora, prejudicara tais direitos,
faculdades ou remédios, ou sera interpretado como constituindo uma reniincia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novacao ou modificacdo de quaisquer
outras obrigacdes assumidas pela Emissora neste Termo de Securitizacao ou precedente no
tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

19.2. Titulo Exeoutivo Extrajudicial e Exeoucao Esperifioa

19.2.1. Este Termo de Securitizacdo e os CRI constituem titulos executivos extrajudiciais nos
termos dos incisos | e Il do artigo 784 do Codigo de Processo Civil, reconhecendo as Partes, desde
ja, que, independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigacées assumidas nos
termos deste Termo de Securitizacdo comportam execucdo especifica e se submetem as
disposicoes dos artigos 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil, sem prejuizo do direito de
declarar o vencimento antecipado dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizacao.

19.3. Computo dos Prazos

19.3.1. Exceto se de outra forma especificamente disposto neste Termo de Securitizacao, os
prazos e periodos aqui estabelecidos serao computados de acordo com a regra prescrita no artigo
132 do Cddigo Civil, sendo excluida a data do evento que causou o inicio do respectivo prazo ou
periodo e incluindo-se o Ultimo dia do prazo ou periodo em questao.

19.3.1.1.  Todos os prazos aqui estipulados serao contados em dias corridos, exceto
se expressamente indicado de modo diverso.

19.3.1.2. Todos os prazos e periodos estabelecidos neste Termo de Securitizacao
que ndo se encerrarem em um Dia Util serdo automaticamente prorrogados para o
primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade e/ou acréscimo aos valores a
serem pagos, se for o caso.

19.4. Irrevogabilidade e Sucessores

19.4.1. O presente Termo de Securitizacao é firmado em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando as Partes por si e seus sucessores.
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19.5. Despesas

19.5.1. As Devedoras arcarao com todos os custos de registro e de publicacao de todos os atos
necessarios a Emissdo, tais como este Termo de Securitizacdo, seus eventuais aditamentos e os
atos societarios da Emissora.

19.6. Alteracdes

19.6.1. Este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da Operacao poderdao ser
alterados, independentemente de deliberacao de Assembleia Especial ou de consulta aos
Titulares dos CRI, sempre que tal alteracao decorra exclusivamente (i) alteracées a quaisquer
Documentos da Operacao ja expressamente permitidas nos termo(s) do(s) respectivos(s)
Documentos da Operacdo; (ii) da necessidade de atendimento de exigéncias da CVM ou das
camaras de liquidacao onde os CRI estejam registrados para negociacao, ou em consequéncia de
normas legais regulamentares, inclusive decorrente de exigéncias cartorarias devidamente
comprovadas; (iii) da correcao de erros manifestos, seja ele um erro grosseiro, de digitacao ou
aritmético, ou meramente procedimentais; e/ou (iv) em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais das Partes, tais como alteracao na razao social, endereco e telefone, entre outros,
desde que as alteracdes ou correcoes referidas nos itens “ii”, “iii” e “iv” acima nao possam
acarretar qualquer prejuizo aos Titulares dos CRI ou qualquer alteracao no fluxo dos CRI, e, em
qualquer caso, desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI.

19.7. Lei Geral de Protecac de Dados

19.7.1. As Partes se obrigam a cumprir, sem quaisquer ressalvas, as disposicoes contidas na
LGPD quando do tratamento de dados pessoais relacionados o presente Termo de Securitizacao
e aos demais Documentos da Operacao, devendo observar a boa-fé e os principios da finalidade,
adequacdo, necessidade, livre acesso, qualidade dos dados, transparéncia, seguranca,
prevencao, nao discriminacao, responsabilizacao e prestacao de contas previstos na LGPD. As
Partes devem, ainda, (i) tomar medidas para informar sua equipe sobre a responsabilidade,
requisitos e condicoes para o tratamento de dados; (ii) notificar a outra quando souberem ou
suspeitarem da ocorréncia de violacao da LGPD; (iii) auditar e investigar eventual suspeita de
violacdo a legislacdo e tomar todas as medidas possiveis necessarias para conter ou eliminar a
exposicao de dados; (iv) buscar resolucoes para atenuar qualquer dano decorrente do tratamento
de dados pessoais dos tomadores, entre outras medidas cabiveis e mecanismos aplicaveis para
mitigacao de risco.

19.7.2. As Partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca, com a utilizacao de
seus dados pessoais para a realizacao da operacao de crédito ora estabelecida, nos termos e
propositos contidos neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacao,
autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento destas informacdes com as partes
envolvidas.
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19.8. Assinaturas Eletronicas

19.8.1. Para todos os fins de direito, as Partes reconhecem a validade do meio de comprovacao
da autoria das assinaturas eletronicas apostas neste Termo de Securitizacdao, bem como a
integridade e autenticidade da sua versao digital como valida e exequivel, nos termos da
legislacao vigente, notadamente artigo 10, § 2°, da Medida Provisoria n° 2.200-2/01.

19.8.2. Para este fim, serdo utilizados servicos disponiveis no mercado e amplamente utilizados
que possibilitam a seguranca da assinatura digital por meio da sistemas de certificacao capazes
de validar a autoria de assinatura eletronica, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital”
(cadeia de custddia) do documento, a fim de verificar sua integridade.

19.8.3. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia fisica (impressa)
de tais documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de obrigacées previstas neste
Termo de Securitizacdo, exceto se outra forma for exigida pelo cartorio de registro de imodveis e
demais 6rgaos competentes, hipotese em que as Partes se comprometem a atender eventuais
solicitacdes no prazo de 5 (cinco) dias, a contar da data da exigéncia.

19.8.4. Ainda, independentemente da data de conclusao do processo de assinatura eletrdnica
deste Termo de Securitizacdo por todos os seus signatarios, as Partes e as testemunhas
reconhecem este Termo de Securitizacdo como legal, valido, eficaz, vinculante e exequivel,
assim como todos os termos, condicoes e obrigacdes nele previstos, de modo que ficam
ratificados pelas Partes todos os atos realizados pelas respectivas Partes no ambito deste Termo
de Securitizacao, bem como os demais efeitos produzidos por este Termo de Securitizacao desde
a data indicada ao final deste Termo de Securitizacao.

CLAUSULA VIGESIMA
DA LEI APLICAVEL E DA SOLUCAO DE CONTROVERSIAS

20.1. Lei Aplinavel

20.1.1. Este Termo de Securitizacdo € regido, material e processualmente, pelas leis da
Republica Federativa do Brasil.

20.2. Foro

20.2.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do estado de Sao Paulo para a hipdtese de as
Partes recorrerem ao Poder Judiciario.

Sao Paulo - SP, 16 de dezembro de 2024.
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(Pdgina de assinaturas do “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
19 Série da 212 Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporacées Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda.)

Na qualidade de Emissora dos CRI:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Nome: Amanda Oliveira de Melo Nome: Alexandre Domingos Ferreira
CPF: 479.623.408-00 CPF: 181.740-688-48
E-mail: amanda.melo@bsicapital.com.br E-mail: alexandre.ferreira@bsicapital.com.br

Na qualidade de Agente Fiducidrio dos CRI:

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Estevam Borali Nome: Juliana Mayumi Ngai

CPF: 370.995.918-78 CPF: 443.265.778-27

E-mail: eborali@trusteedtvm.com.br E-mail: jnagai@trusteedtvm.com.br
Testemunhas:

Nome: Gabrielly Ribeiro de Lima Nome: Dayane Gomes Nunes Ferreira

CPF: 466.353.158-02 CPF: 461.678.808-16

E-mail: gabrielly.ribeiro@bsicapital.com.br  E-mail: dferreira@trusteedtvm.com.br
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ANEXO | do “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1¢ Série
da 21% Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobiliarios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagées Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.

Caracteristiras dos Créditos Imobiliarios

CCl ne 01

| LOCAL E DATA DE EMISSAO: | S50 Paulo - SP, 20 de dezembro de 2024. |

| SERIE 1 NUMERO | 01 TIPO DE CCl | INTEGRAL |
1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 11.257.352/0001-43

ENDERECO: Rua José Versolato, n° 111, Sala 2126, Centro

CEP | 09.750-730 CIDADE | Sao Bernardo do Campo | UF | sp

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: OXY COMPANHIA HIPOTECARIA S.A.

CNPJ: 18.282.093/0001-50

ENDERECO: Avenida Plinio Brasil Milano, n° 567, sala 1001 a 1004, Auxiliadora

CEP | 90.520-002 CIDADE | Porto Alegre | UF | Rs

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: C&M EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 05.216.568/0001-68

ENDERECO: Rua Miguel de Frias, n° 88, sala 301 (parte), Icarai

CEP | 24.220-002 CIDADE | Niterdi |UF | RJ

4. TiITULO

A “Cédula de Crédito Bancdrio n° 10006932-0, referente a Crédito Imobilidrio”, no valor de
principal de RS 4.464.271,44 (quatro milhdes, quatrocentos e sessenta e quatro mil, duzentos
e setenta e um reais e quarenta e quatro centavos), emitida em favor da OXY COMPANHIA
HIPOTECARIA S.A., instituicio financeira, com sede na Av. Plinio Brasil Milano, n° 567,
Conjuntos n° 1001 a 1004, Higienopolis, CEP 90520-002, cidade de Porto Alegre, estado do Rio
Grande do Sul, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob o n° 18.282.093/0001-50 (“CCB”), a qual foi endossada a Emissora, nos termos
do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”.
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5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
RS 4.464.271,44 (quatro milhdes, quatrocentos e sessenta e quatro mil, duzentos e setenta e
um reais e quarenta e quatro centavos)

6. INOVEL LASTRO

Imovel Itaborai Club I: O imovel localizado na cidade de Itaborai, no estado de Rio de Janeiro,
na Rua Arlindo Chaves, s/n, Lote B, CEP 24.812-150, objeto da matricula n° 41.859 do Registro
de Imdveis da Primeira Circunscricao de Itaborai - RJ (“Imovel Itaborai Club 1”), no qual vem

sendo desenvolvido um empreendimento de natureza imobiliaria denominado “Itaborai Club
I” (“Empreendimento Itaborai Club 1”).

Imovel Itaborai Club II: O imovel localizado na cidade de Itaborai, no estado de Rio de Janeiro,
na Rua Arlindo Chaves, s/n, Lote C, CEP 24.812-150, objeto da matricula n° 35.811 do Registro
de Imdveis da Primeira Circunscricao de Itaborai - RJ (“Imovel Itaborai Club 1”), no qual vem

sendo desenvolvido um empreendimento de natureza imobiliaria denominado “Itaborai Club
[1” (“Empreendimento Itaborai Club 11”).

7. CONDICOES DE EMISSAO

Data de Emissao: 20 de dezembro de 2024.

Prazo Total: 3.652 (trés mil, seiscentos e cinquenta e dois) dias
corridos, contados da Data de Emissao.

Valor Nominal Unitario: RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao.

Valor Total: RS 4.464.271,44 (quatro milhdes, quatrocentos e sessenta
e quatro mil, duzentos e setenta e um reais e quarenta e
quatro centavos).

Atualizacao Monetaria: O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado (conforme definido abaixo), conforme
0 caso, sera atualizado monetaria e mensalmente, a cada
Periodo de Capitalizacdo (conforme definido na CCB), pela
variacdo mensal positiva do indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE (“IPCA”) de
forma exponencial, calculada pro-rata temporis, por dias
Uteis decorridos, com base em um ano de 360 (trezentos
e sessenta) dias (em cada Data de Pagamento, conforme
definido na CCB), desde a Data de Integralizacao da CCB
(inclusive) (conforme definido na CCB), ou a Data de
Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até
a proxima Data de Pagamento (exclusive) (“Valor Nominal
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Unitario Atualizado”), de acordo com a férmula constante
da clausula 2.2 das CCBs.

Juros Remuneratorios:

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou o saldo do
Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso,
incidirao juros remuneratorios prefixados ao ano, com
base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, por dias decorridos, a cada Periodo de
Capitalizacao, equivalentes a 13,50% (treze inteiros e
cinquenta centésimos por cento), de acordo com a
formula constante da clausula 2.3 da CCB.

Data de Vencimento Final:

20 de dezembro de 2034 (“Data de Vencimento”).

Encargos Moratorios:

Observados os prazos de cura previstos na CCB, ocorrendo
atraso imputavel a Devedora no pagamento de qualquer
quantia devida a Emissora, o valor em atraso ficara
sujeito, independentemente de aviso, interpelacao ou
notificacao judicial ou extrajudicial, a: (a) multa
moratoria convencional, irredutivel e de natureza nao
compensatoria, de 2% (dois por cento) sobre o valor devido
e nao pago; e (b) juros de mora calculados pro rata
temporis desde a data do inadimplemento até a data do
efetivo pagamento, a taxa de 1% (um por cento) ao més
sobre o montante devido e nao pago; além das despesas
comprovadamente incorridas para cobranca (“Encargos
Moratérios”).

Pagamento do Valor
Unitario Atualizado:

Nominal

O saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado sera
amortizado  mensalmente, conforme  cronograma
constante do Anexo Il da CCB (cada uma, uma “Data de
Amortizacdo do Valor Nominal Unitario Atualizado”), até

a Data de Vencimento da CCB, ressalvada a possibilidade
de realizacdo de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou
Resgate Antecipado dos CRI, bem como da liquidacao
antecipada da CCB em razao do vencimento antecipado
das obrigacdes decorrentes da CCB.

Pagamento dos
Remuneratorios:

Juros

Os Juros Remuneratérios serao pagos mensal e
sucessivamente, pela Devedora, de acordo com a tabela
constante do Anexo Il da CCB, ressalvada a possibilidade
de realizacao de Amortizacao Extraordinaria dos CRI, ou,
ainda, da liquidacao antecipada da CCB em razao da
realizacao do Resgate Antecipado dos CRlI ou do

102

Documento assinado no Assinador Registro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5SM9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.

tro

.
de Iméueis do Brasil

Regis



ANBIMA

vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes da
CCB.

Local de Pagamento:

Na forma descrita na CCB.

Garantias:

Os Créditos Imobiliarios contarao com as seguintes
garantias: (@) o Aval; (b) a Alienacdo Fiduciaria de
Propriedade Superveniente de Quotas; (o) a Hipoteca de
Segundo Grau; (d) a Alienacao Fiduciaria da Propriedade
Superveniente do Imdvel Area Il; (e) a Alienacao Fiduciaria
dos Iméveis Area Il e Area IV; (f) Cessdo Fiduciaria; (g) o
Fundo de Liquidez, conforme previstas e definidas no
Termo de Securitizacao; e (h) o Fundo de Reserva,
conforme previstas e definidas no Termo de Securitizacao

Cada uma das garantias sera constituida e eficaz a partir
da data de assinatura do respectivo contrato, de acordo
com seus termos e condicges.

Exclusivamente, para fins de deposito da CCB no sistema
da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balrao, a Instituicao
Custodiante registrara e depositara a CCB como sendo
“com garantia real”.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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CCl n® 02

| LOCAL E DATA DE EMISSAO: | S50 Paulo - SP, 20 de dezembro de 2024. |

| SERIE 1 NUMERO | 02 TIPO DE CCl | INTEGRAL |
1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 11.257.352/0001-43

ENDERECO: Rua José Versolato, n° 111, Sala 2126, Centro

CEP | 09.750-730 CIDADE | Sao Bernardo do Campo |UF |sp

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: OXY COMPANHIA HIPOTECARIA S.A.

CNPJ: 18.282.093/0001-50

ENDERECO: Avenida Plinio Brasil Milano, n° 567, sala 1001 a 1004, Auxiliadora

CEP | CEP | cep | cep | cep | cep

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: CAPP 4 INCORPORACOES LTDA.

CNPJ: 17.705.652/0001-24

ENDERECO: Rua Gaviao Peixoto, n° 70, sala 1802 (parte) Icarai

CEP | 24.230-100 | CIDADE | Niteroi lUF |RY

4. TiTULO

A ““Cédula de Crédito Bancdrio n° 10006933-9, Referente a Crédito Imobilidrio”, no valor de
principal de RS 15.535.728,56 (quinze milhdes, quinhentos e trinta e cinco mil, setecentos e
vinte e oito reais e cinquenta e seis centavos), emitida em favor da OXY COMPANHIA
HIPOTECARIA S.A., instituicio financeira, com sede na Av. Plinio Brasil Milano, n° 567,
Conjuntos n° 1001 a 1004, Higienopolis, CEP 90520-002, cidade de Porto Alegre, estado do Rio
Grande do Sul, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob o n° 18.282.093/0001-50 (“CCB”), a qual foi endossada a Emissora, nos termos
do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

RS 15.535.728,56 (quinze milhdes, quinhentos e trinta e cinco mil, setecentos e vinte e oito

reais e cinquenta e seis centavos)
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6. IMOVEL LASTRO

Imovel Marica: O imodvel localizado na cidade de Marica, no estado de 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 Imodveis de Marica - RJ (“Imével Marica”), no qual vem sendo desenvolvido um
empreendimento de natureza imobiliaria denominado “Marica” (“Empreendimento Marica”).

7. CONDIGOES DE EMISSAO

Data de Emissao:

20 de dezembro de 2024.

Prazo Total:

3.652 (trés mil, seiscentos e cinquenta e dois) dias
corridos, contados da Data de Emissao.

Valor Nominal Unitario:

RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao.

Valor Total:

RS 15.535.728,56 (quinze milhdes, quinhentos e trinta e
cinco mil, setecentos e vinte e oito reais e cinquenta e
seis centavos).

Atualizacao Monetaria:

O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado (conforme definido abaixo), conforme
0 caso, sera atualizado monetaria e mensalmente, a cada
Periodo de Capitalizacao (conforme definido na CCB), pela
variacdo mensal positiva do indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE (“IPCA”) de
forma exponencial, calculada pro-rata temporis, por dias
Uteis decorridos, com base em um ano de 360 (trezentos
e sessenta) dias (em cada Data de Pagamento, conforme
definido na CCB), desde a Data de Integralizacao da CCB
(inclusive) (conforme definido na CCB), ou a Data de
Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até
a proxima Data de Pagamento (exclusive) (“Valor Nominal
Unitario Atualizado”), de acordo com a férmula constante
da clausula 2.2 da CCB.

Juros Remuneratorios:

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou o saldo do
Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso,
incidirao juros remuneratorios prefixados ao ano, com
base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, por dias decorridos, a cada Periodo de
Capitalizacao, equivalentes a 13,50% (treze inteiros e
cinquenta centésimos por cento), de acordo com a
formula constante da clausula 2.3 da CCB.
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Data de Vencimento Final:

20 de dezembro de 2034 (“Data de Vencimento”).

Encargos Moratorios:

Observados os prazos de cura previstos na CCB, ocorrendo
atraso imputavel a Devedora no pagamento de qualquer
quantia devida a Emissora, o valor em atraso ficara
sujeito, independentemente de aviso, interpelacao ou
notificacao judicial ou extrajudicial, a: (a) multa
moratoria convencional, irredutivel e de natureza nao
compensatoria, de 2% (dois por cento) sobre o valor devido
e nao pago; e (b) juros de mora calculados pro rata
temporis desde a data do inadimplemento até a data do
efetivo pagamento, a taxa de 1% (um por cento) ao més
sobre o montante devido e nao pago; além das despesas
comprovadamente incorridas para cobranca (“Encargos

Moratérios”).

Pagamento do Valor

Unitario Atualizado:

Nominal

O saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado sera
amortizado  mensalmente, conforme  cronograma
constante do Anexo Il da CCB (cada uma, uma “Data de
Amortizacdo do Valor Nominal Unitario Atualizado”), até
a Data de Vencimento da CCB, ressalvada a possibilidade
de realizacdo de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou

Resgate Antecipado do CRI, bem como da liquidacao
antecipada da CCB em razao do vencimento antecipado
das obrigacdes decorrentes da CCB.

Pagamento dos
Remuneratorios:

Juros

Os Juros Remuneratérios serao pagos mensal e
sucessivamente, pela Devedora, de acordo com a tabela
constante do Anexo Il da CCB, ressalvada a possibilidade
de realizacao de Amortizacao Extraordinaria dos CRI ou,
ainda, da liquidacao antecipada da CCB em razao da
realizacao do Resgate Antecipado dos CRlI ou do
vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes da

CCB.

Local de Pagamento:

Na forma descrita na CCB.

Garantias:

Os Créditos Imobiliarios contarao com as seguintes
garantias: (@) o Aval; (b) a Alienacdo Fiduciaria de
Propriedade Superveniente de Quotas; (o) a Hipoteca de
Segundo Grau; (d) a Alienacao Fiduciaria da Propriedade
Superveniente do Imdvel Area Il; (e) a Alienacao Fiduciaria
dos Imoveis Area Il e Area IV; (f) Cessdo Fiduciaria; (g) o

Fundo de Despesas, conforme previstas e definidas no
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Agente Fidudiario

Termo de Securitizacao; e (h) o Fundo de Reserva,
conforme previstas e definidas no Termo de Securitizacao.

Cada uma das garantias sera constituida e eficaz a partir
da data de assinatura do respectivo contrato, de acordo
com seus termos e condicoes.

Exclusivamente, para fins de deposito da CCB no sistema
da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balodo, a Instituicao
Custodiante registrara e depositara a CCB como sendo
“com garantia real”.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO Il do “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1¢ Série
da 21% Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobiliarios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagées Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.

Cronograma de Amortizagdo Programada e Pagamento de Jurocs Remuneratérios dos CRI

DATA CALCULO PAGTO CRI Juros Amortizacdo  |% AM Caréncia
20/12/2024 20/12/2024 Nao Nao 0,0000% Sim
20/01/2025 20/01/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/02/2025 20/02/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/03/2025 20/03/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/04/2025 20/04/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/05/2025 20/05/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/06/2025 20/06/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/07/2025 20/07/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/08/2025 20/08/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/09/2025 20/09/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/10/2025 20/10/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/11/2025 20/11/2025 Nao Nao 0,0000% sim
20/12/2025 20/12/2025 Nao Nao 0,0000% Sim
20/01/2026 20/01/2026 Sim Sim 0,9259% Nao
20/02/2026 20/02/2026 Sim Sim 0,9346% Nao
20/03/2026 20/03/2026 Sim Sim 0,9434% Nao
20/04/2026 20/04/2026 Sim Sim 0,9524% Nao
20/05/2026 20/05/2026 Sim Sim 0,9615% Nao
20/06/2026 20/06/2026 Sim Sim 0,9709% Nao
20/07/2026 20/07/2026 Sim Sim 0,9804% Nao
20/08/2026 20/08/2026 Sim Sim 0,9901% Nao
20/09/2026 20/09/2026 Sim Sim 1,0000% Nao
20/10/2026 20/10/2026 Sim Sim 1,0101% Nao
20/11/2026 20/11/2026 Sim Sim 1,0204% Nao
20/12/2026 20/12/2026 Sim Sim 1,0309% Nao
20/01/2027 20/01/2027 Sim Sim 1,0417% Nao
20/02/2027 20/02/2027 Sim Sim 1,0526% Nao
20/03/2027 20/03/2027 Sim Sim 1,0638% Nao
20/04/2027 20/04/2027 Sim Sim 1,0753% Nao
20/05/2027 20/05/2027 Sim Sim 1,0870% Nao
20/06/2027 20/06/2027 Sim Sim 1,0989% Nao
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20/07/2027 20/07/2027 Sim Sim 1,1111% Nao
20/08/2027 20/08/2027 Sim Sim 1,1236% Nao
20/09/2027 20/09/2027 Sim Sim 1,1364% Nao
20/10/2027 20/10/2027 Sim Sim 1,1494% Nao
20/11/2027 20/11/2027 Sim Sim 1,1628% Nao
20/12/2027 20/12/2027 Sim Sim 1,1765% Nao
20/01/2028 20/01/2028 Sim Sim 1,1905% Nao
20/02/2028 20/02/2028 Sim Sim 1,2048% Nao
20/03/2028 20/03/2028 Sim Sim 1,2195% Nao
20/04/2028 20/04/2028 Sim Sim 1,2346% Nao
20/05/2028 20/05/2028 Sim Sim 1,2500% Nao
20/06/2028 20/06/2028 Sim Sim 1,2658% Nao
20/07/2028 20/07/2028 Sim Sim 1,2821% Nao
20/08/2028 20/08/2028 Sim Sim 1,2987% Nao
20/09/2028 20/09/2028 Sim Sim 1,3158% Nao
20/10/2028 20/10/2028 Sim Sim 1,3333% Nao
20/11/2028 20/11/2028 Sim Sim 1,3514% Nao
20/12/2028 20/12/2028 Sim Sim 1,3699% Nao
20/01/2029 20/01/2029 Sim Sim 1,3889% Nao
20/02/2029 20/02/2029 Sim Sim 1,4085% Nao
20/03/2029 20/03/2029 Sim Sim 1,4286% Nao
20/04/2029 20/04/2029 Sim Sim 1,4493% Nao
20/05/2029 20/05/2029 Sim Sim 1,4706% Nao
20/06/2029 20/06/2029 Sim Sim 1,4925% Nao
20/07/2029 20/07/2029 Sim Sim 1,5152% Nao
20/08/2029 20/08/2029 Sim Sim 1,5385% Nao
20/09/2029 20/09/2029 Sim Sim 1,5625% Nao
20/10/2029 20/10/2029 Sim Sim 1,5873% Nao
20/11/2029 20/11/2029 Sim Sim 1,6129% Nao
20/12/2029 20/12/2029 Sim Sim 1,6393% Nao
20/01/2030 20/01/2030 Sim Sim 1,6667% Nao
20/02/2030 20/02/2030 Sim Sim 1,6949% Nao
20/03/2030 20/03/2030 Sim Sim 1,7241% Nao
20/04/2030 20/04/2030 Sim Sim 1,7544% Nao
20/05/2030 20/05/2030 Sim Sim 1,7857% Nao
20/06/2030 20/06/2030 Sim Sim 1,8182% Nao
20/07/2030 20/07/2030 Sim Sim 1,8519% Nao
20/08/2030 20/08/2030 Sim Sim 1,8868% Nao
20/09/2030 20/09/2030 Sim Sim 1,9231% Nao
20/10/2030 20/10/2030 Sim Sim 1,9608% Nao
20/11/2030 20/11/2030 Sim Sim 2,0000% Nao
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20/12/2030 20/12/2030 Sim Sim 2,0408% N&o
20/01/2031 20/01/2031 Sim Sim 2,0833% Nao
20/02/2031 20/02/2031 Sim Sim 2,1277% N&o
20/03/2031 20/03/2031 Sim Sim 2,1739% Nao
20/04/2031 20/04/2031 Sim Sim 2,2222% N&o
20/05/2031 20/05/2031 Sim Sim 2,2727% Nao
20/06/2031 20/06/2031 Sim Sim 2,3256% N&o
20/07/2031 20/07/2031 Sim Sim 2,3810% Nao
20/08/2031 20/08/2031 Sim Sim 2,4390% N&o
20/09/2031 20/09/2031 Sim Sim 2,5000% Nao
20/10/2031 20/10/2031 Sim Sim 2,5641% N&o
20/11/2031 20/11/2031 Sim Sim 2,6316% N&o
20/12/2031 20/12/2031 Sim Sim 2,7027% N&o
20/01/2032 20/01/2032 Sim Sim 2,7778% Nao
20/02/2032 20/02/2032 Sim Sim 2,8571% N&o
20/03/2032 20/03/2032 Sim Sim 2,9412% N&o
20/04/2032 20/04/2032 Sim Sim 3,0303% N&o
20/05/2032 20/05/2032 Sim Sim 3,1250% Nao
20/06/2032 20/06/2032 Sim Sim 3,2258% N&o
20/07/2032 20/07/2032 Sim Sim 3,3333% N&o
20/08/2032 20/08/2032 Sim Sim 3,4483% N&o
20/09/2032 20/09/2032 Sim Sim 3,5714% Nao
20/10/2032 20/10/2032 Sim Sim 3,7037% N&o
20/11/2032 20/11/2032 Sim Sim 3,8462% N&o
20/12/2032 20/12/2032 Sim Sim 4,0000% N&o
20/01/2033 20/01/2033 Sim Sim 4,1667% Nao
20/02/2033 20/02/2033 Sim Sim 4,3478% N&o
20/03/2033 20/03/2033 Sim Sim 4,5455% N&o
20/04/2033 20/04/2033 Sim Sim 4,7619% N&o
20/05/2033 20/05/2033 Sim Sim 5,0000% Nao
20/06/2033 20/06/2033 Sim Sim 5,2632% N&o
20/07/2033 20/07/2033 Sim Sim 5,5556% Nao
20/08/2033 20/08/2033 Sim Sim 5,8824% N&o
20/09/2033 20/09/2033 Sim Sim 6,2500% N&o
20/10/2033 20/10/2033 Sim Sim 6,6667% N&o
20/11/2033 20/11/2033 Sim Sim 7,1429% Nao
20/12/2033 20/12/2033 Sim Sim 7,6923% N&o
20/01/2034 20/01/2034 Sim Sim 8,3333% Nao
20/02/2034 20/02/2034 Sim Sim 9,0909% N&o
20/03/2034 20/03/2034 Sim Sim 10,0000% Nao
20/04/2034 20/04/2034 Sim Sim 11,1111% N&o
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20/05/2034 20/05/2034 Sim Sim 12,5000% Nao N
20/06/2034 20/06/2034 Sim Sim 14,2857% Nao (%
20/07/2034 20/07/2034 Sim Sim 16,6667% Nao 5'
20/08/2034 20/08/2034 Sim Sim 20,0000% Nao ;
; = &

20/09/2034 20/09/2034 Sim Sim 25,0000% Nao >
20/10/2034 20/10/2034 Sim Sim 33,3333% Nao g
20/11/2034 20/11/2034 Sim Sim 50,0000% Nao ;E
20/12/2034 20/12/2034 Sim Sim 100,0000% Nao ‘E
S
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ANEXO Ill dv “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° Série
da 21? Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobiliarios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagées Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.

Modelo de Deolaragan do Coordenador Lider

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n° 100, 5° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 03.751.794/0001-13 (“Coordenador Lider”), neste ato representada
por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu contrato social e

identificados abaixo, na qualidade de instituicao financeira intermediaria responsavel da oferta
publica de distribuicdao dos certificados de recebiveis imobiliarios da 12 série da 21 (vigésima
primeira) emissao da BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de
companhia securitizadora perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “51”,
sob o nimero 86, e devidamente autorizada a funcionar como tal nos termos da Resolucao da
CVM n° 60, de 13 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucao CVM 60”), com sede na
cidade de Sao Bernardo do Campo, estado de Sao Paulo, na Rua José Versolato, n° 111, Sala
2126, Centro, CEP 09.750-730, inscrita no CNPJ sob o n° 11.257.352/0001-43 (“Emissao”), em
que a TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira devidamente autorizada a atuar como agente fiduciario de emissoes de valores mobiliarios
nos termos da Resolucao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme em vigor (“Resolucao
CVM 17”), com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 3.477, Itaim Bibi, CEP 04.538-133, inscrita no CNPJ sob o n° 67.030.395/0001-46 (“Agente
Fiduciario dos CRI”) atua como agente fiduciario, DECLARA, para todos os fins e efeitos, que
verificou, em conjunto com o assessor legal da Oferta, a legalidade e a auséncia de vicios da

Operacao de Securitizacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a
consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacdes referentes a Emissdao prestadas pela
Emissora no “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1°¢ Série
da 21% Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidarios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagoes Ltda.”
(“Termo de Securitizacao”), celebrado nesta data entre a Emissora e o Agente Fiduciario dos
CRI.

Termos iniciados em letra mailscula e aqui ndao definidos tém o significado a eles atribuido no
Termo de Securitizagao.

Independentemente da data de conclusao do processo de assinatura eletrénica desta Declaracao

por todos os seus signatarios, estes reconhecem esta Declaracdo como legal, valida, eficaz,
vinculante e exequivel desde a data indicada ao final desta Declaracao.
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A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da
Infraestrutura de Chaves PUblicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida,
plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta
declaracao, em conformidade com o artigo 107 do Codigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da
Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
Sao Paulo - SP, 16 de dezembro de 2024.
TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

(campo de assinaturas a ser incluido oportunamente)

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)

113

.Efwgﬂ!fﬂ;g Documento assinado no Assinador Registro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5SM9TW-57J2L-2KJNZ-LUB95.



ANBIMA

ANEXO IV do “Termo de Securitizagdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1° Série
da 21° Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagoes Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda.

Modelo de Deolaracac da Emissora

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “S1”, sob o
numero 86, e devidamente autorizada a funcionar como tal nos termos da Resolucao da CVM n°
60, de 13 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucao CVM 60”), com sede na cidade
de Sao Bernardo do Campo, estado de Sao Paulo, na Rua José Versolato, n° 111, Sala 2126,
Centro, CEP 09.750-730, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ”) sob o n°® 11.257.352/0001-43 (“Emissora”), neste ato representada por seus
representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social e identificados

abaixo, na qualidade de emissora dos certificados de recebiveis imobiliarios da 12 série da sua
212 (vigésima primeira) emissao (“Emissdao”), DECLARA, para todos os fins e efeitos que
(a) verificou, em conjunto com o assessor legal da Oferta, a legalidade e auséncia de vicios da
Operacao de Securitizacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informacoes prestadas no “Termo de Securitizacdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 21? Emisséo da BSI Capital Securitizadora
S.A. Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
e pela CAPP 4 Incorporacbes Ltda.” (“Termo de Securitizacdo”) celebrado nesta data entre a
Emissora e a TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira devidamente autorizada a atuar como agente fiduciario de emissoes de valores
mobiliarios nos termos da Resolucao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme em vigor
(“Resolucao CVM 17”), com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.477, Itaim Bibi, CEP 04.538-133, inscrita no CNPJ sob o n°
67.030.395/0001-46 (“Agente Fiduciario dos CRI”); e (b) foi instituido o Regime Fiduciario
(conforme definido no Termo de Securitizacao) sobre (i) os Créditos Imobiliarios (conforme

definido no Termo de Securitizacao) decorrentes das CCBs (conforme definido no Termo de
Securitizacao), representados pelas CCl (conforme definido no Termo de Securitizacao); (ii) as
Garantias (conforme definido no Termo de Securitizacao); (iii) os valores que venham a ser
depositados na Conta do Patrimonio Separado (conforme definido no Termo de Securitizacao);
e (iv) os respectivos bens e/ou direitos decorrentes dos itens “i” a “iii”, acima, constituindo
referidos Créditos Imobiliarios lastro para a Emissao.

Termos iniciados em letra mailUscula e aqui nao definidos tém o significado a eles atribuido no
Termo de Securitizacao.
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Independentemente da data de conclusao do processo de assinatura eletronica desta Declaracao
por todos os seus signatarios, estes reconhecem esta Declaracao como legal, valida, eficaz,
vinculante e exequivel desde a data indicada ao final desta Declaracéo.

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida,
plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta
declaracdo, em conformidade com o artigo 107 do Cddigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da
Medida Provisodria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo - SP, 16 de dezembro de 2024.
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

(campo de assinaturas a ser incluido oportunamente)

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO V du “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1¢ Série
da 21° Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagoes Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda.

Modelo de Derlaracaco da Instituicao Custodiante

OXY COMPANHIA HIPOTECARIA S.A., instituicdo financeira, com sede na Av. Plinio Brasil Milano,
n° 567, Conjuntos n° 1001 a 1004, Higienopolis, CEP 90520-002, cidade de Porto Alegre, estado
do Rio Grande do Sul, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob o n° 18.282.093/0001-50 (“Instituicao Custodiante”), neste ato representada por
seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social e

identificados abaixo, na qualidade de instituicao custodiante da “Escritura Particular de Emiss@o
de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, com Garantia Real, sob a Forma Escritural”
(“Escritura de Emissao de CCI”), por meio da qual foram emitidas as CCl (conforme definido no

Termo de Securitizacao, definido abaixo), vinculadas como lastro dos certificados de recebiveis
imobiliarios da 12 série da 21® emissao da BSI Capital Securitizadora S.A., nos termos do “Termo
de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1¢ Série da 21% EmissdGo da BSI
Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela C&M
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporacbées Ltda.” (“Termo de
Securitizacao”), DECLARA, para os devidos fins, que lhe foi entregue, para custddia, uma via
digital da Escritura de Emissao de CCI. Ainda, declara que realizou o registro das CCl perante a
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - Balcao B3.

Termos iniciados em letra mailUscula e aqui ndao definidos tém o significado a eles atribuido no
Termo de Securitizagao.

Independentemente da data de conclusao do processo de assinatura eletronica desta Declaracao
por todos os seus signatarios, estes reconhecem esta Declaracao como legal, valida, eficaz,
vinculante e exequivel desde a data indicada ao final desta Declaracao.

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida,
plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta
declaracao, em conformidade com o artigo 107 do Codigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da
Medida Provisodria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo - SP, 16 de dezembro de 2024.
OXY COMPANHIA HIPOTECARIA S.A.

(campo de assinaturas a ser incluido oportunamente)
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ANEXO VI do “Termo de Securitizagdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1° Série
da 21° Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A. Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagoes Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda.

Modelo de Deolaracao de Inexisténoia de Conflito de Interesses
Agente Fiduoiario dos CRI Cadastrado na CVM

O Agente Fiduciario dos CRI a seguir identificado:

Razao Social: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, Itaim Bibi, CEP 04.538-133

Cidade / Estado: Sao Paulo / Sao Paulo

CNPJ n°: 67.030.395/0001-46

Representado neste ato por seus diretores estatutarios: Estevam Borali e Flavio Daniel
Aguetoni

N°s Documentos de Identidade: 44.071.566-0/SSP-SP e 33.178.639-4/SSP-SP

CPFs: 44.071.566-0/SSP-SP e 33.178.639-4/SSP-SP

da oferta publica dos seguintes valores mobiliarios:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
NUmero da Emissao: 212

NUumero da Série: 12

Emissora: BSI Capital Securitizadora S.A.

Quantidade: 20.000 (vinte mil) CRI

Forma: Nominativa escritural

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

Termos iniciados em letra mailscula e aqui ndao definidos tém o significado a eles atribuido no
Termo de Securitizagao.

Independentemente da data de conclusao do processo de assinatura eletronica desta Declaracao
por todos os seus signatarios, estes reconhecem esta Declaracao como legal, valida, eficaz,

vinculante e exequivel desde a data indicada ao final desta Declaracéo.

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida,
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plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta
declaracdo, em conformidade com o artigo 107 do Cddigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da
Medida Provisodria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo - SP, 16 de dezembro de 2024.

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario dos CRI

(campo de assinaturas a ser incluido oportunamente)

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO VIl do “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1 Série da 21° Emissdo da BSI Capital Securitizadora
S.A. Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagées Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Cronograma Indioativo da Destinacao dos Reoursos

1. DESTINACAO DE RECURSOS:

Tabela 1: Empreendimentos Alvo

Imoével (Matricula

Proprietaric (CNPJ)

Enderego

Imével objeto de destinagao
de recurscs de outra emissac

Possui habite-se /

Esta sob o regime de

Circunscricao de
Itaborai - RJ

ITABORAI

e Cartorio) de CRI TVO? inoorporacaoc?
matricula n°® 4.075 3
.. AV. LUIZ GENESIO
do 2° Oficio de - , . - .
L. ., [17.705.652/0001-24 |S/N - INOA - MARICA Sim Nao Sim
Imoveis de Marica -
-RJ
RJ
41.859 do Registro
de Imoveis da ARLINDO CHAVES, S/
Primeira 05.216.568/0001-68 | N° - SAO JOAQUIM - Sim Nao Sim
Circunscricao de ITABORAI
Itaborai - RJ
35.811 do Registro
de Imoveis da ARLINDO CHAVES, S/
Primeira 05.216.568/0001-68 | N° - SAO JOAQUIM - Sim Nao Sim
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Tabela 2: Forma de Destinacéo dos Reoursos

Valor estimado de reoursos a serem alooados nos|Percentual do valor estimado de reoursos
Uso dos Reoursos . .
Empreendimentos Alvo (RS) nos Empreendimentos Alvo
Marica - Conclusao das obras do Empreendimento 2.958.655,00 20,80%
Itaborai - Conclusdo das obras do
. 913.417 ,00 5,29%
Empreendimento

Tabela 3: Despesas a Inoorrer (Gasto Futuro) - Cronograma Tentativo e Indioativo de Utilizagdo dos Reoursos nos Empreendimentos Alvo

CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICACAO DOS RECURSOS (em milhares)
Valor 2° 3° 4° 5° 6° 7° 8° 9° 10°
. 1° semestre
estimado de semestre | semestre | semestre | semestre | semestre | semestre | semestre | semestre | semestre
reoursos da

Emissac a

Imovel

Lastro
serem

alooados no
Imével (RS)
Marica 2.958.655,00 | 2.958.655,00 - - - - - - - - .
Itaborai | 913.417,00 913.417,00 - - - - - - - - .

Este cronograma ¢é indicativo e nao vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dinamica comercial do setor no qual atua, a Emitente
podera destinar os recursos provenientes da integralizacdo das CCBs em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo, observada a
obrigacao desta de realizar a integral Destinacao de Recursos até a data de vencimento dos CRI ou até que a Emitente comprove a aplicacao da
totalidade dos recursos obtidos com a Emissao, o que ocorrer primeiro.

O Cronograma Indicativo é meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacao do
cronograma tentativo tal fato nao implicara em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificacao da observancia ao Cronograma
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Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinacao de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo
para um determinado semestre podera ser compensada nos semestres seguintes

O Cronograma Indicativo da destinacao dos recursos pela Emitente é feito com base na sua capacidade de aplicacao de recursos dado (i) o histérico
de recursos por ela aplicados nas atividades, no ambito da aquisicdao, desenvolvimento e construcdo de empreendimentos imobiliarios em geral; e
(ii) a projecao dos recursos a serem investidos em tais atividades foi feita conforme tabela a seguir:

g

Empreendimen| Finalidad Orcamento Total Gastos ja Valores a Valores a Caparidad Valor Peroentual f

to Alvo e da previsto (RS) por | realizados em serem serem ede estimado de do valor ;

Utilizaca Empreendiment oada gastos no destinadcs Alooagcao | reoursos dos | estimado de "

o dos o Alvo Empreendiment | Empreendi em tada dos CRI da reoursos dos i

Reoursos (A) o Alvo até a mento Empreendim | reoursos presente CRI da E

Data de Emissao Alvo(RS) ento Alvo em da Emissac a presente

(RS) (C=A-B) funcao de presente serem Emissao ~

(B) outros CRI Emissac a |alooados em | dividido por

emitidos (RS) serem tada Empreendi ;

(D) alooados  |Empreendim | mento Alvo s

em tada ento Alvo *) E

Empreendi | conforme £

mento oronograma E

Alvo (RS) | semestral f

(E=C-D) | oonstante 3

da tabela 4 ﬂ

abaixo :

(Destinaca

°) (R$)

. . Conclusa 14.223.522,00 11.264.867 2.958.655,0 | 2.958.655,0 8
Marica 2.958.655,00 0 14,79\%

o das ,00 0 0
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obras
do
Empree
ndimen
to

Conclusa

o das
, obras 17.253.891,00 16.340.474
[taborai do 00 913.417 ,00 0 913.417,00 | 913.417,00 4,57%
Empree ’

ndimen

to

(*) Os percentuais acima indicados dos Empreendimentos Alvo foram calculados com base no valor total da emissdo das CCBs, qual seja RS
20.000.000,00 (vinte milhées de reais).

(O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO VIl do “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° Série da 219 Emissdo da BSI Capital Securitizadora
S.A. Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e pela CAPP 4 Incorporagées Ltda.”,
celebrado entre a BSI Capital Securitizadora S.A. e a Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Despesas da Operacac de Seouritizacao

Despesas Initiais

Custos de Integralizacao CRI

Participantes Tipo Valor Impostos Previstos

FEE Estruturador 3,00% - -

FEE Co-Estruturador 2,00% - -

Anbima 0,004177% RS 1.490,00 RS 0,00
Assessor Legal Unico RS 110.000,00 RS 18.700,00
Coordenador Lider Unico RS 35.000,00 RS 3.902,50
Registro do CRI na Cetip 0,00290% RS 6.402,69 RS 0,00
Agente Fiducidrio - Implantacdo Implantacdo RS 17.500,00 RS 2.800,00
Escriturador Implantacao RS 500,00 RS 55,75
Emissdo e Registro CCl Unico RS 5.000,00 RS 534,03
Emissdao CCB 0,15% RS 30.000,00 RS 3.204,21
Cartério Registro de Imdveis RS 200.000,00 -
Registro do CCl na Cetip 0,01020% RS 204,00 RS 0,00
Custo Total R$ 406.096,69 R$ 29.196,49
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Despesas Reoorrentes

Custos Mensais

Participantes Tipo Valor Impostos

Auditoria Anual RS 3.000,00 RS 495,90
Contabilidade Anual RS 6.000,00 RS 991,80
Custodiante Anual RS 3.000,00 RS 495,90
Agente Fiduciario Anual RS 17.500,00 RS 2.892,75
Gestdo do Patriménio Separado Mensal RS 9.000,00 RS 1.487,70
Escriturador Mensal RS 1.500,00 RS 247,95
Custddia CCI Mensal RS 1.037,26 RS 171,46

RS 13.995,59 RS 565,29

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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Cddigo de validacao: SM9TW-57J2L-2KJUNZ-LUB95

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador
Registro de Imdveis, pelos seguintes signatarios:

Amanda Oliveira de Melo (CPF 479.623.408-00)
Alexandre Domingos Ferreira (CPF 181.740.688-48)
Estevam Borali (CPF 370.995.918-78)

Juliana Mayumi Nagai (CPF 443.265.778-27)
Gabrielly Ribeiro de Lima (CPF 466.353.158-02)
Dayane Gomes Nunes Ferreira (CPF 461.678.808-16)
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