ﬂ Autorregulagdo Autorregulacdo Autorregulagdo
A%\ ANBIMA ANBIMA ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario Ofertas Publicas

1° (PRIMEIRO) ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS
IMOBILIARIOS DA 282 (VIGESIMA OITAVA) EMISSAO, EM 4 (QUATRO) SERIES,
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS
PELA CVIVA4 INCORPORADORA LTDA.

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito:
como companhia securitizadora emissora dos CRI (conforme definido abaixo):

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “S1”, sob o n° 86,
e devidamente autorizada a funcionar como tal nos termos da Resolugéo da CVM n° 60, de 23
de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 60”), com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagoes Unidas, n° 14.401, sala 713, Vila Gertrudes,
CEP 04.794-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob o n® 11.257.352/0001-43 e com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta
Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE 41.3.0007855-6 , neste ato
representada na forma de seu estatuto social, por seus representantes legais infra identificados
(“Emissora”);

na qualidade de agente fiduciario dos CRI, representante da comunh&o dos interesses dos
Titulares dos CRI (conforme definido abaixo), nomeado nos termos da Resolugdo CVM 17
(conforme definido abaixo):

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira constituida sob a forma de sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu
estatuto social, por seus representantes legais infra identificados (“Agente Fiduciario”);

(sendo a Emissora e o Agente Fiduciario igualmente denominados, conjuntamente, como
“Partes” ou, individualmente, como “Parte”).

RESOLVEM celebrar o presente “1° (Primeiro) Aditamento ao Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobiliarios da 282 (Vigésima Oitava) Emissédo, em 4 (Quatro) Séries, de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos
Imobiliarios Devidos pela CVIVA4 Incorporadora Ltda.” (“Aditamento”).

CONSIDERANDO QUE:

(i) em 14 de setembro de 2026, as Partes celebraram o “Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobiliarios da 282 (Vigésima Oitava) Emissdo, em 4 (Quatro) Séries, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A., Lastreados
em Créditos Imobiliarios Devidos pela CVIVA4 Incorporadora Ltda.” (“Termo de
Securitizacdo”), prevendo os termos e condigdes da 282 (vigésima oitava) emisséo de
certificados de recebiveis imobiliarios, em 4 (quatro) séries, da Emissora (“CRI"),
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(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

lastreados nos Créditos Imobiliarios (conforme definido no Termo de Securitizagdo)
devidos pela CVIVA4 INCORPORADORA LTDA., inscrita no CNPJ sob o n.°
50.674.072/0001-92 (“Devedora”);

em garantia das Obrigagdes Garantidas (conforme definido no Termo de
Securitizagdo), a Devedora e a Emissora celebraram, em 14 de setembro de 2026,
“Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imével em Garantia e Outras
Avencgas” (“Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel”), por meio do qual a Devedora
alienou fiduciariamente a Emissora o imovel objeto da matricula n°® 28.043 do 2° Oficio
de Justica de Niterdéi — Registro de Iméveis da 12 Circunscricéo (“Imével” e “Alienacao
Fiduciaria de Imével”, respectivamente);

em 22 de setembro de 2026, a Devedora e a Emissora celebraram o “1° (Primeiro)
Aditamento ao Instrumento Particular de Alienag¢do Fiduciaria de Imével em Garantia e
Outras Avengas” (“Aditamento ao Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdével”), por
meio do qual o objeto da Alienacao Fiduciaria de Imovel passou a compreender, Unica
e exclusivamente, a fragdo ideal de 79,606% (setenta e nove inteiros e seiscentos e
seis milésimos) do Imével (“Eracdo Ideal Alienada”), correspondente as unidades
autbnomas do empreendimento, com exclusdo das unidades autbnomas que a
Devedora se obrigou a entregar aos vendedores permutantes do Imével, em
decorréncia da aquisigdo do Imoével (“Unidades Permutadas”);

adicionalmente, as Partes desejam alterar o Termo de Securitizacdo para atender as
exigéncias solicitadas pela B3;

até o momento os CRI ainda ndo foram subscritos e integralizados, de modo que nao
se faz necessaria a realizacao de assembleia geral de titulares dos CRI para aprovar
as matérias objeto deste Aditamento ou nova aprovacéo societaria pela Devedora ou
pela Emissora; e

as Partes desejam aditar o Termo de Securitizacdo, na forma prevista na Clausula
Primeira abaixo.

CLAUSULA PRIMEIRA — ALTERAGCOES

1.1.

1.2

As Partes decidem alterar as definicbes de “Alienagdo Fiduciaria de Imével” e de
“Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imoével” constantes da Clausula 1.1 do Termo de
Securitizagao, que passam a vigorar com a seguinte redagéo:

“Alienacdo Fiduciaria de Imével” — A alienagdo fiduciaria da Fragao Ideal
Alienada constituida pela Devedora, em favor da Emissora, por meio da
celebracdo do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imével;

“Contrato de Alienacédo Fiduciaria de Imoével” — O “Instrumento Particular de
Alienagéo Fiduciaria de Imovel em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado
entre a Devedora, na qualidade de fiduciante, e a Emissora, na qualidade de
fiduciaria, conforme aditado;

As Partes decidem incluir, na Clausula 1.1 do Termo de Securitizagdo, observada a
ordem alfabética, as definicbes de “Escrituras de Permuta”, “Fracao Ideal Alienada” e

“Unidades Permutadas”, com a seguinte redagéo:
2
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“Escrituras de Permuta” — As escrituras de permuta por meio das quais a
Devedora adquiriu o Imével, indicadas no Anexo | do Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Imével, nos termos das quais a Devedora se obrigou a entregar
aos respectivos permutantes as Unidades Permutadas;

“Fracao Ideal Alienada” — A fragdo ideal de 79,606% (setenta e nove inteiros e
seiscentos e seis milésimos) do Imdvel, correspondente a soma das fragbes
ideais de terreno atribuidas as unidades auténomas do Empreendimento,
excluidas Unidades Permutadas, conforme identificada no Contrato de
Alienagéo Fiduciaria de Imével, sobre a qual recai exclusivamente a Alienagdo
Fiduciaria de Imovel;

“Unidades Permutadas” — As Unidades Autbnomas que a Devedora se obrigou
a entregar aos respectivos permutantes, a titulo de contraprestagao pela
aquisicao do Imoével, nos termos das Escrituras de Permuta, identificadas no
Anexo Il do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imoével, as quais ndo integram a
Alienacéo Fiduciaria de Imovel e a Cesséo Fiduciaria de Recebiveis;

1.3. As Partes decidem alterar o fator de risco constante da Clausula 18.1.26 do Termo de
Securitizagdo, que passa a vigorar com a seguinte redagao:

“18.1.26. Risco de Insuficiéncia da Alienagdo Fiduciaria de Imoével: Possiveis
variagbes no mercado imobiliario poderdo, eventualmente, impactar o valor de
mercado do Imével objeto da Alienacao Fiduciaria de Imével, de forma positiva
ou negativa, durante todo o prazo da Emiss&o. As variagbes de preco no
mercado imobilidrio estdo vinculadas predominantemente, mas né&o
exclusivamente, a relagao entre a demanda e a oferta de iméveis de mesmo
perfil, bem como a respectiva depreciagdo, obsolescéncia e adequagdo para
outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos proprietarios.
Adicionalmente, a Alienacdo Fiduciaria de Imovel recai exclusivamente sobre a
Fracéo Ideal Alienada, ndo abrangendo as Unidades Permutadas, de modo que
o valor da garantia real imobiliaria disponivel aos Titulares dos CRI é inferior ao
valor de mercado da integralidade do Imoével e do Empreendimento.”

1.6. Em atendimento a exigéncia formulada pela B3, as Partes decidem alterar a Clausula
4.2 do Termo de Securitizagao e incluir as Clausulas 4.2.1. a 4.2.3., que passam a
vigorar com a seguinte redacgéo:

“4.2. Integralizacdo dos CRI: Os CRI serdo integralizados pelos Investidores
Profissionais, em moeda corrente nacional, a prazo, pelo Prego de
Integralizacdo, no ato da subscricdo ou, caso celebrado Compromisso de
Investimento, conforme chamadas de capital realizadas pela Emissora, de
acordo com o0s prazos e demais procedimentos estabelecidos no respectivo

boletim de subscricdo ou Compromisso de Investimento, conforme o caso, nos
termos da Clausula 3.3.2 acima, em uma ou mais Datas de Integralizacéo.

4.2.1. O valor de cada chamada de capital sera definido com base no Relatério
de Medicdo emitido pelo Agente de Medigcao, de acordo com a evolugéo fisico-
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financeira das obras do Empreendimento, conforme previsto no Termo de
Emisséo.

4.2.2. Aintegralizagdo dos CRI sera realizada por meio do MDA, administrado
e operacionalizado pela B3, sendo o0s recursos decorrentes de cada
integralizacdo dos CRI de uma série automaticamente utilizados para a
integralizagdo das Notas Comerciais da série correspondente, na mesma data,
nos termos da Clausula 6.3 do Termo de Emissé&o.

4.2.3. O prego de subscrigéo e integralizagdo dos CRI correspondera ao Prego
de Integralizacdo, ou seja: (i) na primeira Data de Integralizacdo de cada série,
ao Valor Nominal Unitario dos CRI da respectiva série; e (ii) caso ndo ocorra a
integralizagcdo da totalidade dos CRI da respectiva série na primeira Data de
Integralizacéo, nas demais Datas de Integralizacdo, ao Valor Nominal Unitario
dos CRI da respectiva série, acrescido da Remuneragéo dos CRI, calculada pro
rata temporis desde a primeira Data de Integralizagéo, inclusive, até a data da
efetiva integralizagdo, exclusive, em linha com o Prego de Integralizagdo das
Notas Comerciais previsto na Clausula 6.2 do Termo de Emissédo, observado,
em qualquer caso, o eventual agio ou desagio definido nos termos da Clausula
4.3 abaixo, aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI da respectiva série
integralizados em cada Data de Integralizagdo.”

CLAUSULA SEGUNDA - DA RATIFICAGAO

21.

2.2.

2.3.

As Partes expressamente ratificam todos os termos, condigdes e clausulas do Termo
de Securitizagdo nao alterados pelo presente Aditamento, os quais permanecerao
integralmente em vigor na forma originalmente avengada, passando o presente
Aditamento a fazer parte integrante do Termo de Securitizagdo para todos os fins de
direito.

Em razéo das alteragdes objeto deste Aditamento, as Partes resolvem consolidar o
Termo de Securitizag&o, que passa a vigorar na forma da versao consolidada constante
do Anexo A a este Aditamento.

A Emissora declara que o Regime Fiduciario instituido nos termos do Termo de
Securitizagdo permanece integro e abrange a Alienagao Fiduciaria de Imével sobre a
Fracao Ideal Alienada, conforme alterada, nos termos da Lei n° 14.430.

CLAUSULA TERCEIRA - DISPOSIGOES GERAIS

3.1

3.2.

Registro: A Emissora providenciara (i) a disponibilizacao deste Aditamento em sua
pagina na rede mundial de computadores, na forma prevista no Termo de Securitizagéo
e na Resolugao CVM 60; (ii) o encaminhamento de 1 (uma) via eletrénica a Instituigao
Custodiante; e (iii) a apresentagédo deste Aditamento a B3 no ambito do pedido de
admissao da Oferta.

Divisibilidade: Na hipotese de qualquer disposi¢ao deste Aditamento ser julgada ilegal,
ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposicdes nao afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as Partes a substituir a disposi¢cao afetada por outra
que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

4
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Auséncia de Vicios: A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei,
que verificaram a legalidade e auséncia de vicios da presente operacdo de

securitizacdo, além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informagdes prestadas neste Aditamento.

Probidade e Boa-fé: As Partes declaram que negociaram de boa-fé todos os termos e
condicdes deste Aditamento, sendo que a redacgao final de todos os seus termos foi
resultado de consenso entre as Partes, assistidas por seus advogados. No caso de
ambiguidade, néo devera haver interpretacdo em termos mais benéficos em favor de
qualquer Parte, ficando afastada, portanto, a aplicacédo do artigo 113, §1°, inciso 1V, do
Cadigo Civil, devendo ser respeitado o disposto no artigo 421-A do Cddigo Civil.

Assinatura digital: As Partes admitem e concordam, para todos os fins e efeitos de
direito, que este Aditamento seja assinado digitalmente, nos termos da Medida
Provisoria n°® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, pelo que reconhecem, desde ja, a
autoria, validade, eficacia, integridade e autenticidade deste Aditamento assinado
digitalmente. As Partes declaram, ainda, que as assinaturas digitais contidas no
presente Aditamento sdo unas e indivisiveis, independentemente de aposi¢cdo de
rubrica ou observancia de campos especificos de assinaturas e garantem a
autenticidade e integridade do conteudo do documento assinado digitalmente por seus
representantes legais, garantindo que estes tém autorizagao e poderes para assim agir.

Lei Aplicavel: Os termos e condigdes deste Aditamento devem ser interpretados de
acordo com a legislagéo vigente na Republica Federativa do Brasil.

Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como
0 Unico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste
Aditamento, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja ou venha a ser.

Este Aditamento é firmado em formato eletrénico, com a dispensa de testemunhas, nos termos
do § 4° do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil.

Sao Paulo, 22 de setembro de 2026.

(O restante dessa pagina foi intencionalmente deixado em branco. As assinaturas seguem na

pagina seguinte.)
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(Pagina de assinaturas do 1° (Primeiro) Aditamento ao Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios da 282 (Vigésima Oitava) Emissdo, em 4 (Quatro) Séries, de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios
Devidos pela CVIVA4 Incorporadora Ltda., celebrado em 22 de setembro de 2026)

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
Emissora
Nome: Alexandre Domingos de Ferreira

CPF: 181.740.688-48

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

Nome: Weslley Matos Uchoa
CPF: 357.274.108-43
E-mail: wmu@vortx.com.br
Cargo: Procurador

Nome: Fernanda Gongalves Costa de Assis
CPF: 412.518.808-43
E-mail: fga@vortx.com.br
Cargo: Procuradora
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Anexo A

ao 1° (Primeiro) Aditamento ao Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da 282
(Vigésima Oitava) Emissdao, em 4 (Quatro) Séries, de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios
Devidos pela CVIVA4 Incorporadora Ltda.

Versao consolidada do Termo de Securitizagao

(O restante dessa pagina foi intencionalmente deixado em branco. A verséo consolidada do
Termo de Securitizagdo segue nas paginas seguintes.)
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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 28 (VIGESIMA
OITAVA) EMISSAO, EM QUATRO SERIES, DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA
S.A., LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA CVIVA4
INCORPORADORA LTDA.

Pelo presente instrumento particular, na qualidade de emissora:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “S1”, sob o n° 86,
e devidamente autorizada a funcionar como tal nos termos da Resolugéo da CVM n° 60, de 23
de dezembro de 2021, conforme em vigor (“‘Resolu¢gdo CVM 60”), com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n° 14.401, sala 713, Vila Gertrudes,
CEP 04.794-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob 0 n° 11.257.352/0001-43 e com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta
Comercial do Estado de S&o Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE 41.3.0007855-6 , neste ato
representada na forma de seu estatuto social, por seus representantes legais infra identificados
(“Emissora”);

e, na qualidade de agente fiduciario dos CRI, representante da comunh&o dos interesses dos
Titulares dos CRI (conforme definido abaixo), nos termos da Resolugdo CVM 17 (conforme
definido abaixo):

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira constituida sob a forma de sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu
estatuto social, por seus representantes legais infra identificados (“Agente Fiduciario”);

Vém, na melhor forma de direito, celebrar o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da 282 (Vigésima Oitava) Emiss&o, em Quatro Séries, da BSI Capital Securitizadora
S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela CVIVA4 Incorporadora Ltda.” (“Termo
de Securitizagdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios (conforme definido abaixo) aos
certificados de recebiveis imobiliarios 282 (vigésima oitava) emissdo, em quatro séries, da
Emissora, de acordo com o a Lei n° 14.430 (conforme abaixo definida), a Resolugdo CVM 60,
a Resolugdo CVM 160 (conforme abaixo definida), e demais disposi¢des legais aplicaveis e as
clausulas abaixo redigidas.

L DEFINIGOES

1.1. Definicdes: Para os fins deste Termo de Securitizacdo, adotam-se as seguintes
definicdes, sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente
Termo de Securitizagao:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressées em maiusculas, néo
definidas neste Termo de Securitizagado, terdo o significado previsto abaixo ou nos
Documentos da Operacao (abaixo definido); e (ii) o masculino incluira o feminino e
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o singular incluira o plural. Todas as referéncias contidas neste Termo de
Securitizagdo a quaisquer outros contratos ou documentos significam uma
referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que se encontrem em vigor,
conforme aditados e/ou, de qualquer forma, modificados.

“Adquirentes” Os terceiros adquirentes das Unidades Autbnomas;
“Agente de Liquidacéo” O BANCO PAULISTA S.A., instituigao financeira com sede na

cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, 2° andar, Jardim Paulistano,
CEP 01452-919, inscrita no CNPJ sob o n°® 61.820.817/0001-
09, na qualidade de instituicdo responsavel pela liquidagéo
financeira dos CRI, sendo que essa definicao inclui qualquer
outra instituicao financeira que venha a suceder o atual Agente
de Liquidagdo na prestacdo de servicos de liquidagéo
financeira com relagédo aos CRI;

“Agente de Medicdo” A HARCA ENGENHARIA LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de Goiania, estado de Goias, Rua
72, n° 325, Quadra C-14, Lote 10/13, Sala 1707-A, Jardim
Goias, CEP 74.805-480, inscrita no CNPJ sob o n°
20.620.442/0001-48;

“Agente Fiduciario” A VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

“Alienacéao Fiduciaria de A alienacéo fiduciaria da Fracdo Ideal Alienada (conforme

Imével” definido abaixo) constituida pela Devedora, em favor da
Emissora, por meio da celebragdo do Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Imével (conforme definido abaixo);

“Alienacéao Fiduciaria de A alienacdo fiduciaria em garantia constituida sobre a

Quotas” totalidade das quotas representativas do capital social da
Devedora, de titularidade da Conviva (conforme definido
abaixo), e de todos os direitos de crédito e econdmicos
decorrentes, nos termos do Contrato de Alienagéo Fiduciaria
de Quotas (conforme definido abaixo), em garantia das
Obrigacdes Garantidas (conforme definido abaixo);

Amortizacdo A amortizagdo extraordinaria facultativa dos CRI, em
Extraordinaria Facultativa” decorréncia da amortizagdo extraordinaria facultativa das
Notas Comerciais pela Devedora, mediante o pagamento de
prémio de 3% (trés por cento), nos termos da clausula 6.3
abaixo e do Termo de Emisséo;
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“Amortizacédo
Extraordinaria Obrigatéria”

As hipéteses de amortizagcdo extraordinaria obrigatoria das
Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI, nos termos
da clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada.
abaixo e do Termo de Emisséo;

“‘ANBIMA”

A ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associagao
privada com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n° 8.501, 21° andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ sob o
n° 34.271.171/0007-62;

“Anuncio de Encerramento

da Distribuicao”

O anuncio em que sera divulgado o resultado da Oferta, nos
termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160 (conforme definido
abaixo);

“Anuncio de Inicio de
Distribuicao”

O aviso resumido em que sera comunicado o inicio da
distribuicao dos CRI, o qual contera as informagdes previstas
no § 3° do artigo 59 da Resolugdo CVM 160;

“Aprovacdes Societarias”

Em conjunto, as aprovagdes societarias da Devedora, da
Conviva, da Aura e da Tresor que aprovaram a emissao das
Notas Comerciais, a outorga do Aval e a constituicdo das
Garantias, conforme aplicavel, nos termos do Termo de
Emisséo;

“Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI” ou
“Assembleia Especial”

As assembleias especiais dos Titulares dos CRI, a serem
realizadas em conformidade com a clausula Erro! Fonte de
referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“Auditor Independente”

A AUDIFACTOR AUDITORES INDEPENDENTES S/S LTDA.,
sociedade simples limitada, com sede na cidade de Curitiba,
estado do Parana, na Rua Senador Batista de Oliveira, n°® 303,
Casa 02, Jardim das Ameéricas, CEP 81.530-150, inscrita no
CNPJ sob 0 n® 07.037.795/0002-32, ou outro que venha a ser
contratado pela Securitizadora em seu lugar, o qual sera
responsavel por auditar as demonstragbes financeiras do
Patriménio Separado, na forma prevista na Resolugado CVM
60;

“Aura”
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AURA PARTICIPAGOES E NEGOCIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede no municipio de Niterdi, estado
do Rio de Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n® 77, Sala 1505,
Icarai, CEP 24.220-008, inscrita no CNPJ sob o n°
53.837.231/0001-10;
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A garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas para assegurar
o cumprimento das Obrigagbes Garantidas, nos termos do
Termo de Emisséao;

“Avalistas PF”

O Sr. Joaquim e o Sr. Felipe, em conjunto;

“Avalistas PJ”

A Conviva, a Aura e a Tresor, em conjunto;

“Avalistas”

Os Avalistas PF e os Avalistas PJ, em conjunto;

n&n

A B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
instituicdo devidamente autorizada pelo BACEN para a
prestacdo de servicos de depositario eletrénico de ativos
escriturais e liquidagao financeira, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Praga Anténio Prado, n° 48,
Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o
n®09.346.601/0001-25 e com seus atos constitutivos
arquivados perante a JUCESP sob o NIRE 35300351452;

“‘BACEN”

O Banco Central do Brasil;

“ﬂ"

As 4 (quatro) cédulas de crédito imobiliario integrais, cada uma
correspondente a uma série das Notas Comerciais, emitidas
pela Emissora sob a forma escritural, sem garantia real
imobiliaria, nos termos da Escritura de Emissdao de CCI
(conforme definido abaixo), para representar a integralidade
dos Créditos Imobiliarios (conforme definido abaixo)
decorrentes das Notas Comerciais da respectiva série,
conforme descritas no Anexo Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. deste Termo de Securitizacao;

“Cessao Fiduciaria de
Recebiveis”

A cessao fiduciaria dos Recebiveis (conforme definido abaixo),
a ser constituida pela Devedora em favor da Emissora por meio
da celebragéo do Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis
(conforme definido abaixo);

“‘CETIP21”

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula Erro! Fonte
de referéncia nao encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“CMN”

O Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ”
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O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;
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“Codigo ANBIMA de
Ofertas Publicas”

Significa o “Codigo de Ofertas Publicas”, publicado pela
ANBIMA e em vigor desde 15 de julho de 2024;

“ ”

Cddigo Civil

Lein® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor, ou
outra legislagao que venha a substitui-la;

“Coédigo de Processo Civil”

Lei n® 13.105, de 16 de marcgo de 2015, conforme em vigor, ou
outra legislacdo que venha a substitui-la;

“Codigo de Regras e
Procedimentos de Ofertas
Publicas”

Significa o codigo de “Regras e Procedimentos de Ofertas
Publicas” publicado pela ANBIMA e em vigor desde 24 de
margo de 2025;

“Cddigos ANBIMA”

Significa o Cédigo ANBIMA de Ofertas Publicas e o Cédigo de
Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas, quando
mencionados em conjunto.

“COFINS”

A Contribuigédo para o Financiamento da Seguridade Social;

“Condicoes Precedentes
Liberacoes Subsequentes”

Sao as condigdes precedentes para que a Emissora realize as
Liberagbes Subsequentes (conforme definido abaixo),
conforme previstas na Tabela 2 do Anexo | do Termo de
Emissao e replicadas na clausula Erro! Fonte de referéncia
nao encontrada. abaixo;

“Condicdes Precedentes
Primeira Liberacdo”

Sao as condigdes precedentes para que a Emissora realize a
Primeira Liberagdo (conforme definido abaixo), conforme
previstas na Tabela 1 do Anexo | do Termo de Emisséo e
replicadas na clausula Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. abaixo;

“Condicoes Precedentes”

Significa, em conjunto, as Condi¢gdes Precedentes Primeira
LiberacGo e as Condigcbes Precedentes Liberagdes
Subsequentes (conforme definidos abaixo);

“Conta da Devedora”

A conta corrente n° 000577351847-0, agéncia 6386, mantida
junto a Caixa Econémica Federal (n° 104), de titularidade da
Devedora, destinada a liberagao dos recursos a Devedora;

“Conta do Patrimdnio
Separado”

A conta corrente n°® 5348-1, mantida no Banco Bradesco S.A.
(cod. 237), agéncia n° 2669-7, de titularidade da Emissora;

“Conta Vinculada”
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A conta corrente n°® 5337-6, mantida no Banco Bradesco S.A.
(cod. 237), agéncia n® 2669-7, de titularidade da Emissora;
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“Contador do Patriménio
Separado”

WE GESTAO EMPRESARIAL LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de Curitiba, estado do Parana,
na Avenida Candido de Abreu, n° 776, Sala 1802, 18° Andair,
Condominio World Business, Centro Civico, CEP 80.530-000,
inscrita no CNPJ sob o n° 30.342.175/0001-48, auditor
independente registrado na CVM e responsavel pela
elaboracao das demonstragbes contabeis individuais do
Patrimbénio Separado na forma prevista na Resolugdo CVM
60, ou o prestador que vier a substitui-lo;

“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével”

O “Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imével em
Garantia e Outras Avencgas”, a ser celebrado entre a Devedora,
na qualidade de fiduciante, e a Emissora, na qualidade de
fiduciaria, conforme aditado pelo “1° (Primeiro) Aditamento ao
Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imével em
Garantia e Outras Avencas”, celebrado em [*] de [*] de 2026;

“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas”

O “Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria de Quotas
em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a
Conviva, na qualidade de fiduciante, a Emissora, na qualidade
de fiduciaria, e a Devedora, na qualidade de interveniente
anuente;

“Contrato de Cesséo
Fiduciaria de Recebiveis”

O “Instrumento Particular de Cesséao Fiduciaria de Recebiveis
em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a
Devedora, na qualidade de fiduciante, e a Emissora, na
qualidade de fiduciaria;

“Contratos de Garantia”

Em conjunto, o Contrato de Alienacgao Fiduciaria de Imovel, o
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas e o Contrato de
Cesséo Fiduciaria de Recebiveis;

“Conviva”

A CONVIVA INCORPORAGAO, CONSTRUGAO E
PARTICIPAGAO LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede no municipio de Niteroéi, estado do Rio de Janeiro, na Rua
Miguel de Frias, n°® 77, sala 1501, parte, Icarai, CEP 24.220-
008, inscrita no CNPJ sob o n° 50.361.511/0001-07, na
qualidade de socia da Devedora e Avalista;

“CPF”

O Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda;

“Créditos Imobiliarios”
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A totalidade dos créditos imobiliarios por destinagao
decorrentes das Notas Comerciais, correspondentes ao valor
nominal unitéario das Notas Comerciais, acrescido da
respectiva remuneragao, nos termos do Termo de Emisséao,

13

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por
forca das Notas Comerciais, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como Encargos Moratorios,
multas, penalidades, indeniza¢cdes, despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos e
relacionados as Notas Comerciais;

“CRI 12 Série” Os 5.000 (cinco mil) CRI da 12 série da Emissao;
“CRI 22 Série” Os 5.000 (cinco mil) CRI da 22 série da Emissao;
“CRI 32 Série” Os 10.000 (dez mil) CRI da 32 série da Emisséo;
“CRI 42 Série” Os 11.700 (onze mil e setecentos) CRI da 42 série da Emissao;

“CRI em Circulacdo”, para
fins de quérum

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pela Devedora, pelos Avalistas e pela
Emissora, e os de titularidade de sociedades por elas
controladas;

Os 31.700 (trinta e um mil e setecentos) certificados de
recebiveis imobiliarios, em 4 (quatro) séries, emitidos com
lastro nos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, por
meio da formalizagcéo deste Termo de Securitizagdo, sendo (i)
5.000 (cinco mil) CRI 12 Série; (ii) 5.000 (cinco mil) CRI 22
Série; (iii) 10.000 (dez mil) CRI 32 Série; e (iv) 11.700 (onze mil
e setecentos) CRI 42 Série;

“CSLL”

A Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido;

“CVM”

A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, entidade
autarquica em regime especial, vinculada ao Ministério da
Fazenda, criada pela Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976,
conforme em vigor, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n® 111,
Centro, CEP 20.050-006, inscrita no CNPJ sob o
n°® 29.507.878/0001-08;

“Data de Emissao CRI 12
Série”

15 de setembro de 2026;

“Data de Emissao CRI 22
Série”

15 de setembro de 2026;

“Data de Emissao CRI 32
Série”
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15 de agosto de 2027,
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“Data de Emissao CRI 42
Série”

15 de janeiro de 2028;

“Data de Integralizacdo”

Cada data em que forem integralizados parcial ou totalmente
os CRI na Conta do Patriménio Separado;

“Data de Pagamento”

Cada data de pagamento conforme Anexo Erro! Fonte de
referéncia ndao encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“Data de Vencimento”

A data de vencimento dos CRI de cada série, quais sejam: (i)
15 de setembro de 2030, para os CRI 12 Série; (i) 15 de
setembro de 2030, para os CRI 22 Série; (iii) 15 de setembro
de 2030, para os CRI 32 Série; e (iv) 15 de setembro de 2030,
para os CRI 42 Série, conforme as respectivas datas de
vencimento das Notas Comerciais previstas no Termo de
Emissao.

“Data de Verificac&o”

O 1° (primeiro) Dia Util anterior a Data de Pagamento de cada
més;

Destinacdo dos
Recursos”

Tem o significado que Ihe é atribuido na clausula Erro! Fonte
de referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“Devedora”

A CVIVA4 INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede no municipio de Niteréi, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n° 77, Sala 1501, Parte, Icarai,
CEP 24.220-008, inscrita no CNPJ sob o n° 50.674.072/0001-
92;

“Dia(s) Util(eis)”

Significa (i) com relagéo a qualquer pagamento realizado por
meio da B3, qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou
feriado declarado nacional; e (ii) com relagdo a qualquer outro
pagamento que nao seja realizado por meio da B3, bem como
com relagdo a outras obrigacdes previstas neste Termo de
Securitizacdo, qualquer dia no qual haja expediente bancario
na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, e que néo seja
sabado ou domingo;

“Documentos da
Operacgao”
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Em conjunto: (i) o Termo de Emissdo; (i) a Escritura de
Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de Alienacao Fiduciaria de ;
(iv) o Contrato de Alienacado Fiduciaria de Quotas; (v) o
Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis; (vi) o presente
Termo de Securitizacdo; (vii) os boletins de subscricdo das
Notas Comerciais; e (viii) os respectivos aditamentos;
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“Documentos de Aceitacdo Formalizagdo do ato de aceitacdo dos termos e condi¢des da

da Oferta”

oferta por parte do investidor, incluindo a reserva, se aplicavel,
e a ordem de subscricdo ou de aquisicdo dos valores
mobiliarios, em carater irrevogavel, exceto nas hipoteses de
suspensao, modificagao e cancelamento da oferta previstas na
Resolugdo CVM 160;

“Emissao”

A 282 (vigésima oitava) emissao de CRI da Emissora, em 4
(quatro) séries;

“Emissora”

A BSI CAPITAL SECURITIZADORA, acima qualificada;

“Empreendimento”

O empreendimento imobiliario residencial denominado
“Conviva Life Inga”, desenvolvido pela Devedora no Imovel;

“Encargos Moratorios”

Sao o0s encargos abaixo listados devidos em caso de
impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida a
Securitizadora e/ou aos Titulares dos CRI, de forma imediata e
independentemente de qualquer notificagédo, pelo periodo que
decorrer da data da efetiva da mora até a efetiva liquidagao da
divida, calculados, cumulativamente, da seguinte forma, sem
prejuizo dos Juros Remuneratérios: (i) juros moratérios de 1%
(um por cento) ao més, ou fragao, calculados pro rata temporis,
desde a data de inadimplemento até a data do efetivo
pagamento, incidente sobre o valor em atraso; e (ii) multa de
2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e ndo pago;

“Escritura de Emissédo de
ﬂ"

O “Instrumento Particular de Emisséo de Cédulas de Crédito
Imobiliario Integrais, sem Garantia Real Imobiliaria, sob a
Forma Escritural”, celebrado nesta data entre a Emissora e a
Instituicdo Custodiante, por meio do qual foram emitidas as
CCl;

“Escriturador”

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, na qualidade de
instituicao responsavel pela escrituragéo dos CRI;

“Evento de
Inadimplemento”

Tem o significado que Ihe é atribuido no Capitulo 9 do Termo
de Emissao, conforme replicados na clausula Erro! Fonte de
referéncia ndao encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“Escrituras de Permuta”
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As escrituras de permuta por meio das quais a Devedora
adquiriu o Imovel, indicadas no Anexo | do Contrato de
Alienacado Fiduciaria de Imdvel, nos termos das quais a
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Devedora se obrigou a entregar aos respectivos permutantes
as Unidades Permutadas;

“Fracao Ideal Alienada”

Afragéo ideal de 79,606% (setenta e nove inteiros e seiscentos
e seis milésimos) do Imovel, correspondente a soma das
fragdes ideais de terreno atribuidas as unidades autbnomas do
Empreendimento, excluidas Unidades Permutadas, conforme
identificada no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imovel,
sobre a qual recai exclusivamente a Alienagao Fiduciaria de
Imovel;

“Fundo de Juros”

Tem o significado que Ihe é atribuido na clausula Erro! Fonte
de referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“Fundo de Reserva”

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula Erro! Fonte
de referéncia nao encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“Garantias”

Quando referidas em conjunto, a Alienagdo Fiduciaria de
Imével, a Alienacéo Fiduciaria de Quotas, a Cesséao Fiduciaria
de Recebiveis, o Aval, o Fundo de Reserva e o Fundo de Juros;

“Imével”

O imovel situado na Rua Doutor Paulo Alves, prédios n°s 14,
78 e 82, esquina com a Rua Casimiro de Abreu, Lote 78-A,
Inga, no municipio de Niterdi, estado do Rio de Janeiro, objeto
da matricula n® 28.043 do 2° Oficio de Justica de Niteroi —
Registro de Imoéveis da 12 Circunscrigdo, no qual é
desenvolvido o Empreendimento;

“Instituicdo Custodiante”

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, na qualidade de
instituicdo custodiante da Escritura de Emisséo de CCl;

“Investidores Profissionais”

Os investidores profissionais, assim definidos nos artigos 11 e
13 da Resolugéo CVM 30;

“Investidores Qualificados”

Os investidores qualificados, assim definidos nos artigos 12 e
13 da Resolugao CVM 30;

“IOF/Cambio” O Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio;

“IOF/Titulos” O Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios;

“IOF” O Imposto sobre Operagdes Financeiras;
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“IPCA” O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

“IPTU” O Imposto Territorial Predial Urbano;

“IRPJ” O Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas;

“IRRF” O Imposto de Renda Retido na Fonte;

“188” O Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza;

“JUCERJA” A Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro;

“JUCESP” A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

“Juros Remuneratorios”

Tem o significado que Ihes é atribuido na clausula 3.1 abaixo
deste Termo de Securitizagao;

“Lein®10.931” A Lein®10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor;

“Lein°®11.033” A Lei n®11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme em
vigor;

“Lei n® 14.430” A Lei n® 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme em vigor;

“Lei n°4.591” A Lei n°®4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme em
vigor;

“Lei n® 6.404” A Lei n°6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em
vigor, que dispde sobre as sociedades por agdes;

“Lein® 8.981” A Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme em vigor;

“Liberacdes O montante remanescente devido a Devedora apés a Primeira

Subsequentes”

Liberagéo, a ser liberado em parcelas mensais e sucessivas,
com valores a serem definidos conforme medi¢ao de obras do
Empreendimento, desde que cumpridas as Condigoes
Precedentes Liberagcdes Subsequentes;

“‘MDA”

O MDA - Mdbdulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de
distribuicdo primaria de titulos e valores mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3;

“Notas Comerciais”
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As 31.700 (trinta e um mil e setecentas) notas comerciais
escriturais, em 4 (quatro) séries, para colocagdo privada,
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emitidas pela Devedora nos termos do Termo de Emisséo
(conforme definido abaixo) e da Lei n°® 14.195, de 26 de agosto
de 2021, conforme em vigor, no valor total de
R$ 31.700.000,00 (trinta e um milhdes e setecentos mil reais),
integralmente subscritas e integralizadas pela Emissora;

“Obrigacdes Garantidas”

Todas as obrigagbes, principais e acessorias, presentes e
futuras, assumidas pela Devedora e pelos Avalistas perante a
Emissora no ambito do Termo de Emisséo, incluindo o Valor
Total da Emissao, a Remuneragédo das Notas Comerciais, os
Encargos Moratérios e os demais encargos, tributos,
despesas, custos, comissdes, indenizacbes e verbas de
qualquer natureza devidos nos termos do Termo de Emisséo,
bem como as demais obrigacbes acessoérias assumidas no
ambito da emissdao das Notas Comerciais, incluindo as
despesas incorridas com a constituicdo, manutengéo,
execugao e excussao das Garantias;

“Oferta”

A oferta publica de distribuicdo dos CRI realizada nos termos
da Resolugdo CVM 160, a qual: (i) é destinada apenas a
Investidores  Profissionais; (i) sera intermediada pela
Securitizadora; e (iii) ndo esta sujeita a analise prévia da CVM,
sendo que seu registro sera obtido de forma automatica, nos
termos da Resolugdo da CVM 160;

“Patrimbénio Separado”

O patrimbnio constituido pelos Créditos Imobiliarios, pela CCl,
pela Conta do Patriménio Separado, pela Conta Vinculada,
pelo Fundo de Reserva, pelo Fundo de Juros, pelos
Investimentos Permitidos e pelas Garantias, apés a instituicéo
do regime fiduciario pela Emissora, nos termos deste Termo de
Securitizagdo, o qual ndo se confunde com o patrimdnio
comum da Emissora e se destina exclusivamente a liquidagéo
dos CRI a que estad afetado, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administragao e obrigagdes fiscais;

“Periodo de Capitalizacéo”
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O intervalo de tempo que se inicia na (i) primeira Data de
Integralizacdo (inclusive), e termina na primeira Data de
Pagamento de Remuneragao, no caso do primeiro Periodo de
Capitalizagao (exclusive); ou (ii) ultima Data de Pagamento de
Remuneragéo (inclusive), e termina na Data de Pagamento de
Remuneragdo do respectivo periodo (exclusive), no caso dos
demais Periodos de Capitalizagdo, sendo certo que cada
Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solugcédo de
continuidade, até a respectiva Data de Vencimento, ou de
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resgate antecipado dos CRI ou de vencimento antecipado dos
CRI, conforme o caso;

uwu

A Contribuicdo ao Programa de Integragéo Social;

“Prazo de Distribuicdo”

O prazo de distribuicdo dos CRI, contado da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio de Distribuicdo, observado o
prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, nos termos do
artigo 48 da Resolugdo CVM 160;

“Preco de Integralizacdo
das Notas Comerciais”

O montante de R$ 31.700.000,00 (trinta e um milhGes e
setecentos mil reais), correspondente ao valor total de
subscricdo e integralizagdo das Notas Comerciais pela
Emissora, a ser pago com os recursos decorrentes da
integralizacéo dos CRI, nos termos do Termo de Emisséo;

“Preco de Inteqgralizacdo”

E o preco de integralizagdo dos CRI, que serd o
correspondente: (i) na primeira Data de Integralizagdo, ao
Valor Nominal Unitario; e (ii)nas demais Datas de
Integralizacao, conforme o caso, ao Valor Nominal Unitario dos
CRI, acrescido da Remuneragédo dos CRI, calculada pro rata
temporis, desde a primeira Data de Integralizacéo até a data
de sua efetiva integralizacao;

“Primeira Liberacdo”

A parcela inicial do Valor Liquido de Liberagdo devida a
Devedora, em montante a ser indicado pelo Agente de
Medicao, a ser liberada pela Emissora a Devedora em até 2
(dois) Dias Uteis contados do cumprimento da totalidade das
Condicoes Precedentes Primeira Liberacgao;

“Recebiveis”

Os direitos creditérios presentes e futuros decorrentes da
comercializagdo das Unidades Autbnomas aos Adquirentes,
incluindo os respectivos juros, multas, atualizagdo monetaria e
prémios de seguro, liquidos de comissdes de vendas, tributos
e quaisquer despesas que eventualmente recaiam sobre o
resultado das vendas, nos termos do Contrato de Cessao
Fiduciaria de Recebiveis;

“Regime Fiduciario”
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O regime fiduciario instituido sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, a Conta do Patrimbnio Separado, a
Conta Vinculada, o Fundo de Reserva, o Fundo de Juros, os
Investimentos Permitidos e as Garantias, nos termos do artigo
25 da Lei n°® 14.430;
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“Relatério de Verificacdo”

Tem o significado que Ihe é atribuido na clausula Erro! Fonte
de referéncia nao encontrada. deste Termo de Securitizagao;

“Resgate Antecipado
Facultativo”

O resgate antecipado facultativo da totalidade dos CRI de uma
ou mais séries, em decorréncia do resgate antecipado
facultativo das Notas Comerciais da respectiva série pela
Devedora, mediante o pagamento de prémio de 3% (itrés por
cento), nos termos da clausula 6.3 abaixo e do Termo de
Emisséao;

“Resolucdo CMN 4.373”

A Resolugdo CMN n°4.373, de 29 de setembro de 2014,
conforme em vigor;

“Resolucdo CMN 5.118”

A Resolugéo do CMN n°5.118, de 1° de fevereiro de 2024,
conforme em vigor;

“Resolucdo CVM 160"

A Resolugéo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
em vigor, que dispde sobre as ofertas publicas de distribuicao
primaria ou secundaria de valores mobilidrios e a negociagéo
dos valores mobiliarios ofertados nos  mercados
regulamentados;

“Resolucdo CVM 177

A Resolugdo CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme
em vigor;

“Resolucdo CVM 30”

Resolugao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em
vigor;

“Resolucdo CVM 60”

Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme
em vigor;

“Resolucdo CVM 80”

A Resolugédo da CVM n° 80, de 29 de margo de 2022, conforme
em vigor;

“Resolucdo CVM 81”

A Resolugdo CVM n° 81, de 29 de mar¢o de 2022, conforme
em vigor;

“Servicer”

A BR SERVICER SERVIGCOS FINANCEIROS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Queiroz Filho, n°
1.700, Casa 10, CEP 05.319-000, inscrita no CNPJ sob o n°
20.032.804/0001-80.

Sr. Felipe”
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O Sr. FELIPE MENDES ROMANO, brasileiro, solteiro,
empresario, inscrito no CPF sob o n° 110.484.477-07,
residente e domiciliado no municipio de Niteroi, estado do Rio
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de Janeiro, na Avenida Doutor Geraldo de Melo Ourivio, n°® 502,
bloco 4, apartamento 105, Camboinhas, CEP 24346-030;

Sr. Joaquim”

O Sr. JOAQUIM ANDRADE NETO, brasileiro, casado sob o
regime de comunhdo parcial de bens com a Sra. Claudia,
arquiteto, portador da cédula de identidade RG n° A62014 CAU
RJ, inscrito no CPF sob o n°® 490.813.657-20, residente e
domiciliado no municipio de Niterdi, estado do Rio de Janeiro,
na Praca de lIcarai, n° 29, apartamento 1301, Icarai, CEP
24210-406;

“Sra. Claudia” ou “Cbnjuge
Anuente”

A Sra. CLAUDIA VILLELA ROCHA, brasileira, casada sob o
regime de comunh&o parcial de bens com o Sr. Joaquim,
portadora da cédula de identidade RG n° 01253700049,
inscrita no CPF sob o n° 687.506.767-68, residente e
domiciliada no municipio de Niterdi, estado do Rio de Janeiro,
na Praca de lIcarai, n° 29, apartamento 1301, Icarai, CEP
24210-406, na qualidade de cdnjuge anuente do Sr. Joaquim,
nos termos do Termo de Emissao;

“Sumario de
Securitizacado”

Documento que contém informagdes sobre a Oferta e os CRI,
nos termos do artigo 9 do Anexo Complementar VI das Regras
e Procedimentos de Ofertas Publicas, referentes ao Cddigo
ANBIMA;

“Taxa DI”

As taxas médias diarias dos Depdsitos Interfinanceiros — DI de
1 (um) dia, over extra-grupo, expressa na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas pela B3 no informativo Diario
disponivel em sua pagina na Internet www.b3.com.br;

“Termo de Emissio”

O “Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em
Quatro Séries, para Colocagdo Privada, da CVIVA4
Incorporadora Ltda.”, celebrado nesta data entre a Devedora,
na qualidade de emitente, a Emissora, na qualidade de titular
das Notas Comerciais, os Avalistas e a Cénjuge Anuente, por
meio do qual foram emitidas as Notas Comerciais;

“Titulares dos CRI”

Sao os investidores que tenham subscrito e integralizado os
CRI no ambito da Oferta ou qualquer outro investidor que
venha a ser titular de CRI, nos termos deste Termo de
Securitizagao;

“Tresor”
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A TRESOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,

sociedade empresaria limitada, com sede no municipio de

Niterdi, estado do Rio de Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n°
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77, Sala 1501-Parte, Icarai, CEP 24.220-008, inscrita no CNPJ
sob o n°® 31.263.661/0001-33;

“Unidades Autbnomas”

A totalidade das unidades autbnomas integrantes do
Empreendimento, em desenvolvimento pela Devedora no
Imovel;

“Unidades Permutadas”

As Unidades Auténomas que a Devedora se obrigou a entregar
aos respectivos permutantes, a titulo de contraprestacao pela
aquisicdo do Imodvel, nos termos das Escrituras de Permuta,
identificadas no Anexo Il do Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Imovel, as quais nao integram a Alienacao Fiduciaria de
Imovel e a Cessao Fiduciaria de Recebiveis;

“Valor do Fundo de Juros”

R$ 1.000.000,00 (um milhZo de reais);

“Valor Inicial do Fundo de
Reserva”

R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais);

“Valor Liquido de
Liberacao”

O montante equivalente ao Preco de Integralizacdo das Notas
Comerciais, deduzidos os valores retidos na Conta do
Patrimbnio Separado para pagamento das Despesas Iniciais e
para a constituicdo do Fundo de Reserva, sendo certo que tal
montante sera liberado a Devedora desde que observado o
cumprimento das respectivas Condigbes Precedentes;

“Valor Minimo do Fundo

de Juros”

R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais);

“Valor Nominal Unitario”

1.2. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipotese de qualquer data aqui prevista
ndo ser Dia Util, havera prorrogagdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem
qualquer penalidade.

1.3. A presente Emiss&o dos CRI foi aprovada, nos termos do estatuto social da Emissora
e da legislagdo aplicavel, pelos acionistas da Emissora, conforme ata de assembleia
geral extraordinaria da Emissora, realizada em 15 de agosto de 2014, cuja ata foi
arquivada na JUCESP em 18 de setembro de 2014, sob o n°® 378-837/14-0 e publicada
nos jornais de publicagdo da Emissora, restando autorizada a emisséo de certificados

Tem o significado que lhe é atribuido no item Erro! Fonte de
referéncia ndao encontrada. da clausula Erro! Fonte de
referéncia ndao encontrada. deste Termo de Securitizagao.

de recebiveis imobiliarios pela Emissora (“Autorizacdo da Emissora”).
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2.1.

211.

2.2.

2.2.1.

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

Objeto: Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em carater
irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pelas
CCl, decorrentes das Notas Comerciais subscritas e integralizadas pela Emissora, sem
qualquer coobrigagao, nos termos do Termo de Emissao, aos CRI da Emisséo, cujas
caracteristicas sao descritas na clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada.
deste Termo de Securitizagéo.

O valor integral da subscricao e integralizagdo dos CRI, que sera equivalente ao
Preco de Integralizacdo das Notas Comerciais, ficara depositado e retido na Conta
do Patrimbénio Separado e somente sera liberado pela Emissora a Devedora apos
o cumprimento das Condigbes Precedentes.

Condicdes Precedentes da Liberacdo de Recursos: A liberagdo de cada uma das
parcelas do Valor Liquido de Liberagédo correspondentes a Primeira Liberagao fica
suspensa e sujeita ao cumprimento da Condigbes Precedentes Primeira Liberacéo
indicadas na Tabela 1 do Anexo | do Termo de Emissado, conforme replicadas na
clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. abaixo, caso nao se verifique

que o cumprimento de tais Condi¢cbes Precedentes foi dispensado pelos Titulares dos
CRI, sendo que o ndo cumprimento de determinadas Condi¢des Precedentes relativas
a liberacdo de qualquer das parcelas do Valor Liquido de Liberagao ndo impactara na
liberagcdo da outra liberagdo que tiver suas Condi¢cdes Precedentes devidamente
cumpridas.

Condicoes Precedentes Primeira Liberacdo:

perfeita formalizagdo de todos os Documentos da Operagao, entendendo-se como
tal a sua assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificagdo da validade
dos poderes dos representantes dessas partes pelo assessor legal da Operagéao de
Securitizagdo e das aprovagdes societarias aplicaveis, devidamente protocoladas
nas juntas comerciais competentes

entrega do primeiro Relatério de Medigao pelo Agente de Medigéo, indicando o valor
da Primeira Liberagdo com base no cronograma de obras, nos custos ja incorridos
e comprovados e na necessidade de caixa projetada para o més da liberacao;

protocolo para registro do Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Quotas perante o
Cartério RTD, conforme previsto no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas;

protocolo para registro da Alteragdo Do Contrato Social da Devedora perante a
JUCERUJA, refletindo a alienagao fiduciaria das quotas nos termos do Contrato de
Alienagéao Fiduciaria de Quotas;

protocolo para registro do Contrato de Cesséao Fiduciaria de Recebiveis perante o
Cartério de RTD, conforme previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria de
Recebiveis;
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)
(x)

(xi)

(xii)
(xiii)

(xiv)

(xv)

222

apresentagao, pela Devedora, de evidéncia satisfatoria a Securitizadora de que a
apolice de seguro das obras foi devidamente endossada, de forma a fazer constar
a Securitizadora como beneficiaria fina

Perfeita formalizacdo do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imovel, mediante sua
assinatura por todas as partes signatarias, a comprovacao da validade dos poderes
de seus respectivos representantes e o protocolo do referido instrumento perante o
Cartério de Registro de Imoveis competente, em forma e conteudo satisfatérios a
Securitizadora; disponibilizagdo ao Servicer do acesso a Conta da Devedora, a
Conta Vinculada e as demais contas necessarias ao acompanhamento do fluxo de
caixa da Devedora, das transagdes financeiras entre a Devedora e as sociedades
de seu grupo econémico, bem como da conciliagdo dos valores recebidos com os
fluxos das referidas contas, sem prejuizo das demais atribuigdes previstas nos
Documentos da Operacéo;

que as Notas Comerciais estejam livres e desembaragadas de quaisquer énus ou
gravames de qualquer natureza, ndo havendo qualquer 6bice contratual, legal ou
regulatério a sua subscricao e integralizacéo pela Emissora;

registro do presente Termo de Securitizacao na B3;

apresentacdo de versdo assinada de declaragdo de veracidade em termos
substancialmente iguais aos da minuta constante no Anexo VIl ao Termo de
Emissao;

finalizagcdo da auditoria legal (due diligence) e recebimento pela Securitizadora de
parecer juridico do assessor legal contratado para a Operacao de Securitizagao,
confirmando a validade e exequibilidade dos Documentos da Operagéao e da propria
Operacgao de Securitizagao, tudo em termos satisfatorios para a Securitizadora;

a efetiva emissao dos CRI e a subscri¢do e integralizagéo dos CRI;

ndo esteja em curso nenhum Evento de Inadimplemento (conforme definido no
Termo de Emissao);

as declaragdes prestadas pela Devedora e pelos Avalistas, nos termos da clausula
de Declaragdes da Devedora e seus subitens do Termo de Emisséo, bem como nos
termos dos demais Documentos da Operagéo, permanegam validas e corretas e
nao tenham sido modificadas na data de transferéncia da primeira parcela do Valor
Liquido de Liberacao, conforme declaragao a ser formalizada pela Devedora; e

perfeita formalizagao da Escritura de Emissao de CCl, emiss&o das 4 (quatro) CCI
representativas dos Créditos Imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais de
cada série, custodia da Escritura de Emissao de CCI pela Instituicdo Custodiante e
registro e vinculagéo das respectivas CCl aos CRI no sistema administrado pela B3,
mediante apresentacao dos respectivos comprovantes.

Condicdes Precedentes Liberacdes Subsequentes:
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(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

2.23.

o cumprimento (ou dispensa do cumprimento pelos Titulares dos CRI) da totalidade
das Condigcbes Precedentes Primeira Liberacédo, conforme elencadas na clausula
acima;

comprovagdo do arquivamento das Aprovacgdes Societarias perante as juntas
comerciais competentes;

entrega do Relatdrio de Medicao mensal pelo Agente de Medicao, indicando o valor
da respectiva Liberagao Subsequente;

comprovacao do registro do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas perante o
Cartério RTD, conforme previsto no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas;

comprovacao do registro do Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis perante
o Cartério RTD, conforme previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis;

comprovagao do registro do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imdvel perante o
cartorio de registro de iméveis competente, conforme previsto no Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imével;

apresentagdo de versdo assinada de declaracdo de veracidade em termos
substancialmente iguais aos da minuta constante no Anexo VIIl ao Termo de
Emisséo;

subscricao e integralizacdo dos CRI pelos investidores, apds a Primeira Liberagéo
ou a Liberagdo Subsequente imediatamente anterior, conforme o caso, em
montante suficiente para respectiva Liberagdo Subsequente; e

aporte diretamente pela Devedora nas obras do Empreendimento em montante
correspondente a 10% (dez por cento) do valor efetivamente liberado pela
Securitizadora na Liberagdo Subsequente imediatamente anterior, observado que:
(a) a Securitizadora nao esta obrigada a realizar nova liberacdo enquanto nao
comprovada, de forma satisfatoria, a realizagédo do respectivo aporte pela Devedora
e sua destinagdo as obras do Empreendimento; (b) a obrigagdo de aporte
permanecera vigente até que o valor total dos aportes realizados pela Devedora nos
termos desta clausula atinja o montante acumulado de R$ 7.000.000,00 (sete
milhdes de reais), ocasido em que cessara a obrigagao de realizagdo dos aportes
adicionais; e (c) os aportes realizados pela Devedora deverdo ser destinados
exclusivamente a execucado das obras do Empreendimento, sendo a respectiva
comprovagao realizada por meio de documentagao a ser apresentada ao Agente de
Medicéo.

O nao cumprimento das Condi¢gdes Precedentes para realizagcdo da Primeira
Liberagéo, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da Data de Emissao das Notas
Comerciais, prorrogavel, uma unica vez, por mais 30 (trinta) dias, acarretara a
resolugao das Notas Comerciais de pleno direito, independentemente de qualquer
interpelagdo, aviso e/ou notificagdo, judicial ou extrajudicial, sem 6nus para as
Partes, ressalvada a obrigacdo da Devedoras de, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
do recebimento de notificagdo da Securitizadora nesse sentido, restituir a
Securitizadora e demais prestadores de servigos da Operagéo, conforme aplicavel,
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224,

2.25.

2.26.

2.3.

2.4.

2.5.

(i)

de eventuais despesas incorridas pela Securitizadora, conforme o caso, e, ainda,
com o pagamento de Juros Remuneratérios dos CRI e eventuais encargos para o
resgate e cancelamento dos CRI que ja tenham sido integralizados mediante o
aporte de recursos na Conta do Patriménio Separado até a data da rescisao.

Para a definicdo dos valores das Liberagbes Subsequentes, a Securitizadora
utilizara os valores indicados pelo Agente Medicao. O Agente de Medicéo, por sua
vez, definira os referidos valores com base no cronograma fisico-financeiro, nos
gastos, custos e despesas ja realizadas atinentes as obras do Empreendimento
devidamente comprovados nos termos da clausula 6.1 e 6.1.2. do Termo de
Emisséao, e na necessidade de caixa do Empreendimento projetada para o més em
que é realizada a Liberacdo. A Securitizadora devera realizar a respectiva liberagédo
até o dia 5 (cinco) do més subsequente (ou o Dia Util imediatamente posterior, caso
néo seja Dia Util), em valor correspondente ao definido pelo Agente de Medigao,
desde que tenha recebido a comunicacao do Agente de Medi¢cdo com pelo menos
2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia da data da Liberac&o.

As atribuicdes do Agente de Medigdo e do Servicer, o conteudo e a periodicidade
do Relatério de Medicdo e as hipoteses de substituicdo desses prestadores de
servicos observar&o o disposto no Termo de Emiss&o.

Ocorrendo o encerramento da Oferta dos CRI sem que a totalidade dos CRI tenha
sido subscrita por investidores, de forma a possibilitar todas as Liberagdes, o
montante de CRI n&o subscrito sera cancelado e, consequentemente, ndo serao
devidos quaisquer montantes referentes as respectivas Liberagoes.

Créditos Imobiliarios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de
Securitizagdo, foram vinculados a presente emissdo de CRI os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, de sua titularidade, com saldo devedor total de R$
31.700.000,00 (trinta e um milhdes e setecentos mil reais) na primeira Data de
Emisséo.

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, vinculados a este Termo de Securitizagdo, estao
perfeitamente descritas e individualizadas no Anexo Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. deste Termo de Securitizagao.

Vinculacéo dos Créditos Imobiliarios aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora
em virtude dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, serdo computados e
integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquidagdo. Todos e quaisquer recursos
relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, representados pela CClI, estéo
expressamente vinculados aos CRI por forga do Regime Fiduciario, constituido pela
Emissora em conformidade com o presente Termo de Securitizagdo, ndao estando

sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensacdo com ou em
decorréncia de outras obrigagdes da Emissora. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, a CCl, as Garantias e a Conta do Patrimbnio Separado:

constituirdo Patriménio Separado, titularizado pela Emissora, que ndo se confunde
com o patriménio comum desta ou com outros patrimdnios separados de titularidade
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(ii)

(iif)

(iv)
(v)

(vi)

2.6.

2.7.

2.71.

2.8.

2.9.

da Emissora decorrentes da constituigdo de regime fiduciario no ambito de outras
emissoes de certificados de recebiveis;

serao mantidos apartados do patriménio comum e de outros patriménios separados
da Emissora até que se complete a amortizagéo integral da emissédo a que estao
afetados;

serao destinados exclusivamente a liquidacao dos CRI e ao pagamento dos custos
de administragao e de obrigagdes fiscais correlatas, observados os procedimentos
estabelecidos neste Termo de Securitizagao;

nao responderdo perante os credores da Emissora por qualquer obrigacao;

nao serdo passiveis de constituicdo de garantias por quaisquer credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

responderdo somente pelas obrigagbes inerentes aos CRI, aos quais estédo
vinculados.

A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi adquirida pela Emissora por meio da
celebracdo do Termo de Emisséo, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes
dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl, serdo depositados diretamente na
Conta do Patrimbnio Separado, mediante Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED)
ou por outra forma permitida ou ndo vedada pelas normas entado vigentes.

A CCI representativa dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural e a
Escritura de Emissao de CCI encontra-se custodiada pela Instituigdo Custodiante.

Registro da CCI: A CCI sera devidamente registrada na B3, na forma prevista no
§ 4°-A do artigo 18 da Lei n° 10.931 pela Instituicdo Custodiante em até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data de assinatura da Escritura de Emisséo de CCl ou de
qualquer eventual aditamento, na modalidade com liquidagéo financeira fora do
ambito da B3. A Instituigdo Custodiante enviara a Securitizadora, com cépia ao
Agente Fiduciario, a comprovagéo do registro da CCI realizada na B3 em até 5
(cinco) Dias Uteis apds o referido registro. A Securitizadora, por sua vez, enviara ao
Agente Fiduciario, a comprovagéo da vinculagéo do ativo junto ao CRI, em até 5
(cinco) Dias Uteis apds o recebimento da comprovagao do registro da CCI.

Administracdo Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a
administragdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl serdao exercidas pela
Emissora, incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas sem limitagédo: o calculo
e envio de informacgao a Devedora, previamente as suas datas de vencimento, quanto
ao valor das parcelas brutas decorrentes dos Créditos Imobiliarios, bem como o saldo
devedor destes, além do recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os
pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl na Conta do Patrimbnio Separado e por conta dos Recebiveis
na Conta Vinculada, deles dando quitagao.

Preco de Integralizacdo das Notas Comerciais e Valor Liquido de Liberacdo: O Preco

de Integralizacdo das Notas Comerciais, a ser pago pela Emissora a Devedora pela

subscricdo e integralizacdo da totalidade das Notas Comerciais, mediante os
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procedimentos estabelecidos no Termo de Emisséo, é de R$ 31.700.000,00 (trinta e
um milhdes e setecentos mil reais), sendo certo que serdo deduzidos os valores
relacionados as Despesas Iniciais € ao montante necessario para a composicdo do
Fundo de Reserva, apurando-se o Valor Liquido de Liberagao.

2.9.1. O pagamento do Preco de Integralizagéo das Notas Comerciais sera realizado nos
termos do Termo de Emissdo e dele serdo deduzidos as despesas e custos
relacionados a Emissao e descritas no Termo de Emisséo.

2.9.2. Nos termos do Termo de Emissdo, parte do Preco de Integralizacdo das Notas
Comerciais ficara retido para fazer frente as Despesas Iniciais, conforme descritas
no Termo de Emissao, e para a constituicdo do Fundo de Reserva.

2.10. Garantias da Operacédo: Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigagdes Garantidas, foram ou serdo, conforme o caso, constituidas as seguintes
garantias:

2.10.1. Alienacéo Fiduciaria de Imével: Nos termos do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de
Imével, a Devedora constituira, em favor da Emissora, observado o disposto no
Termo de Emissao, a Alienacao Fiduciaria de Imével exclusivamente sobre a Fragao

Ideal Alienada, n&o integrando a Alienacédo Fiduciaria de Imdével, para nenhum
efeito, as Unidades Permutadas e a fragéo ideal de terreno a elas correspondente,
em razao da vedagéao a constituicdo de dnus prevista nas Escrituras de Permuta.

2.10.1.1. O Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imovel e seus eventuais aditivos
deverao ser registrados no competente oficial de registro de imoéveis em até 60
(sessenta) dias contados do respectivo protocolo, prorrogavel por iguais
periodos de 30 (trinta) dias, desde que a Devedora comprove que esta
cumprindo diligentemente todas as exigéncias formuladas pelo registro de
imoveis competente, observado o prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias
contados da data do protocolo.

2.10.2. Cessao Fiduciaria de Recebiveis: A Cessado Fiduciaria de Recebiveis, a ser
constituida pela Devedora, nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria de
Recebiveis.

2.10.2.1. O Contrato de Cesséao Fiduciaria de Recebiveis e seus eventuais aditivos
deverdo ser registrados nos cartérios de registro de titulos e documentos
competentes da comarca da sede da Devedora no prazo de até 15 (quinze)
dias a contar da data da celebragao dos respectivos instrumentos.

2.10.3. Alienacéo Fiduciaria de Quotas: A Alienacéo Fiduciaria de Quotas, a ser constituida
pela Conviva, na qualidade de titular da totalidade das quotas de emissdo da
Devedora, em favor da Emissora, sobre a totalidade das referidas quotas e de todos
os direitos de crédito e econdmicos delas decorrentes, com a interveniéncia e
anuéncia da Devedora, nos termos do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas.

2.10.3.1. O Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas e seus eventuais aditivos
deverdo ser registrados nos cartérios de registro de titulos e documentos
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competentes no prazo de até 15 (quinze) dias a contar da data da celebragéo
dos contratos.

2.10.4. Garantia Fidejusséria: Os Avalistas assumiram, como avalistas e principais
pagadores, em carater solidario e sem qualquer beneficio de ordem, o pontual e
integral cumprimento das Obrigagbes Garantidas (“Aval”).

2.10.4.1. O Aval prestado no Termo de Emissao considera-se prestado a titulo oneroso,
uma vez que os Avalistas PJ pertencem ao mesmo grupo econdmico da
Devedora e os Avalistas PF sado integrantes do quadro societario da
controladora da Devedora e do seu grupo econémico, de forma que possuem
interesse econdmico no resultado da operacéo, beneficiando-se indiretamente
da mesma.

2.10.5. Seguros. A Devedora contratou o: (i) seguro de riscos de engenharia, para garantir
eventuais danos causados as obras do Empreendimento (“Sequro de Riscos de
Engenharia”); e (ii) seguro de responsabilidade civil, para garantir eventuais danos
causados aos profissionais da construtora contratada para execugéo das obras do
Empreendimento, seus subcontratados e a terceiros (“Sequro de Responsabilidade

Civil’, que quando referido em conjunto com o Seguro de Riscos de Engenharia,
“Sequros da Obra”).

2.10.6. A Devedora devera apresentar a Securitizadora, com cépia ao Agente Fiduciario,
como Condicdo Precedente Inicial, as apolices ou os certificados dos Seguros da
Obra nos quais conste a Securitizadora como beneficiaria dos Seguros da Obra, de
modo que todos e quaisquer pagamentos e indenizagdes relativos ao Imével sejam
pagos diretamente na Conta do Patriménio Separado, observados os termos
previstos no Termo de Emisséao.

2.11. Fundo de Juros: A Securitizadora devera constituir na Conta Vinculada, por conta e
ordem da Devedora, um fundo de juros com a retencao dos recursos decorrentes dos
Recebiveis, observado o limite maximo de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais)
(“Fundo de Juros” e “Valor do Fundo de Juros”), observada a Ordem de Prioridade de
Pagamentos.

2.11.1. O Fundo de Juros sera utilizado para o pagamento de eventuais inadimpléncias da
Devedora relacionadas ao pagamento da Remuneragédo das Notas Comerciais, da
amortizacao e/ou de quaisquer outros valores devidos pela Devedora.

2.11.2. Mensalmente, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, a Securitizadora
devera realizar a retengdo do Fundo de Juros até atingir o Valor do Fundo de Juros.

2.11.3. Apbs a constituicdo do valor integral do Fundo de Juros, caso seja verificado pela
Securitizadora que o montante existente no Fundo de Juros é inferior a R$
600.000,00 (seiscentos mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Juros”), devera ser
recomposto até o Valor do Fundo de Juros, prioritariamente com recursos dos
Recebiveis, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, e, subsidiariamente,

caso sejam insuficientes para tanto, por aporte direto da Devedora na Conta
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Vinculada, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que receber notificacdo
da Securitizadora nesse sentido.

2.11.4. O descumprimento da obrigagdo de recomposicéo acima sera considerado como
inadimplemento de obrigacdo pecuniaria e sujeitara a Devedora as mesmas
penalidades de qualquer inadimplemento pecuniario previstas neste instrumento.

2.11.5. As transferéncias de recursos eventualmente existentes no Fundo de Juros a
Devedora serdo realizadas liquidas de tributos incidentes, ressalvada a
Securitizadora os beneficios fiscais decorrentes da tributacdo na fonte destes
rendimentos.

2.12. Fundo de Reserva: O Fundo de Reserva sera constituido por meio da retengao dos
recursos oriundos da primeira integralizagcdo das Notas Comerciais, em valor
equivalente ao Valor Inicial do Fundo de Reserva, pela Securitizadora, por conta e
ordem da Devedora.

2.12.1. Os recursos do Fundo de Reserva serao utilizados pela Securitizadora para fazer
frente ao pagamento das Despesas da Operagédo caso os Recebiveis disponiveis
na Conta Vinculada sejam insuficientes ou inexistentes, observada a Ordem de
Prioridade de Pagamentos.

2.12.2. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Reserva venham a
ser inferiores ao Valor Inicial do Fundo de Reserva, a sua recomposigao ocorrera
prioritariamente com recursos dos Recebiveis, observada a Ordem de Prioridade
de Pagamentos, e, subsidiariamente, caso sejam insuficientes para tanto, por
aporte direto da Devedora na Conta do Patriménio Separado, que estara obrigada
a recompor o referido fundo até o Valor Inicial do Fundo de Reserva, em até 2 (dois)
Dias Uteis contadas do envio de comunicagdo nesse sentido pela Securitizadora.

2.12.3. O descumprimento da obrigagdo de recomposi¢géo acima sera considerado como
inadimplemento de obrigagcdo pecuniaria e sujeitara a Devedora as mesmas
penalidades de qualquer inadimplemento pecuniario previstas neste instrumento.

2.12.4. Caso os recursos disponiveis na Conta Vinculada e no Fundo de Reserva sejam
insuficientes, as Despesas da Operacgéo deverao ser arcadas pela Securitizadora
com os demais recursos integrantes do Patrimbnio Separado. As Despesas da
Operacao que forem pagas pela Securitizadora com os recursos do Patrimonio
Separado serdo reembolsadas pela Devedora.

2.12.5. Caso os recursos do Patrimbénio Separado ndo sejam suficientes para arcar com as
Despesas da Operagédo, a Securitizadora podera solicitar aos Titulares de CRI que
arquem com o referido pagamento mediante aporte de recursos no Patrimoénio
Separado, sendo certo que os Titulares dos CRI decidirdo sobre tal(is)
pagamento(s), conforme deliberacdo na respectiva assembleia especial convocada
para este fim.

2.12.6. Na hipotese da Clausula acima, os Titulares de CRI reunidos em assembleia
especial convocada com este fim, nos termos do Termo de Securitizagao, deverao
deliberar sobre o aporte de recursos, de forma proporcional a quantidade de CRI

31
JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



detida por cada Titular de CRI, observado que, caso concordem com tal aporte,
possuirao o direito de regresso contra a Devedora e preferéncia em caso de
recebimento de créditos futuros pelo Patriménio Separado, objeto ou n&o de litigio.
As Despesas da Operagao que eventualmente nao tenham sido quitadas na forma
desta Clausula serdo acrescidas a divida da Devedora no ambito dos Créditos
Imobiliarios e deverao ser pagas de acordo com a ordem de alocagéo de recursos
prevista no Termo de Securitizac&o.

2.12.7. Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpra com eventual obrigacdo de
realizacao de aportes de recursos no Patriménio Separado, para custear eventuais
despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estara
autorizada a realizar a compensacéao de eventual remuneracao a que este Titular
de CRI inadimplente tenha direito na qualidade de Titular de CRI da Emissdo com
os valores gastos pela Securitizadora com estas despesas.

2.12.8. As transferéncias de recursos eventualmente existentes no Fundo de Reserva a
Devedora serédo realizadas liquidas de tributos incidentes, ressalvada a
Securitizadora os beneficios fiscais decorrentes da tributagdo na fonte destes
rendimentos.

2.12.9. Excusséo das Garantias: Em caso de excussao de quaisquer Garantias, a qualquer
tempo durante a vigéncia dos CRI, o montante obtido mediante referida excussao
sera destinado a amortizacao extraordinaria e/ou ao resgate antecipado dos CRI,
conforme o caso, observados os termos previstos em cada um dos instrumentos
constitutivos das Garantias.

Il IDENTIFICAGAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO

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

(i) Emissao: 282 (vigésima oitava);
(i)  Classe e Séries: 12, 23, 32 e 42 séries;
(i)  Quantidade de CRI: 31.700 (trinta e um mil e setecentos) CRI, sendo 5.000 (cinco

mil) CRI 12 Série, 5.000 (cinco mil) CRI 22 Série, 10.000 (dez mil) CRI 32 Série e
11.700 (onze mil e setecentos) CRI 42 Série;

(iv) Revolvéncia: ndo ha;

(v)  Valor Total da Emissao: R$ 31.700.000,00 (trinta e um milhdes e setecentos mil
reais), na respectiva Data de Emissdo, conforme abaixo indicada, sendo (i) R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) correspondentes aos CRI 12 Série; (ii) R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) correspondentes aos CRI 22 Série; (iii) R$
10.000.000,00 (dez milhGes de reais) correspondentes aos CRI 32 Série; e (iv) R$
11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais) correspondentes aos CRI 12
Série;

(vi)  Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao;
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

Atualizagao Monetaria: ndo h3;

Juros Remuneratorios: o Valor Nominal Unitario dos CRI, ou o saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, sera acrescido do montante equivalente
a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa
correspondente a (i) 5,02% (cinco inteiros e dois centésimos por cento) ao ano para
os CRI 12 Série; (ii) 5,01% (cinco inteiros e um centésimo por cento) ao ano para os
CRI 22 Série; (iii) 4,99% (quatro inteiros e noventa e nove centésimos por cento) ao
ano para os CRI 3?2 Série; e (iv) 4,98% (quatro inteiros e noventa e oito centésimos
por cento) ao ano para os CRI 42 Série, em todos 0s casos com base em um ano
de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o periodo de
vigéncia dos CRI, em linha com a remuneracao das Notas Comerciais da respectiva
série;

Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizagao: de acordo com a tabela
constante do Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de
Securitizagao;

Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratérios: de acordo com a tabela
constante do Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de
Securitizacao;

Regime Fiduciario: Sim;

Ambiente de Depésito Eletronico, Distribuicdo e Negociagdo, Custédia
Eletronica e Liquidacao Financeira: B3;

Data de Emisséo:

(@) Data de Emisséao CRI 12 Série: 15 de setembro de 2026;
(b)  Data de Emissao CRI 22 Série:15 de setembro de 2026;
(c) Data de Emissao CRI 32 Série: 15 de agosto de 2027; e
(d) Data de Emissado CRI 42 Série:15 de janeiro de 2028.
Local de Emisséo: Sao Paulo — SP;

Data de Vencimento: (a) os CRI 12 Série vencerao em 1.461 (mil quatrocentos e
sessenta e um) dias, contados da Data de Emisséo dos CRI 12 Série, tendo como
data de vencimento 15 de setembro de 2030 (“Data _de Vencimento das Notas
Comerciais 12 Série”); (b) os CRI 22 Série vencerdo em 1.461 (mil quatrocentos e
sessenta e um) dias, contados da Data de Emissao dos CRI 22 Série, tendo como
data de vencimento 15 de setembro de 2030 (“Data de Vencimento das Notas
Comerciais 22 Série”); (c) os CRI 32 Série vencerdo em 1.127 (mil, cento e vinte e
sete) dias, contados da Data de Emissdo dos CRI 32 Série, tendo como data de
vencimento 15 de setembro de 2030 (“Data de Vencimento das Notas Comerciais
3?2 Série”); e (d) o CRI 42 Série vencerdo em 974 (novecentos e setenta e quatro)
dias, contados da Data de Emissdo dos CRI 42 Série, tendo como data de

33

JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



vencimento 15 de setembro de 2030 (“Data de Vencimento das Notas Comerciais

42 Serie”);

(xvi) Garantias: Alienagéo Fiduciaria de Imdvel, Alienacao Fiduciaria de Quotas, Cessao
Fiduciaria de Recebiveis, Aval, Fundo de Reserva e Fundo de Juros;

(xvii) Coobrigag¢ao da Emissora: Nao h3;

(xviii) Subordinagao: ndo ha subordinacao entre as séries;

(xix) Data do Primeiro Pagamento de Juros Remuneratorios: de acordo com a tabela
constante do Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de
Securitizagao;

(xx) Data do Primeiro Pagamento da Amortizacdo Programada: de acordo com a
tabela constante do Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste
Termo de Securitizagao;

(xxi) Rating: Nao ha;
(xxii) Forma: nominativa e escritural;

(xxiii) Cédigo ISIN: (a) BRBSIPCRIOS8 — 282 Emissao 12 Série; (b) BRBSIPCRIOT6 - 282
Emissdo 22 Série; (c) BRBSIPCRIOU4 - 282 Emissao 32 Série; e (d) BRBSIPCRIOV2
- 282 Emissao 42 Série;

(xxiv) Categoria: residencial;

(xxv) Concentragao: concentrado — os Créditos Imobiliarios na Devedora;
(xxvi) Tipo de Segmento: apartamentos e casas;

(xxvii) Tipo de Contrato com Lastro: nota comercial; e

(xxviii)Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento: ndo ha.

3.2. Deposito dos CRI: Os CRI serdo depositados para: (i) distribuigdo publica no mercado
primario por meio do MDA, sendo a distribui¢cao liquidada financeiramente de acordo
com os procedimentos da B3; e (ii) negociagdo no mercado secundario, observado o
disposto neste Termo de Securitizagdo, por meio do CETIP21 — Titulos e Valores
Mobiliarios (“CETIP21”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
negociagodes liquidadas financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.
A distribuicao sera intermediada pela Emissora, nos termos do artigo 5° da Resolugéo
CVM 160 e do artigo 43 da Resolugdo CVM 60.

3.3. Oferta dos CRI: A Oferta sera realizada em conformidade com a Resolugao CVM 160,
com a Resolugdo CVM 60 e com as demais disposigdes legais e regulamentares
aplicaveis, devendo ser registrada na CVM pelo rito de registro automatico, nos termos
do artigo 26 da Resolugcédo CVM 160.

3.3.1. A Oferta é destinada exclusivamente a Investidores Profissionais.

3.3.2. Os CRI serao subscritos por meio da assinatura do respectivo boletim de subscrigao
ou, caso celebrado, de Compromisso de Investimento, e serdo integralizados, pelos
Investidores Profissionais, conforme chamadas de capital, de acordo com os prazos

34
JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



3.3.3.

3.4.

3.5.

3.5.1.

3.6.

3.7.

3.8.

e demais procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscricdo ou
Compromisso de Investimento, conforme o caso, devendo os Investidores
Profissionais, por ocasido da subscricdo, fornecer, por escrito, declaragdo no
respectivo boletim de subscricdo ou Compromisso de Investimento, conforme o
caso, atestando que: (i) estdo cientes de que a Oferta foi registrada de forma
automatica na CVM,; (ii) estao cientes de que os CRI estéo sujeitos as restricbes de
negociagao previstas na Resolugdo CVM 160; e (iii) sdo Investidores Profissionais,
nos termos dos artigos 11 e 13 da Resolugdo CVM 30.

A Emissora sera a responsavel pelo registro da Oferta na ANBIMA para fins de
composicao da base de dados, no prazo de até 7 (sete) dias contados da data de
divulgagao do Anuncio de Encerramento, nos termos do Cédigo ANBIMA.

Regime de Distribuicdo: A Emissora, na qualidade de coordenador lider, realizara a
distribuicdo dos CRI aos Investidores Profissionais sob o regime de melhores esforgos
de colocacéao.

Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuigdo publica dos CRI sera encerrada
quando (i) da subscricéo e integralizagdo da totalidade dos CRI; ou (ii) do decurso do
prazo maximo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data em que for divulgado
o Anuncio de Inicio de Distribuigdo, devendo a Emissora, em ambos os casos, divulgar
o Anuncio de Encerramento da Distribuicao, conforme previsto na clausula Erro! Fonte

de referéncia nao encontrada. abaixo.

Em conformidade com o artigo 76 da Resolugdo CVM 160, tdo logo se verifique o
primeiro entre os eventos indicados na clausula Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada., a Emissora devera encerrar a Oferta dos CRI por meio da divulgagéo
do Anuncio de Encerramento da Distribuicdo, devendo este ser feito, com destaque
e sem restricdes de acesso, na pagina da rede mundial de computadores da
Emissora, da B3 e da CVM.

Negociacao nos Mercados Regulamentados de Valores Mobiliarios: A revenda dos CRI
integralizados pelos Investidores Profissionais no ambito desta Oferta somente podera
ser destinada a Investidores Profissionais, nos termos da Resolugdo CVM 60 e, ainda,
dado que a Oferta ndo conta com classificacéo de risco nos termos do artigo 33, § 10
da Resolugdo CVM 60.

Formador de Mercado. Nos termos do Caédigo ANBIMA, a Securitizadora recomendou
formalmente a Devedora a contratagdo de instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios para desenvolver atividades de formador de
mercado em relagao aos CRI. Todavia, nao foi contratado prestador de servigo para o
exercicio da fungao de formador de mercado no ambito da Oferta.

Rating: Nos termos do Cdédigo de Regras a Procedimentos de Ofertas Publicas da
ANBIMA, a presente Emissao nao contara com classificagédo de risco, e, portanto, ndo
foi contratada agéncia de rating para elaboragédo de relatério de avaliagdo de risco
sobre a Oferta.
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3.9.

4.1.

4.2.

4.21.

4.2.2.

4.2.3.

4.3.

Declaracées: Para fins da Resolugdo CVM 60, seguem como Anexo Erro! Fonte de
referéncia ndo encontrada., Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. e
Anexo Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. ao presente Termo de
Securitizagao, declaragdes emitidas pela Emissora, na qualidade de emissora dos CRI,
pelo Agente Fiduciario e pela Instituigdo Custodiante.

SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E TITULARIDADE DOS CRI

Subscricao dos CRI: Os CRI ser&o subscritos pelos Investidores Profissionais por meio
da assinatura do respectivo boletim de subscrigdo ou, caso celebrado, de
Compromisso de Investimento.

Integralizacdo dos CRI: Os CRI serdo integralizados pelos Investidores Profissionais,
em moeda corrente nacional, a prazo, pelo Pregco de Integralizagdo, no ato da
subscricao ou, caso celebrado Compromisso de Investimento, conforme chamadas de
capital realizadas pela Emissora, de acordo com os prazos e demais procedimentos
estabelecidos no respectivo boletim de subscricao ou Compromisso de Investimento,
conforme o caso, nos termos da Clausula 3.3.2 acima, em uma ou mais Datas de
Integralizacao.

O valor de cada chamada de capital sera definido com base no Relatério de Medi¢ao
emitido pelo Agente de Medic&o, de acordo com a evolucéo fisico-financeira das
obras do Empreendimento, conforme previsto no Termo de Emisséao.

A integralizacdo dos CRI sera realizada por meio do MDA, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo os recursos decorrentes de cada integralizagéo
dos CRI de uma série automaticamente utilizados para a integralizagdo das Notas
Comerciais da série correspondente, na mesma data, nos termos da Clausula 6.3
do Termo de Emissao.

O preco de subscricdo e integralizagdo dos CRI correspondera ao Prego de
Integralizacgao, ou seja: (i) na primeira Data de Integralizacdo de cada série, ao Valor
Nominal Unitario dos CRI da respectiva série; e (ii) caso nao ocorra a integralizagéo
da totalidade dos CRI da respectiva série na primeira Data de Integralizagéo, nas
demais Datas de Integralizagédo, ao Valor Nominal Unitario dos CRI da respectiva
série, acrescido da Remuneragao dos CRI, calculada pro rata temporis desde a
primeira Data de Integralizacdo, inclusive, até a data da efetiva integralizacéo,
exclusive, em linha com o Preco de Integralizagdo das Notas Comerciais previsto
na Clausula 6.2 do Termo de Emissao, observado, em qualquer caso, o eventual
agio ou desagio definido nos termos da Clausula 4.3 abaixo, aplicado de forma
igualitaria a totalidade dos CRI da respectiva série integralizados em cada Data de
Integralizacéo.

Agio ou Desagio: Os CRI poderao ser colocados com &gio ou desagio, a ser definido,

se for o caso, pela Securitizadora, no ato de subscricdao dos CRI sendo certo que o
prego da Oferta sera unico e, portanto, eventual agio o desagio devera ser aplicado de
forma igualitaria a totalidade dos CRI da respectiva série integralizados em cada Data
de Integralizacdo, nos termos do artigo 61 da Resolugdo CVM 160.
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4.4.

5.1.

5.2.

Titularidade dos CRI: Enquanto os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3,
a titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de cada titular e emitido

pela B3 ou pelo extrato emitido pelo Escriturador com base nas informacgdes prestadas
pela B3.

CALCULO DO SALDO DEVEDOR E JUROS REMUNERATORIOS DOS CRI

Forma de Pagamento dos CRI: Ressalvadas as hipoteses de amortizagao
extraordinaria obrigatéria e de resgate antecipado obrigatério dos CRI, o Valor Nominal
Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, e os Juros
Remuneratérios serdo pagos nas Datas de Pagamento, sujeito as demais condi¢des

especificadas no Anexo Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada. deste Termo de
Securitizagao.

Juros Remuneratérios: Os Juros Remuneratérios seréo calculados da seguinte forma:

J =VNe x (Fator de Juros — 1)
Onde:

“J” = valor da remuneragao devida ao final do Periodo de Capitalizagao, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI na
primeira Data de Integralizacdo dos CRI, ou na ultima Data de Pagamento dos CRI
ou da ultima amortizagédo ou incorporagao de juros, se houver calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

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

Fator de Juros = (Fator DI x Fator Spread)
Onde:

“Fator DI” = Produtério das Taxas DI, da data de inicio do Periodo de Capitalizagao,
inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com
arrendamento, apurado da seguinte forma:

n
Fator DI = 1_[(1 + TDI,)
k-1
Onde:

“n” = numero total de Taxas DI-Over, consideradas na atualizagdo do ativo sendo “n”
um numero inteiro;

“k” = numero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n;
37

JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



“TDIy” = Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais,
com arredondamento, da seguinte forma:

1
DI, \252
TDIk = (m‘F 1) -1

Onde:

“DI¢” = Taxa DI divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais;

“Fator Spread” = Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais,
com arredondamento, conforme calculado abaixo:

&

up

Spread ) 52

F =(———
ator Spread ( 100

“Spread” = a sobretaxa aplicavel aos CRI da respectiva série, nos termos do item
(viii) da clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. acima;

“Dup” = Numero de Dias Uteis entre o inicio do Periodo de Capitalizaggo, inclusive,
até a data do calculo, sendo “dup” um numero inteiro;

Observacoes:

(i) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico niumero de casas decimais
divulgada pela B3;

(i)  ofatorresultante da expressao (1 + TDI,,) é considerado com 16 (dezesseis) casas
decimais sem arredondamento;

(i)  efetua-se o produtdrio dos fatores diarios (1 + TDI},), sendo que a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se
o préximo fator diario, e assim por diante até o ultimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do
produtorio Fator DI com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

(v) o fator resultante da expresséo: Fator DI x Fator Spread deve ser considerado
com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

(vi) para a aplicagao de “DIK” sera sempre considerada a Taxa DI divulgada no 5°
(quinto) Dia Util anterior & data de calculo, em linha com o Termo de Emisséo.

(vii) n&o havera capitalizagdo de prémio de remuneragdo no primeiro pagamento dos
Juros Remuneratérios, em linha com o Termo de Emissao;

(viii) para os fins deste Termo de Securitizacdo, o termo “Data de Pagamento” significa
cada data de pagamento dos Juros Remuneratérios, conforme cronograma de
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pagamentos constante do Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste
Termo de Securitizagao;

(ix) paraos fins deste Termo de Securitizagao, o termo “Data de Integralizacdo dos CRI”
significa a data em que ocorrer a integralizagdo dos CRI.

5.2.1. Substituicdo da Taxa DI: se a Taxa DI ndo estiver disponivel quando da Data de

Pagamento, sera utilizado, em sua substituicdo, para apuracédo da Taxa DI, o
percentual correspondente a ultima Taxa DI divulgada oficialmente até a data do
calculo, nao sendo devidas quaisquer compensagdes financeiras, multas ou
penalidades, quando da divulgacédo posterior da Taxa DI. No caso de extingéo,
limitacdo e/ou ndo divulgagao da Taxa DI por mais de 30 (trinta) dias consecutivos
apos a data esperada para sua apuragao e/ou divulgagao, ou, ainda, no caso de
sua extincdo ou impossibilidade de sua aplicagdo por imposicdo legal ou
determinacgao judicial, o Agente Fiduciario ou a Securitizadora devera convocar, em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomarem conhecimento de
quaisquer dos eventos referidos acima, Assembleia Especial de Titulares dos CRI,
conforme procedimento previsto neste Termo de Securitizagdo, a qual tera como
objeto a deliberacao pelos Titulares dos CRI, em comum acordo com a Devedora,
sobre 0 novo pardmetro de remuneragdo das Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI, que devera ser aquele que melhor reflita as condi¢cdes
do mercado vigentes a época. Até a deliberacao da taxa substitutiva sera aplicada
na apuragdo de TDIk a ultima Taxa DI divulgada, até a data da definicdo ou
aplicagado, conforme o caso, do novo parametro, ndo sendo devidas quaisquer
compensagdes financeiras entre a Devedora e a Titular das Notas Comerciais
quando da divulgacao posterior da taxa de remuneragao que seria aplicavel. Caso
a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizacdo da referida Assembleia
Especial de Titulares dos CRI, a assembleia ndo sera mais realizada e a Taxa DI
divulgada passara novamente a ser utilizada para o calculo dos valores devidos no
ambito dos CRI, ndo sendo devidas quaisquer compensagodes financeiras. Caso nao
haja acordo sobre a taxa substitutiva entre os Titulares dos CRI e a Devedora, ou
caso nao seja realizada a Assembleia Especial de Titulares dos CRI acima
mencionada, a Devedora devera realizar o pagamento antecipado da totalidade das
Notas Comerciais, com o consequente resgate antecipado da totalidade dos CRI e
seu cancelamento, (i) no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data de
encerramento da referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI ou da data em
que tal assembleia deveria ter ocorrido; ou (ii) na Data de Vencimento, o que ocorrer
primeiro, sendo o resgate realizado sem incidéncia de prémio ou penalidade. Nesse
caso, os CRI serdo resgatados pelo seu Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, acrescido dos Juros Remuneratorios,
calculados pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagdo ou a Data de
Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento, sendo utilizada, para a apuracdo dos Juros Remuneratérios, a ultima
Taxa DI divulgada oficialmente.
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5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

VL.

6.1.

6.1.1.

Amortizacdo Programada: O Valor Nominal Unitario sera amortizado nas datas
indicadas na tabela do Anexo Erro! Fonte de referéncia nao encontrada., sendo as
parcelas devidas calculadas conforme formula abaixo:

AAi = (VNe x TAi)
Onde:

“AAiI” = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagéo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

“VNe” = Conforme definido anteriormente; e

“TAi” = Taxa da i-ésima parcela de amortizagcéo, informada com 4 (quatro) casas
decimais, conforme os percentuais informados na coluna “TAi” na tabela constante do
Anexo Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada. deste documento.

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

Datas de Pagamento: As Datas de Pagamento encontram-se descritas no Anexo Erro!
Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagao.

Intervalo entre 0 Recebimento e 0 Pagamento: Fica certo e ajustado que n&o haver um
intervalo entre o recebimento dos recursos necessarios para realizar os pagamentos

referentes aos CRI, advindos dos Créditos Imobiliarios e a realizagéo, pela Emissora,
dos pagamentos referentes aos CRI, com excec¢édo da Data de Vencimento dos CRI
que nao podera ser prorrogada.

PAGAMENTO ANTECIPADO DOS CRI E DESTINAGAO DOS RECURSOS

Pagamento Antecipado dos CRI: Os Créditos Imobiliarios oriundos das Notas
Comerciais e representados pela CCIl poderado ser antecipados nos seguintes casos:
(i) vencimento antecipado das Notas Comerciais; (ii) caso seja exigido que a Devedora
realize a Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria, nos termos do Termo de Emissao; (iii)
caso a Devedora realize a Amortizagdo Extraordinaria Facultativa ou o Resgate
Antecipado Facultativo das Notas Comerciais (conforme definidos abaixo), nos termos
do Termo de Emissao; e (iv) por qualquer outro motivo previsto nos Documentos da

Operagao. Nestes casos, a Emissora utilizara os recursos decorrentes desses eventos
para (a) a amortizagao extraordinaria proporcional dos CRI, limitada a 98% (noventa e
oito por cento) do Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI,
na proxima Data de Pagamento; ou, conforme o caso, (b) resgate antecipado dos CRI,
em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento dos referidos recursos na
Conta do Patriménio Separado.

Na hipotese de amortizagdo extraordinaria dos CRI, se necessario, a Emissora
elaborara e disponibilizara ao Agente Fiduciario um novo cronograma de
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6.2.

6.3.

6.3.1.

amortizacdo dos CRI, bem como atualizara o cadastro na B3, recalculando os
percentuais de amortizagdo das parcelas futuras, caso aplicavel, sendo tal
cronograma considerado, a partir da data de disponibilizacao ao Agente Fiduciario
e atualizagdo na B3, a tabela vigente. Ainda, a Emissora devera comunicar a B3,
com a ciéncia do Agente Fiduciario, com antecedéncia de, no minimo, 7 (sete) Dias
Uteis da realizagdo da amortizagdo extraordinaria ou do resgate antecipado dos
CRI, conforme aplicavel, sendo certo que, para os CRI custodiados na B3, serdo
observados os procedimentos da B3 para realizagdo da amortizagdo extraordinaria
ou do resgate antecipado dos CRI, conforme o caso, que somente serdo efetuados
apos o recebimento dos recursos pela Emissora.

Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria e Resgate Antecipado Obrigatério Total:
Observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, a Devedora realizara a amortizagéo
extraordinaria obrigatéria parcial ou o resgate antecipado obrigatério total, conforme o
caso, caso haja recursos excedentes na Conta Vinculada, advindos dos Recebiveis
(“Cash Sweep”). A Emissora utilizara referidos recursos para realizar observados os
termos previstos nas Notas Comerciais e no Termo de Emissdo, a amortizagao
extraordinaria obrigatoria do saldo devedor dos CRI, limitado a 98% (noventa e oito por
cento), na respectiva data da realizagdo da amortizagéo extraordinaria, ou do resgate
antecipado obrigatério da totalidade do saldo devedor dos CRI, acrescidos os Juros
Remuneratdrios, na data do evento, de forma pro rata die (“Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatéria” e “Resgate Antecipado Obrigatorio”, respectivamente).

Amortizacdo Extraordinaria Facultativa e Resgate Antecipado Facultativo: Na hipotese
de a Devedora realizar a amortizagéo extraordinaria facultativa ou o resgate antecipado

facultativo das Notas Comerciais de uma ou mais séries, mediante o pagamento de
prémio de 3% (trés por cento), nos termos da clausula 7.18 do Termo de Emissao
(respectivamente, “Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Notas Comerciais” e
“Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais”), a Emissora devera utilizar a
totalidade dos recursos recebidos a esse titulo para realizar, conforme o caso: (i) a
amortizagado extraordinaria facultativa dos CRI da série correspondente, de forma
proporcional entre os CRI da respectiva série e limitada a 98% (noventa e oito por
cento) do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da
respectiva série (“Amortizacao Extraordinaria Facultativa”); ou (ii) o resgate antecipado
facultativo da totalidade dos CRI da série correspondente (“Resgate Antecipado
Facultativo”).

O valor devido aos Titulares dos CRI a titulo de Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa correspondera a parcela do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI da respectiva série a ser amortizada, acrescida (i) dos
Juros Remuneratérios incidentes sobre a parcela amortizada, calculados pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou a Data de Pagamento
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da efetiva Amortizacéo
Extraordinaria Facultativa; e (ii) de prémio de 3% (trés por cento), incidente sobre o
somatério da parcela amortizada e dos Juros Remuneratérios de que trata o item (i)
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6.3.2.

6.3.3.

6.3.4.

6.4.

(i)

(ii)

acima, correspondente ao prémio pago pela Devedora nos termos do Termo de
Emisséo.

A Amortizacdo Extraordinaria Facultativa sera realizada pela Emissora em até 3
(trés) Dias Uteis contados da data de recebimento dos recursos correspondentes
na Conta do Patriménio Separado, observados o disposto na clausula 6.1.1 acima
e os procedimentos operacionais da B3, devendo a Emissora comunicar o Agente
Fiduciario e a B3 acerca da Amortizagdo Extraordinaria Facultativa, com
antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis, tdo logo receba a comunicacdo da
Devedora prevista no Termo de Emissao.

O valor devido aos Titulares dos CRI a titulo de Resgate Antecipado Facultativo
correspondera ao Valor Nominal Unitario ou ao saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI da respectiva série, conforme o caso, acrescido (i) dos Juros Remuneratérios
incidentes sobre referido valor, calculados pro rata temporis desde a primeira Data
de Integralizacao ou a Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o
caso, até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo; e (ii) de prémio de 3%
(trés por cento), incidente sobre o somatdrio do Valor Nominal Unitario ou saldo do
Valor Nominal Unitério e dos Juros Remuneratérios de que trata o item (i) acima,
correspondente ao prémio pago pela Devedora nos termos do Termo de Emisséao.

O Resgate Antecipado Facultativo sera realizado pela Emissora em até 3 (trés) Dias
Uteis contados da data de recebimento dos recursos correspondentes na Conta do
Patrimbnio Separado, observados o disposto na clausula 6.1.1 acima e os
procedimentos operacionais da B3, devendo a Emissora comunicar o Agente
Fiduciario e a B3 acerca do Resgate Antecipado Facultativo, com antecedéncia
minima de 3 (trés) Dias Uteis, tdo logo receba a comunicagdo da Devedora prevista
no Termo de Emisséo.

Eventos de Inadimplemento: A Emissora podera considerar vencidas antecipadamente
as obrigacbes decorrentes das Notas Comerciais, observados os procedimentos
previstos no Termo de Emissdo e neste Termo de Securitizagdo, inclusive a
segregacdo entre Eventos de Inadimplemento Automaticos e Eventos de
Inadimplemento Nao Automaticos prevista abaixo, na ocorréncia de quaisquer dos
eventos abaixo, replicados do Capitulo IX do Termo de Emiss&o (cada um, um “Evento
de Inadimplemento” e, em conjunto, os “Eventos de Inadimplemento”):

nao pagamento pela Devedora, nas respectivas datas de vencimento, de qualquer
obrigacao pecuniaria relacionada a estas Notas Comerciais e ao Termo de Emissao,
conforme o caso, bem como com relagdo aos demais Documentos da Operagéo,
ndo sanada até o 7° (sétimo) Dia Util contado do descumprimento;

falta de cumprimento pela Devedora e/ou Avalistas, no prazo e pela forma devidos,
de qualquer obrigacéo nao pecuniaria decorrente das Notas Comerciais, do Termo
de Emisséo e/ou dos demais Documentos da Operagao, nao sanado no prazo de
cura especifico ou caso nao seja sanado em 30 (trinta) dias corridos, contados do
envio de aviso escrito, encaminhado pela Emissora em meio fisico ou via correio
eletrénico (e-mail);
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(iii)
(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

ocorréncia das hipéteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cdédigo Civil;

requerimento de recuperacéo judicial ou submissao a qualquer credor ou classe de
credores de pedido de negociagdo de plano de recuperacédo extrajudicial pela
Devedora e/ou Avalistas, conforme aplicavel, ou qualquer procedimento analogo
que venha a substituir os listados neste item e/ou ser criado por lei, incluindo, mas
nao se limitando a pedido cautelar para sustacdo de pagamento;

requerimento de faléncia contra a Devedora e/ou Avalistas, conforme aplicavel, néo
elidido no prazo legal, decretacao de faléncia, extingéo, liquidagéo, dissolugéo,
insolvéncia ou pedido de autofaléncia da Devedora e/ou dos Avalistas;

a nado comprovacao do registro dos Contratos de Garantia junto aos 6rgaos
competentes, no prazo indicado nos Contratos de Garantia, ressalvada a
prorrogacao automatica do referido prazo, uma unica vez, exclusivamente na
hipotese de eventuais exigéncias efetuadas pelo referido 6rgéo;

protesto de titulos contra a Devedora e/ou qualquer Avalista (bem como contra as
respectivas controladoras ou controladas), em valor individual ou agregado igual ou
superior a R$ 1.000.000,00 (um milhZo de reais), salvo se, no prazo maximo de 15
(quinze) Dias Uteis contados da data do recebimento da notificagdo de protesto: (a)
o protesto for suspenso, cancelado ou sustado; ou (b) o protesto for discutido
judicialmente e forem prestadas e aceitas garantias em juizo em valor no minimo
equivalente ao montante protestado;

invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade das Notas Comerciais ou dos
demais Documentos da Operagédo, ou de quaisquer das obrigagdes da Devedora
oriundas das Notas Comerciais, do Termo de Emisséo e dos demais Documentos
da Operagao;

comprovacao de falsidade ou incompletude de qualquer declaragdo ou informagéo
da Devedora ou dos Avalistas contida nas Notas Comerciais, no Termo de Emisséo
ou nos demais Documentos da Operagdo, que gere dano ou prejuizo para a
Emissora, os Titulares dos CRI ou seus cessionarios, a qualquer titulo;

descumprimento de qualquer obrigagdo pecuniaria assumida pela Devedora e/ou
por qualquer Avalista (bem como de respectivas controladoras, controladas e/ou
afiliadas) ou decretagdo de vencimento antecipado de quaisquer operagbes
financeiras de captacado de recursos no mercado financeiro, financiamentos ou
dividas previamente contraidos pela Devedora e/ou por qualquer Avalista (bem
como de respectivas controladoras, controladas e/ou afiliadas) junto a outras
instituicoes financeiras integrantes do Sistema Financeiro Nacional, em valor,
unitario ou agregado, igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais),
salvo se comprovado, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do fato, que tal
inadimplemento n&o ocorreu ou foi devidamente sanado ou ainda, em até 5 (cinco)
Dias Uteis contados do descumprimento, tenha sido obtida pela Devedora e/ou por
qualquer Avalista (bem como de respectivas controladoras, controladas e/ou
afiliadas) decisdo judicial, com efeito suspensivo, contra a ocorréncia do
descumprimento, sendo certo, contudo, que, se o efeito suspensivo aqui
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

mencionado deixar de valer ou de existir, 0 vencimento antecipado podera ser
imediatamente declarado;

ndo pagamento pela Devedora e/ou pelas Avalistas de valor de condenacao
decorrente de decisdo administrativa, arbitral ou judicial transitada em julgado
contra a Devedora e/ou as Avalistas, cujo valor, individual ou agregado, seja igual
ou superior a R$500.000,00 (quinhentos mil reais), ou caso referido
inadimplemento, independentemente do valor da obrigagdo possa
comprovadamente vir a prejudicar o cumprimento das obrigagdes pecuniarias da
Devedora decorrentes das Notas Comerciais, do Termo de Emissédo e/ou dos
demais Documentos da Operacgao;

alteracao do contrato social da Devedora e/ou das Avalistas, conforme aplicavel,
que implique a concessédo de direito de retirada aos so6cios da Devedora em
montante que possa afetar, direta ou indiretamente, o cumprimento das obrigacdes
da Devedora previstas nestas Notas Comerciais e/ou demais nos Documentos da
Operagao;

transformacgao do tipo societario da Devedora, salvo se previamente autorizado
pelos titulares dos CRI, reunidos em assembleia especial dos titulares dos CRI;

cisdo, fusdo, incorporagdo de sociedades e/ou agdes e/ou quotas, conforme
aplicavel, ou qualquer outra forma de reorganizagéo societaria da Devedora, sem
que haja a prévia autorizagdo da Emissora com base em decis&o dos titulares dos
CRI, reunidos em Assembleia Especial;

publicacdo de Declaragao de Utilidade Publica ou Decreto de desapropriagdo, ou
ainda sequestro, arresto, indisponibilidade, penhora, confisco ou qualquer outro ato
de qualquer entidade governamental de qualquer jurisdicdo, que exproprie outros
ativo(s) de propriedade da Devedora e/ou de qualquer Avalista (bem como de
respectivas controladoras, controladas e/ou afiliadas), total ou parcialmente, sejam
eles moveis ou imdveis, corporeos ou incorporeos, presentes ou futuros, cujo valor
na data da consumacgao da desapropriagdo ou do confisco, conforme o caso, seja
superior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais);

caso os atuais detentores diretos ou indiretos do controle acionario da Devedora
e/ou das Avalistas, conforme aplicavel, por si proprios ou por seus herdeiros ou
sucessores legais deixem de deter, direta ou indiretamente, o controle da Devedora,
sem que haja prévia autorizagcao da Emissora;

nao renovacao, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das autorizacoes,
concessoes, subvengdes, alvaras ou licengas, necessarias para o regular exercicio
das atividades da Devedora que afete de forma adversa a capacidade da Devedora
e/ou das Avalistas, conforme aplicavel, de cumprir suas obrigacdes nos termos das
Notas Comerciais, do Termo de Emissdo e/ou dos demais Documentos da
Operacéo;
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(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

questionamento judicial pela Devedora das Notas Comerciais, do Termo de
Emissdo, bem como dos demais Documentos da Operagédo, com relacdo aos
termos e condi¢des da Operacéo;

constituicdo e/ou verificagdo de 6nus de qualquer natureza, judiciais e/ou
extrajudiciais, incluindo, mas néo se limitando, a dividas, encargos, impostos, taxas,
arrestos, sequestros, penhora, hipoteca legal ou convencional, alienagao fiduciaria,
ou ainda de restricbes de qualquer natureza, sobre o(s) imével(eis) objeto da
destinacdo de recursos da presente Emissdo de Notas Comerciais, que impeca a
capacidade de comprovacdo da destinacdo de recursos ao Empreendimento
conforme prevista na regulamentacdo aplicavel, salvo conforme previsto nos
Documentos da Operagdo ou se previamente e expressamente aprovado pela
Emissora com base em decis&o dos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia
Especial;

seja verificada, pelo Servicer, a realizagdo pela Devedora, de (i) pagamentos de
empréstimos ou adiantamentos de qualquer natureza; (ii) distribuicdes de lucros,
dividendos, juros sobre capital proprio ou equivalentes; (iii) transferéncias para
cobertura de despesas, investimentos ou obrigacées da sua controladora ou de
quaisquer outras empresas do mesmo grupo econdmico; (iv) qualquer forma de
compensagao ou liquidagédo cruzada de valores; ou (v) qualquer transagao, direta
ou indireta, entre a Devedora e sua controladora, coligadas, controladas,
sociedades sob controle comum ou quaisquer de suas partes relacionadas;

aplicagao dos recursos oriundos das Notas Comerciais em desconformidade com a
destinagao de recursos prevista na Capitulo 4 do Termo de Emisséo;

seja verificado, conforme apurado mensalmente no Relatério de Medicdo emitido
pelo Agente de Medigao e a partir da data de assinatura das Notas Comerciais, um

atraso superior a 10% (dez por cento) em relagdo a expectativa reportada no
cronograma previsto constante do Anexo VI do Termo de Emisséo;

seja verificada a resilicdo do instrumento de contratagdo do Agente de Medigéo e/ou
do Servicer, ressalvadas as hipoteses de substituigdo dos prestadores de servigos
originalmente contratados, para o exercicio de suas respectivas fungdes, conforme
descritas no Termo de Emisséao;

seja verificado o descumprimento da obrigagdo de depdsito, na Conta Vinculada,
dos valores recebidos em espécie referentes aos Recebiveis, nos termos do
Capitulo 8 do Termo de Emissao, e tal descumprimento néo for sanado no prazo de
10 (dez) Dias Uteis, contados da notificacdo da Emissora;

seja verificado o descumprimento ou a ndo observancia, pela Devedora, pelas
Avalistas e/ou pela Conviva das disposi¢des aplicaveis da Lei n°® 9.613, de 3 de
margo de 1998, conforme em vigor (“Lei n°® 9.613”) e da Resolugéo do Conselho de
Controle de Atividades Financeiras (“COAF”) n° 36, de 10 de margo de 2021,
conforme em vigor (“Resolucdo COAF 36”);
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6.5.

6.6.

6.7.

(xxvi) a ndo comunicagao, por parte da Devedora, das Avalistas e/ou da Conviva, ao

COAF de quaisquer operagdes ou movimentagdes financeiras realizadas, isolada
ou cumulativamente, em espécie de valor igual ou superior a R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais), conforme exigido pela legislacao aplicavel;

(xxvii) seja verificada a néo transferéncia, pela Devedora e/ou pelos Avalistas, de

quaisquer valores recebidos referentes aos Recebiveis e seus respectivos
rendimentos em contas divergentes, para a Conta Vinculada, no prazo maximo de
2 (dois) Dias Uteis contados da data de seu recebimento; ou

(xxviii)seja verificada a ndo manutencédo ou a nao renovacéo das apdlices de seguros

contratadas para as obras do Empreendimento.

Eventos de Inadimplemento Automaticos e Ndo Automaticos: A ocorréncia dos Eventos
de Inadimplemento relativos ao nao pagamento de obrigacdo pecuniaria, ao
requerimento de recuperacéo judicial ou de negociacdo de plano de recuperacéo
extrajudicial, ao requerimento ou a decretagdo de faléncia, a invalidade, ineficacia,
nulidade ou inexequibilidade do Termo de Emissdo ou dos demais Documentos da
Operacao e ao atraso das obras superior a 10% (dez por cento) em relagédo ao

cronograma de obras constante do Anexo VI do Termo de Emisséo, todos previstos na
clausula acima, acarretara o vencimento antecipado automatico das obrigagdes
decorrentes das Notas Comerciais e o consequente resgate antecipado automatico dos
CRI, independentemente de aviso ou notificacdo, judicial ou extrajudicial, ou de
deliberagdo dos Titulares dos CRI em Assembleia Especial (os “Eventos de
Inadimplemento Automaticos”), observados os respectivos prazos de cura, quando
aplicaveis. Na hipotese de Evento de Inadimplemento Automatico, a Emissora
comunicara a Devedora, com copia ao Agente Fiduciario, e a Devedora devera realizar
0 pagamento dos valores devidos em razdo do vencimento antecipado das Notas
Comerciais no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da respectiva ocorréncia,
independentemente de deliberagdo dos Titulares dos CRI. Os demais Eventos de
Inadimplemento constituem “Eventos de Inadimplemento Nao Automaticos” e sujeitam-
se a deliberacdo dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial, na forma
prevista neste Termo de Securitizagao, em linha com o Termo de Emissao.

Valor do Saldo Devedor em decorréncia da antecipacdo dos Créditos Imobiliarios: A
amortizacao extraordinaria e/ou o resgate antecipado dos CRI, em decorréncia da
antecipagéo dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto nas clausulas Erro! Fonte de
referéncia nao encontrada. a 6.3 acima deste Termo de Securitizacdo, seréo
realizados (i) pelo percentual do saldo devedor dos CRI, limitado a 98% (noventa e oito
por cento), no caso de amortizagao extraordinaria; e (ii) pelo Valor Nominal Unitario ou
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, no caso de resgate antecipado, acrescidos

dos Juros Remuneratodrios, na data do evento, de forma pro rata die, conforme disposto
na clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. deste Termo de
Securitizagdo, conforme disposto na clausula Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada.. acima.

Destinacdo dos Recursos dos Créditos Imobiliarios: Os recursos liquidos obtidos por

meio da Emissdo das Notas Comerciais serdo destinados pela Devedora para o
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6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

6.12.

pagamento de despesas e gastos de natureza imobiliaria diretamente relacionados a
construcao, desenvolvimento e/ou reforma do Empreendimento, no Imovel, descrito na
Tabela 1 do Anexo V do Termo de Emisséo (“Destinacdo dos Recursos”Erro! Fonte de

referéncia ndo encontrada.).

A Devedora declarou, no ambito do Termo de Emisséo, que os Créditos Imobiliarios
decorrentes das Notas Comerciais atendem, de forma cumulativa, as condigdes
exigidas para a sua qualificagdo como créditos imobiliarios por destinacéo, nos termos
do paragrafo unico do artigo 4° do Anexo Normativo | da Resolugao CVM 60.

Em caso de vencimento antecipado das Notas Comerciais ou no caso de Resgate
Antecipado previsto no Termo de Emissao, a Devedora permanecera obrigada a: (i)
aplicar os recursos liquidos obtidos por meio da presente Emissao, até a data de
vencimento original dos CRI ou até que se comprove a aplicagéo da totalidade dos
recursos liquidos captados por meio da presente Emiss&o, o que ocorrer primeiro; e (ii)
prestar contas ao Agente Fiduciario acerca da destinacao de recursos e seu status,
nos termos do Termo de Emissao, incluindo o pagamento devido ao Agente Fiduciario.

Durante a vigéncia dos CRI, sera facultado a Devedora a insercéo e/ou substituicdo de
novos empreendimentos na definicdo de Empreendimento, desde que referida insergao
elou substituicdo seja aprovada pela Emissora, mediante aprovacgdo prévia pelos
Titulares dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizacdo. Neste caso, sera
necessario aditar o Termo de Emissao, o presente Termo de Securitizagdo, bem como
os demais Documentos da Operagéo que se fagam necessarios.

Para verificagdo da Destinagdo dos Recursos pela Devedora, nos termos da
clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada., independentemente da
ocorréncia de um Evento de Inadimplemento ou de resgate antecipado das Notas
Comerciais e, consequentemente, dos CRI, os recursos captados por meio da presente
Emissao deverao seguir a Destinagdo dos Recursos até a Data de Vencimento, ou até
que a Devedora comprove a aplicagao da totalidade dos recursos obtidos, o que ocorrer
primeiro.

A Devedora estima, nesta data, que a Destinagado dos Recursos ocorrera conforme o
Cronograma Regulatério, sendo que, caso necessario, considerando a dinamica
comercial do setor no qual atua, a Devedora podera destinar os recursos provenientes
das Notas Comerciais em datas diversas das previstas no Cronograma Regulatério,
observadas as obrigagbes desta de realizar a integral Destinagdo dos Recursos até a
Data de Vencimento ou até que a Devedora comprove a aplicagao da totalidade dos
recursos obtidos com a Emissao, o que ocorrer primeiro. Por se tratar de cronograma
tentativo e indicativo, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipagéo
do Cronograma Regulatério, (i) ndo sera necessario notificar o Agente Fiduciario,
tampouco sera necessario aditar o Termo de Emissdo ou quaisquer outros
Documentos da Operagao, incluindo, mas néo se limitando, ao presente Termo de
Securitizagao; e (ii) ndo sera configurado um Evento de Inadimplemento, desde que a
Devedora realize a integral Destinagdo dos Recursos até a Data de Vencimento.
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6.13.

6.14.

6.15.

6.16.

A Devedora devera prestar contas ao Agente Fiduciario dos CRI, com cépia a
Securitizadora, sobre a Destinagdo de Recursos semestralmente, a partir da primeira
Data de Integralizacédo, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano (“Periodo de
Verificacao”), por meio do envio de relatério substancialmente na forma do Anexo Il do
Termo de Emissao (“Relatério de Verificacdo”), sendo o primeiro devido em 31 de
dezembro de 2026, o segundo em 30 de junho de 2027 e assim sucessivamente,
informando o valor total dos recursos oriundos da Emisséao efetivamente destinado pela
Devedora durante o Periodo de Verificagdo imediatamente anterior a data do
respectivo Relatério de Verificagdo, acompanhado de (i) da cépia do instrumento de
aquisicao, do(s) comprovante(s) de pagamento do preco de aquisicdo e matricula
atualizada comprovando a aquisigéo; e (ii) copia das notas fiscais e seus arquivos XML
de autenticacao das notas fiscais e do(s) comprovante(s) de pagamento dos materiais
necessarios para construgao e reforma. Adicionalmente, sempre que for solicitado pelo
Agente Fiduciario dos CRI e/ou pela Securitizadora, em razao do questionamento de
qualquer um dos o6rgaos reguladores e/ou fiscalizadores, devendo apresentar
documentos comprobatérios adicionais da Destinagdo dos Recursos para o Imovel
Destinagao de Recursos eventualmente solicitados, tais como cépia das notas fiscais,
faturas, comprovante de pagamento, demonstrativos contabeis que demonstrem a
correta destinacdo dos recursos, atos societarios, em até 20 (vinte) Dias Uteis contados
da referida solicitagdo ou em prazo inferior caso necessario para atender a
determinagdo dos o6rgaos reguladores e/ou fiscalizadores (“Documentos
Comprobatdrios”), sendo certo que o Agente Fiduciario dos CRI devera notificar em até
2 (dois) Dias Uteis a Devedora a respeito de qualquer questionamento de 6rg&o
reguladores e/ou fiscalizadores.

A Devedora declarara, por meio das Notas Comerciais, que os Documentos
Comprobatérios da Destinagdo dos Recursos a serem apresentados ao Agente
Fiduciario para fins de comprovagao da Destinagdo dos Recursos nado foram e nao
serdo utilizados para fins de comprovagado de destinagéo de recursos de quaisquer
outras emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios.

A Devedora declarou, no ambito das Notas Comerciais, que esté apta a figurar como
devedora dos Créditos Imobiliarios que serao lastro dos CRI, nos termos da Resolugao
CMN 5.118, cumprindo com todos os requisitos estabelecidos na referida resolugéo,
incluindo: (i) ter por objeto social atividade do setor imobiliario, assegurado o
atendimento do requisito de que mais de 2/3 (dois tercos) de sua receita consolidada
decorram do setor imobiliario; (i) nao ser instituicdo financeira ou entidade autorizada
a funcionar pelo Banco Central do Brasil, entidade integrante de conglomerado
prudencial, ou sua respectiva controlada; (iii) que os Créditos Imobiliarios ndo decorrem
de operagao celebrada entre partes relacionadas nem de reembolso de despesas; e
(iv) destinar os recursos obtidos com a Emissao em conformidade com a Resolugéo
CMN 5.118.

Os Avalistas PJ declararam, no ambito das Notas Comerciais, estarem aptos a figurar
como avalistas dos Créditos Imobiliarios que seréo lastro dos CRI, nos termos da
Resolugdo CMN 5.118, cumprindo com todos os requisitos estabelecidos na referida
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6.17.

6.18.

6.19.

6.20.

6.21.

6.22.

6.23.

resolucao, incluindo: (i) ndo serem companhia aberta e nao terem parte relacionada
com companhia aberta; e (ii) ndo serem instituigdo financeira ou entidade autorizada a
funcionar pelo Banco Central do Brasil, entidade integrante de conglomerado
prudencial, ou sua respectiva controlada, em conformidade com a Resolugdo CMN
5.118.

A obrigacdo de comprovacdo da Destinacdo dos Recursos, nos termos da
clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. somente se extinguira na Data
de Vencimento ou quando da comprovacgéo, pela Devedora, da utilizag&o integral dos
recursos obtidos com a Emissao, conforme Destinagao dos Recursos, sendo certo que,
na hipotese de Evento de Inadimplemento ou de qualquer hipétese de resgate
antecipado dos CRI, as obriga¢des da Devedora e do Agente Fiduciario com relagao a
Destinacdo dos Recursos perdurardo até o vencimento original dos CRI ou até que a
destinagéo da totalidade dos recursos seja efetivada, o que ocorrer primeiro.

Uma vez comprovada a aplicagcéo integral dos recursos oriundos da Emisséo, nos
termos do Termo de Emissdo, a Devedora ficara desobrigada com relagdo as
comprovagdes de que trata esta Clausula, assim como o Agente Fiduciario ficara
desobrigado com relagéo a verificacdo de que trata esta Clausula.

A Devedora sera a responsavel pela custdodia e guarda dos Documentos
Comprobatérios de Destinagao dos Recursos e quaisquer outros documentos que
comprovem a utilizagdo dos recursos liquidos obtidos pela Devedora por meio das
Notas Comerciais.

A Devedora sera responsavel pela veracidade dos Documentos Comprobatérios de
Destinacao de Recursos encaminhados ao Agente Fiduciario e a Emissora, originais
ou coépias, em via fisica ou eletrbnica, ndo cabendo ao Agente Fiduciario e/ou a
Emissora a responsabilidade por verificar a validade, qualidade, veracidade ou
completude das informacgdes técnicas e financeiras de tais documentos.

A Devedora se compromete, através das Notas Comerciais, em carater irrevogavel e
irretratavel, a aplicar os recursos obtidos por meio das Notas Comerciais
exclusivamente conforme a clausula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.
acima.

A Emissora e o Agente Fiduciario ndo realizarao diretamente o acompanhamento fisico
das obras do Empreendimento, estando tal fiscalizagcdo restrita ao envio, pela
Devedora ao Agente Fiduciario, com cépia a Emissora, do Relatério de Verificagédo e
dos Documentos Comprobatdrios de Destinagdo dos Recursos. Adicionalmente, caso
entenda necessario, o Agente Fiduciario podera contratar terceiro especializado para
avaliar ou reavaliar os Documentos Comprobatérios de Destinagdo dos Recursos.

O Agente Fiduciario (i) sera responsavel por verificar, com base no Relatério de
Verificacdo e nos Documentos Comprobatérios da Destinagdo dos Recursos, o
cumprimento, pela Devedora, da efetiva Destinagdo dos Recursos para fins da
clausula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.; e (ii) se compromete a envidar
seus melhores esforgos para obter a documentagéo necessaria a fim de proceder com
a referida verificagao.
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6.2

6.2

4.

5.

VII.

7.1.

7.2.

7.21.

7.3.

7.3.1.

7.4.

7.41.

O Agente Fiduciario verificara semestralmente a destinacdo de recursos nos termos
previstos neste Termo de Securitizagdo, bem como compromete-se a, ao longo da
vigéncia dos CRI, desempenhar as fungdes previstas no artigo 11 da Resolu¢ao CVM
17, sem prejuizo do cumprimento de outras obrigagdes previstas nos Documentos da
Operagado, empregando no exercicio da fungcdo o cuidado e a diligéncia que todo
homem ativo e probo costuma empregar na administragdo de seus préprios bens, na
forma do inciso Il do artigo 11 da Resolugdo CVM 17, envidando os seus melhores
esforgos para obtencado da documentagéo necessaria da Destinagdo de Recursos.

Ainda, a Devedora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a
Emissora e/ou o Agente Fiduciario por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas,
custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) que estas
vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizacdo dos recursos
oriundos das Notas Comerciais de forma diversa da estabelecida nas clausulas Erro!
Fonte de referéncia ndao encontrada. e seguintes.

OBRIGAGOES

Fatos Relevantes acerca dos CRI e da Emissora: A Emissora obriga-se a informar
todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da Emissora, mediante publicacdo nos
meios eletrobnicos em que a Emissora publica seus atos societarios, assim como a
imediatamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de
comunicagao por escrito.

Relatério Mensal: A Emissora obriga-se, ainda, a elaborar um relatério mensal, a partir
do més subsequente a integralizagdo dos CRI, bem como a coloca-lo a disposi¢ao dos
Titulares dos CRI e a envia-lo ao Agente Fiduciario até o 30° (trigésimo) dia apds o final
de cada més, ratificando a vinculagéo dos Créditos Imobiliarios aos CRI, sem prejuizo
das obrigagdes da Emissora perante a CVM.

O referido relatério mensal devera incluir, no minimo as informagdes elencadas no
Suplemento E da Resolugao CVM 60, devendo o mesmo ser disponibilizado pela
Emissora no sistema “Fundos.NET”.

Responsavel pela Elaboracdo dos Relatérios Mensais: Tais relatérios de gestao serao
preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario pela Emissora.

A Emissora declara que verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissao,
além da veracidade, consisténcia, corregao e suficiéncia das informacgdes prestadas
no presente Termo de Securitizagao.

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

A Emissora obriga-se, ainda, ainda, a (i) prestar, fornecer e permitir o acesso do
Agente Fiduciario, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de solicitagdo
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fundamentada deste, a todas as informacdes e documentos necessarios ao
desempenho de suas fungdes relativas aos CRI; (ii) encaminhar ao Agente
Fiduciario, na mesma data de suas publicagdes, os atos e decisbes da Emissora
destinados aos Titulares dos CRI que venham a ser publicados; (iii) informar ao
Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer dos eventos que sejam de seu
conhecimento, que permitam a antecipagdo dos Créditos Imobiliarios, conforme
previsto no Termo de Emisséo e neste Termo de Securitizagao, imediatamente apos
tomar conhecimento de sua ocorréncia, ndo sendo considerados para esta
finalidade os prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem como as medidas
extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora;
(iv) nos termos da Lei n° 14.430, administrar o Patriménio Separado, mantendo seu
registro contabil independentemente do restante de seu patrimdnio proprio e de
outros patrimoénios separados; (v) manter em estrita ordem a sua contabilidade a
fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as companhias abertas,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, permitindo ao Agente
Fiduciario o acesso a seus livros e demais registros contabeis, e submeter suas
contas e demonstragdes contabeis, inclusive aquelas relacionadas ao Patriménio
Separado, a exame por empresa de auditoria; (vi) manter sempre atualizado seu
registro de companhia aberta na CVM; (vii) manter contratados, durante a vigéncia
deste Termo de Securitizagdo, prestadores de servico habilitados para
desempenhar todas as fungdes necessarias ao controle dos Créditos Imobiliarios e
das Garantias, e a manutencdo, administracao e viabilizagdo do Patrimbénio
Separado, tendo a faculdade de substitui-los por outros habilitados para tanto a
qualquer momento, a seu exclusivo critério e independentemente da anuéncia dos
Titulares dos CRI; (viii) ndo realizar negdcios e/ou operagdes, ou mesmo praticar
atos alheios, em desacordo ou que néo estejam expressamente previstos em seu
objeto social (conforme definido em seu estatuto social) ou nos Documentos da
Operacdo; (ix) comunicar o Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias Uteis, sobre
quaisquer ocorréncias que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo,
colocar em risco o exercicio dos direitos, garantias e prerrogativas da Emissora no
ambito do Patrimdnio Separado e que possam afetar negativamente os interesses
da comunhao dos Titulares dos CRI, tendo, adicionalmente, a obrigacao de informar
todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da Emissora diretamente ao Agente
Fiduciario no mesmo prazo, bem como aos participantes do mercado, conforme
aplicavel, observadas as regras da CVM; (x) fornecer ao Agente Fiduciario, dentro
de, no maximo, 90 (noventa) dias apos o término de cada exercicio social, ou 5
(cinco) Dias Uteis apds a data de sua divulgagdo, o que ocorrer primeiro, copia das
demonstragdes financeiras completas e auditadas por auditor independente e,
acompanhadas de notas explicativas e do relatério consolidados, relativas aos 3
(trés) ultimos exercicios encerrados do Patriménio Separado como da Emissora
relativas ao respectivo exercicio social, preparadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, acompanhadas do relatério da administragéo e do
relatério de auditoria dos auditores independentes; (xi) informar ao Agente
Fiduciario, em até 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento, qualquer

descumprimento de obrigacdo constante deste Termo de Securitizacdo e dos
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

demais Documentos da Operagdo por qualquer dos prestadores de servigo
contratados no ambito da Emissé&o; (xii) manter atualizada, em perfeita ordem e a
disposicao dos Titulares dos CRI, na forma e prazos estabelecidos neste Termo de
Securitizagdo e nos Documentos da Operagdo, em suas regras internas e na
regulagéo, toda a documentagéo relativa a Emissao; e (xiii) informar e enviar para
o Agente Fiduciario organograma societario, bem como todos os dados financeiros
e atos societarios razoavelmente solicitados e necessarios a elaboragéo do relatorio
anual, conforme Resolugdao CVM 17, que venham a ser solicitados pelo Agente
Fiduciario, os quais deverao ser devidamente encaminhados pela Emissora em até
30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizacdo na CVM. O
referido organograma de grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, os
controladores, as controladas, as sociedades sob controle comum, as coligadas e
integrantes do bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social. No
mesmo prazo acima, a Emissora devera enviar declaragao assinada pelo(s)
representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu estatuto social, atestando
(a) que permanecem validas as disposi¢cdes contidas nos Documentos da Operacéo
de que é signataria; e (b)a ndo ocorréncia de qualquer dos Eventos de
Inadimplemento e inexisténcia de descumprimento de obrigagbes da Emissora
perante os Titulares dos CRI.

Relatério Anual: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma,
todos os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizagdo do relatério
anual, conforme Resolucdo CVM 17, que venham a ser solicitados pelo Agente
Fiduciario, os quais deverao ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30
(trinta) dias corridos antes do encerramento do prazo para disponibilizagdo na CVM. O
referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive,
controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de
controle, no encerramento de cada exercicio social.

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

Envio de Informacbes e/ou Documentos aos Titulares dos CRI: Sem prejuizo das
demais obrigacdes legais da Emissora, a Emissora obriga-se a enviar, ao Titulares dos
CRI, sempre que por estes solicitado, em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados de tal
solicitacdo a Emissora, os documentos, bem como as informagfes necessarias para
seus controles, desde que os tenha recebido.

A Emissora elaborara e publicara as demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado, bem como as enviara ao Agente Fiduciario em até 3 (trés) meses apds o
término do exercicio social, sendo que a data de encerramento do exercicio social sera
o dia 31 de dezembro de cada ano.

A Emissora neste ato declara que:
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(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

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

estda devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a
celebracao deste Termo de Securitizagdo e dos demais Documentos da Operagéo
de que seja parte, a Emissao e ao cumprimento de suas obrigagcdes aqui previstas
e previstas nos demais Documentos da Operagdo de que seja parte, tendo sido
satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios referentes a
Emissora para tanto;

com relacédo a CCl, a custddia da Escritura de Emissado de CCI sera realizada pela
Instituigdo Custodiante;

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

€ legitima e unica titular dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI, nos
termos do Termo de Emisséo;

os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal,
real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer
fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de
Securitizacao e os demais Documentos da Operacéo de que seja parte;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar
a existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas condigcdes descritas
no Termo de Emissao;

observado o disposto no item Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada. e nas
condicdes enunciadas nos demais Documentos da Operagdo, ndo tem
conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes judiciais,
pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer
tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios representados
pela CCl e/ou as Garantias ou, ainda que indiretamente, o presente Termo de
Securitizacgao;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, assegurando
que as informagdes prestadas ao publico investidor com relagdo a Oferta sejam
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta;

tratou os investidores respeitando a equidade, transparéncia e zelo,
disponibilizando o integral acesso as informagdes constantes nos Documentos da
Oferta;
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(xi)

conforme declarado pela Devedora, ndo tem conhecimento, até a presente data, da
existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacado suscitada por
nenhuma autoridade governamental referente as Garantias;

(xii) n&o ha qualquer ligacéo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o

Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

(xiii) este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operacao de que seja

parte constituem uma obrigagéo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel
de acordo com os seus termos e condi¢oes;

(xiv) providenciou opinido legal sobre a estrutura do valor mobiliario ofertado, elaborado

(xv

(xv

(xv

(xv

por profissional contratado para assessorar juridicamente a estruturacdo da
operagao;

) assegurara a existéncia e a validade das Garantias vinculadas a Oferta, bem como
a sua devida constituicao e formalizagao;

i) assegurara a constituicdo do Regime Fiduciario sobre os direitos creditérios que
lastreiam e/ou garantam a Oferta;

ii) assegurara que os ativos financeiros vinculados a Emiss&o estejam registrados e
atualizados em entidades administradoras de mercado organizado ou registradora
de créditos autorizada pelo BACEN, em conformidade as normas aplicaveis a cada
ativo e as informagdes previstas neste Termo de Securitizagao;

iii) provera ao Agente Fiduciario todas as informacdes e documentos necessarios para
que este possa verificar a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios que
lastreiem a Emissao, ainda que sob a custddia por terceiro contratado para esta
finalidade; e

(xix) adota procedimentos internos para assegurar que os direitos incidentes sobre o

7.91.

VIIL.

8.1.

8.2.

lastro, inclusive quando custodiados na B3, nédo sejam cedidos a terceiros.

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

REGIME FIDUCIARIO, ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO E
PRIORIDADE NOS PAGAMENTOS

Regime Fiduciario: Nos termos previstos na Lei n° 14.430, sera instituido Regime
Fiduciario sobre: (i) os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI; (ii) a Alienagao
Fiduciaria de Imdvel; (iii) a Alienacao Fiduciaria de Quotas; (iv) a Cesséo Fiduciaria de
Recebiveis; (v) os recursos mantidos na Conta do Patriménio Separado e na Conta
Vinculada, incluindo os Investimentos Permitidos; (vi) o Fundo de Reserva; e (vii) o
Fundo de Juros, na forma do artigo 25 da Lei n® 14.430 e Resolugdo CVM 60, com a
consequente constituicdo do Patriménio Separado.

Conta do Patriménio Separado: A arrecadagdo dos Créditos Imobiliarios ocorrera
diretamente na Conta do Patriménio Separado, para fins de pagamento dos CRI, e os
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recursos provenientes dos Créditos Imobiliarios permanecerdo separados e
segregados do patriménio comum da Emissora, até o vencimento e pagamento integral
dos CRI.

8.3. Isencdo de Acéo ou Execucdo: Nos termos do artigo 27 da Lei n°® 14.430, o Patriménio
Separado, sujeito ao Regime Fiduciario ora instituido, é destacado do patriménio da
Emissora e passa a constituir patriménio separado distinto, que ndo se confunde com
o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais
obrigagdes relativas ao Patriménio Separado.

8.3.1. Sem prejuizo do disposto na clausula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.,
o Patrimbénio Separado estara isento de qualquer agao ou execugado movida pelos
credores da Emissora, bem como néo estara sujeitos a constituigdo de garantias ou
a execugao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que
sejam, e s6 respondera, exclusivamente, pelas obrigagdes inerentes aos CRI.

8.4. Os Créditos Imobiliarios, as Garantias e os recursos mantidos na Conta do Patriménio
Separado permanecerao separados e segregados do patrimdnio comum da Emissora
até o vencimento e pagamento integral dos CRI.

8.5. Administracdo do Patriménio Separado: A Emissora administrara, por si ou por seus
prepostos, ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias
necessarias a manutencao de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
recebimento dos Créditos Imobilidrios e de pagamento da amortizagdo do principal,
juros e demais encargos acessorios dos CRI, observado que eventuais rendimentos
financeiros que decorram de aplicagdes de recursos originados das Notas Comerciais
podem ser reconhecidos pela Emissora mediante evidenciagdo da natureza de tal

reconhecimento nas demonstracdes financeiras, sendo certo que a Emissora elaborara
e publicara as respectivas demonstrag¢des financeiras, em conformidade com o artigo
28 da Lei n® 14.430 e artigo 22 da Resolugao CVM 60.

8.6. Tributos: Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da
remuneragdo da Emissora serdo suportados pela Devedora, inclusive os tributos
incidentes na fonte que devam ser retidos pela Devedora sobre tais pagamentos, que
deverdo ser ajustados para que a Emissora receba o valor devido livre de quaisquer
tributos incidentes na fonte (gross-up).

8.6.1. O Custo de Administragao, conforme definido na clausula Erro! Fonte de
referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagdo, sera devido pela
Devedora, com recursos proprios, cabendo ao Fundo de Reserva somente em caso
de inadimplemento da Devedora, e pago a partir do 1° (primeiro) Dia Util
subsequente a primeira Data de Integralizacdo dos CRI e, a partir de entao,
mensalmente, até o resgate total dos CRI.

8.6.2. Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora a Emissora, incidirdo multa
moratéria de natureza ndo compensatoria, no valor de 2% (dois por cento) sobre o
valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, calculado
pro rata temporis, se necessario.
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8.7.

8.8.

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(vi)

Guarda dos Documentos da Operacao: A Instituigdo Custodiante sera responsavel pela
manutengéo, em perfeita ordem, custddia e guarda de 1 (uma) via original/digital
(formato eletrénico .pdf) da Escritura de Emissdo de CCIl e da CCl até a Data de
Vencimento ou até a data de liquidacao total do Patriménio Separado. A Emissora sera
responsavel pela guarda da via digital negociavel das Notas Comerciais, bem como de
uma via original digital de todos os demais Documentos da Operacéo, sem prejuizo do
registro deste Termo de Securitizacao para custddia perante a B3, nos termos da
regulamentagdo em vigor.

Ordem de Prioridade de Pagamentos: Observado o disposto no Termo de Emissao, no
Contrato de Cessao Fiducidria de Recebiveis e nas Notas Comerciais, 0s recursos
recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios, dos Recebiveis e/ou na
Conta Vinculada, 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 apds o cumprimento do item anterior (“Ordem de Prioridade de
Pagamentos”):

pagamento das despesas do Patrimbnio Separado incorridas e ndo pagas até a
respectiva data de pagamento;

recomposi¢cdo do Fundo de Reserva e do Fundo de Juros, caso ndo tenham sido
recompostos com recursos proprios da Devedora;

pagamento de eventuais Encargos Moratérios devidos no ambito das Notas
Comerciais;

pagamento de eventuais Juros Remuneratérios vencidos e ndo pagos pela
Devedora nas datas de pagamento anteriores, se aplicavel;

pagamento dos Juros Remuneratérios vincendos, de acordo com o cronograma
constante do Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. ao presente Termo
de Securitizacéao;

pagamento da Amortizacdo do Valor Principal vencida e ndo paga pela Devedora
nas datas de pagamento anteriores, se aplicavel;

(vi) pagamento da Amortizacdo do Valor Principal, de acordo com o cronograma

constante do Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. ao presente Termo
de Securitizacao; e

(viii) eventuais excedentes da Ordem de Prioridade de pagamentos serao aplicados na

8.8.1.

Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria por Cash Sweep, nos termos da clausula
Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. acima.

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares
dos CRI, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos ficardo sujeitos aos Encargos
Moratérios, os quais serdo pagos pela Securitizadora da seguinte forma:
(i) mediante o repasse dos Encargos Moratérios pagos pela Devedora ou com
recursos integrantes do Patrimbénio Separado, em caso de atraso no pagamento
pela Devedora; ou (ii) com recursos de seu patrimdnio préprio, exclusivamente na

hipotese de atraso no pagamento de qualquer parcela devida dos CRI, apesar do
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8.8.2.

8.8.3.

8.9.

8.9.1.

8.9.2.

pagamento tempestivo pela Devedora, ndo sanado em até 2 (dois) Dias Uteis a
contar da data do inadimplemento. A Securitizadora ndo podera ser
responsabilizada se tal inadimplemento decorrer de indisponibilidade, instabilidade,
atrasos, falhas e/ou erros de quaisquer terceiros envolvidos em atividades
operacionais de liquidagado e pagamento dos CRI, caso fortuito ou forga maior.

Os Juros Remuneratdrios e as Despesas serdao arcadas com recursos proprios da
Devedora, devendo ser arcado pelo Fundo de Juros e pelo Fundo de Reserva
somente em caso de inadimplemento da Devedora.

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares
dos CRI, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos ficardo sujeitos aos Encargos
Moratérios, os quais serdo pagos pela Securitizadora da seguinte forma:
(i) mediante o repasse dos Encargos Moratérios pagos pela Devedora ou com
recursos integrantes do Patriménio Separado, em caso de atraso no pagamento
pela Devedora; ou (ii) com recursos de seu patrimdnio préprio, exclusivamente na
hipotese de atraso no pagamento de qualquer parcela devida dos CRI, apesar do
pagamento tempestivo pela Devedora, ndo sanado em até 2 (dois) Dias Uteis a
contar da data do inadimplemento. A Securitizadora nao podera ser
responsabilizada se tal inadimplemento decorrer de indisponibilidade, instabilidade,
atrasos, falhas e/ou erros de quaisquer terceiros envolvidos em atividades
operacionais de liquidagdo e pagamento dos CRI, caso fortuito ou forca maior
(“Atrasos de Terceiros”).

Investimentos Permitidos: Os recursos mantidos na Conta do Patrimbnio Separado, a
titulo de Fundo de Reserva e, mantidos na Conta Vinculada a titulo de Fundo de Juros,
ou qualquer outro fundo que venha a ser criado no dmbito desta Emisséo, poderao ser
aplicados em letras financeiras do Tesouro de emissdo do Tesouro Nacional com
liquidez diaria ou certificados de depdsitos bancarios com liquidez diaria emitidos por
instituicoes financeiras que tenham a classificagdo de risco minima igual ou superior
ao risco soberano, em escala nacional, atribuida pela Standard & Poor’s Ratings do
Brasil Ltda., Fitch Ratings Brasil Ltda. ou Moody’s América Latina Ltda., ou operagdes
compromissadas com lastro em titulos publicos pds fixados e indexados a SELIC, de
emissao do Governo Federal do Brasil, com liquidez diaria e/ou titulos publicos federais
com liquidez diaria (“Investimentos Permitidos”).

Todos os Investimentos Permitidos realizados nos termos da clausula Erro! Fonte
de referéncia ndao encontrada. deveréo ser resgatados de maneira que estejam
imediatamente disponiveis na Conta do Patriménio Separado para a realizagéo de
qualquer pagamento devido. Eventuais retengdes de impostos decorrentes dos
rendimentos dos Investimentos Permitidos pertencerdo com exclusividade a
Emissora, sendo que todo e qualquer rendimento oriundo da aplicagdo nos
Investimentos Permitidos, liquido de impostos, e quaisquer outros encargos que
forem deduzidos, seréo acrescidos ou deduzidos, conforme o caso, aos/dos valores
devidos a Devedora.

Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com os Investimentos Permitidos

integrardo o Patrimbnio Separado, livres de quaisquer impostos. A Emissora néo
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8.10.

tera qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais prejuizos,
reivindicagdes, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacdes
em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por
demoras (ndo resultante de ftransgressdo deliberada) no investimento,
reinvestimento ou liquidacdo dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros
cessantes inerentes a essas demoras. A isengdo da responsabilidade acima nao
sera aplicada, caso seja constatada ma fé da Emissora no ato do investimento em
titulo sem liquidez diaria.

Atuacdo negligente e insuficiéncia do Patriménio Separado: Nos termos do artigo 25
da Lei n°® 14.430, foi instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a fim
de lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicdo do Patriménio
Separado. Em nenhuma circunstancia, o patriménio préprio da Emissora sera
responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, exceto na hipétese de
descumprimento, pela Emissora, de disposigao legal ou regulamentar, por negligéncia
ou administragéo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado,
conforme o paragrafo unico do artigo 28, da Lei n° 14.430, desde que devidamente
comprovado em sentenca condenatdria transitada em julgado. Nestas circunstancias,
a Emissora sera responsavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares dos CRI, sendo
que nao ha qualquer garantia de que a Emissora tera patriménio suficiente para quitar
suas obrigacdes perante os Titulares dos CRI, o que podera ocasionar perdas aos
Titulares dos CRI.

8.10.1. Ainsuficiéncia dos bens do Patrimbnio Separado ndo dara causa a declaragao de

sua quebra, cabendo, nessa hipétese, a Emissora, ou ao Agente Fiduciario, caso a
Emissora nado o faga, convocar Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para
deliberar sobre as normas de administragéo ou liquidagédo do Patriménio Separado.

8.10.2. A Assembleia Especial dos Titulares dos CRI prevista acima devera ser convocada

na forma prevista neste Termo de Securitizagdo, com, no minimo, 15 (quinze) dias
de antecedéncia da data de sua realizagdo, e sera instalada (i) em primeira
convocagao, com a presenga de Titulares dos CRI que representem, no minimo,
2/3 (dois tergos) dos CRI em Circulagao, conforme inciso I, § 3°, do artigo 30 da Lei
n°® 14.430; ou (ii) em segunda convocacgéao, independentemente da quantidade de
Titulares dos CRI, conforme inciso II, § 3°, do artigo 30 da Lei n° 14.430.

8.10.3. Na Assembleia Especial dos Titulares dos CRI prevista acima, serdo consideradas

validas as deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em
segunda convocagéo, na forma do § 3°-A do artigo 30 da Resolugdo CVM 60.
Adicionalmente, a Emissora podera promover, a qualquer tempo e sempre sob a
ciéncia do Agente Fiduciario, o resgate da Emissdo mediante a dacdo em
pagamento dos bens e direitos integrantes do Patriménio Separado aos Titulares
dos CRI nas seguintes hipoteses: (i) caso a Assembleia Especial ndo seja instalada,
por qualquer motivo, em segunda convocagao; ou (ii) caso a Assembleia Especial
seja instalada e os Titulares dos CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem
adotadas.
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8.10.4. Caso a Assembleia Especial convocada para deliberagdo de vencimento
antecipado ndo seja instalada ou, ainda, se instalada em primeira ou segunda
convocagao, o quérum minimo exigido para nao declaragdo do vencimento
antecipado néo seja alcangado, as Notas Comerciais e, consequentemente, os CRI
serao considerados vencidos antecipadamente.

IX. AGENTE FIDUCIARIO

9.1. Agente Fiduciario: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente
aceita a sua nomeacgado, para desempenhar os deveres e atribuicbes que lhe
competem, sendo-lhe devida uma remuneragdo nos termos da lei e deste Termo de
Securitizagao.

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

(i) aceita a fungéo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuigbes previstas na legislagéo e regulamentacéo especifica e neste Termo de
Securitizacao;

(i)  aceita integralmente este Termo de Securitizacdo, bem como todas as suas
clausulas e condigoes;

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

(iv) a celebragdo deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obrigagdes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo
Agente Fiduciario;

(v) verificara a veracidade das informagdes relativas as Garantias (observado o quanto
disposto nos itens aplicaveis dos Fatores de Risco) e a consisténcia das demais
informagdes contidas neste Termo de Securitizagdo, uma vez que recebera copia
eletrénica assinada das Notas Comerciais, do Termo de Emisséo, do Contrato de
Alienagéao Fiduciaria de Imével, do Contrato de Cesséao Fiduciaria de Recebiveis e
do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, diligenciando para que sejam
sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento, sendo certo
que verificara a exequibilidade, observado que o Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Imével, o Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, o Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas e os atos societarios de aprovagbes de outorgas das
Garantias, conforme necessarios, deverdo ser registrados respectivamente nos
competentes cartérios de registro de imdveis, cartérios de registro de titulos e
documentos e nas juntas comerciais nos prazos previstos nos Documentos da
Operacgéao;;

(vi) recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido cumprimento das
atividades inerentes a condicdo de Agente Fiduciario, conforme solicitados a
Emissora;
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

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

nao tem qualquer impedimento legal, conforme § 3° do artigo 6° da Resolugédo CVM
17;

nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas na

Resolugdo CVM 17, conforme disposto na declaragéo descrita no Anexo Erro!

Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagao;

presta servicos de Agente Fiduciario nas emissdes da Emissora descritas no
Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagao;

assegura e assegurara, nos termos do § 1° do artigo 6° da Resolugdo CVM 17,
tratamento equitativo a todos os Titulares dos CRI em relagéo a outros titulares de
certificados de recebiveis imobiliarios de eventuais emissdes realizadas pela
Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo
grupo da Emissora, em que venha atuar na qualidade de Agente Fiduciario;

nao possui qualquer relagdo com a Emissora ou com a Devedora que o impecga de
exercer suas fungdes de forma diligente;

declara que conhece, esta em consonancia e que inexistem quaisquer violagdes a
Legislagdo Anticorrupcdo, e, em particular, declara, sem limitagdo, que: (a) ndo
financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo subvenciona a pratica dos atos
ilicitos previstos na Legislagdo Anticorrupgao e/ou organizagdes antissociais e crime
organizado; (b) ndo promete, oferece ou da, direta ou indiretamente, vantagem
indevida a agente publico, ou a terceira pessoa a ela relacionada; e (c) em todas as
suas atividades relacionadas a este Termo de Securitizagdo, cumprira, a todo
tempo, com todos os regulamentos, leis e legislagao aplicaveis; e

possui recursos humanos, tecnoldgicos e estrutura adequados e suficientes para
prestar os servicos contratados, bem como regras, procedimentos e controles
internos adequados a Emissao e a Oferta, assegurando a Emissora a possibilidade
de fiscalizagao da veracidade e manutengao esta declaragéo, nos termos do artigo
36 da Resolugdo CVM 60, sendo possibilitado a Emissora a solicitagdo de
renovagao anual desta declaragao.

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

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

proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando, no exercicio
da funcdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma
empregar na administracdo de seus proprios bens;

proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, acompanhando a atuagéo
da Emissora na gestao do Patrimdnio Separado;
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(xix) renunciar a fungdo na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de impedimento e realizar a imediata convocagéo da
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para deliberar sobre sua substitui¢cao,
na forma prevista na Resolugao CVM 17;

(xx) conservar em boa guarda, toda a escrituragao, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fungoes;

(xxi) verificar, no momento de aceitar a funcéo, a consisténcia das informacgdes contidas
neste Termo de Securitizagdo, diligenciando para que sejam sanadas eventuais
omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(xxii) diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizagcdo e seus
aditamentos, sejam registrados na B3, adotando, no caso da omissao da Emissora,
as medidas eventualmente previstas em lei;

(xxiii) acompanhar a prestacédo das informacdes periddicas pela Emissora, alertando os
Titulares dos CRI, no relatério anual, sobre inconsisténcias ou omissdes de que
tenha conhecimento;

(xxiv) acompanhar a atuacdo da Emissora na administracdo do Patriménio Separado por
meio das informacgdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

(xxv) opinar sobre a suficiéncia das informacbes prestadas nas propostas de
modificagdes nas condi¢des dos CRI,

(xxvi) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcdes,
certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das varas de Fazenda Publica,
cartorios de protesto, das varas do trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica ou
outros 6rgaos pertinentes, onde se localiza a sede do estabelecimento principal da
Emissora e/ou da Devedora;

(xxvii) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do
Patriménio Separado, as custas do Patrimbénio Separado ou dos proprios Titulares
dos CRI;

(xxviii)convocar, quando necessario, Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, na forma
disposta neste Termo de Securitizagao;

(xxix) comparecer as Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas;

(xxx) manter atualizada a relagéo dos Titulares dos CRI e de seus enderecos;

(xxxi) fiscalizar o cumprimento pela Emissora das clausulas constantes deste Termo de
Securitizagdo e dos demais Documentos da Operacgdo, especialmente daquelas
impositivas de obrigagdes de fazer e de nao fazer;

(xxxii) comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigacdes financeiras assumidas neste Termo de Securitizagédo, incluindo as
clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que
estabelecem condigdes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando
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as consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar
a respeito do assunto, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados da data em que
tiver ciéncia do referido inadimplemento, conforme previsto na Resolugédo CVM 17;

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

(xxxiv) verificar os procedimentos adotados pela Emissora para assegurar que 0s
Créditos Imobiliarios, inclusive quando custodiados ou objeto de guarda por terceiro
contratado para esta finalidade, ndo sejam cedidos a terceiros;

(xxxv)fornecer, por meio de publicacao via website, nos termos do § 1° do artigo 32 da Lei
n° 14.430, a Emissora, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data de um
evento de resgate dos CRI na B3 pela Emissora, o termo de quitacao dos CRI, que
servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a entidade de que trata o
caput do artigo 18 da Lei n° 14.430;

(xxxvi)  prestar contas a Emissora das despesas necessarias a salvaguarda dos direitos
e interesses dos Titulares dos CRI, que serdo imputadas ao Patrimbnio Separado;

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

(xxxviii) cooperar com o fornecimento das informagdes que forem necessarias para que
a Emissora possa atender, no que couber, as regras da Resolugdo CVM 60, em
especial quanto ao envio a Emissora do relatério anual de Agente Fiduciario; e

(xxxix)  na forma do artigo 29, § 2° da Lei n°® 14.430, responder pelos prejuizos que
causar por descumprimento de disposigao legal ou regulamentar, por negligéncia
ou por administragao temeraria.

9.2.1. Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE n°01/21 (“Oficio”), o Agente
Fiduciario podera, as expensas da Devedora, contratar terceiro especializado para
avaliar ou reavaliar, conforme o caso, o valor das Garantias prestadas (presentes e
futuras) no ambito da Emissdo, bem como solicitar quaisquer informacdes e
comprovacgoes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio.

9.2.2. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des no admbito da Emisséo, o
Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste
Termo de Securitizagdo para proteger direitos ou defender os interesses dos
Titulares dos CRI.

9.3. Remuneracédo do Agente Fiduciario: Serdo devidos ao Agente Fiduciario honorarios
pelo desempenho dos deveres e atribuicbes que Ihe competem, nos termos deste
instrumento e da legislagdo em vigor, correspondentes a: (i) uma parcela de
implantagdo no valor de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), devida até o 5° (quinto) dia

util contado da data de assinatura do presente Termo de Securitizacdo; e (ii) parcelas
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anuais no valor de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), no mesmo dia do vencimento
da parcela (i) acima do ano subsequente; (iii) adicionalmente, serao devidas ao Agente
Fiduciario, parcelas de R$ 850,00 (oitocentos e cinquenta reais) por verificagdo de
indice financeiro, devidas até o 5° (quinto) dia util contado da verificagdo. Caso a
operagao seja desmontada, o valor da parcela (i) sera devido pela Emissora e/ou pela
Devedora a titulo de “abort fee” até o 5° (quinto) Dia Util contado da comunicagéo do
cancelamento da operacéo.

9.3.1. Caso aplicavel, serdo devidas ao Agente Fiduciario, parcelas de R$ 1.200,00 (mil e
duzentos reais) por cada verificagcao de indices financeiros, devidas até o 5° (quinto)
Dia Util contado da verificagao.

9.3.2. Para os fins do disposto na clausula Erro! Fonte de referéncia nao encontrada.,
fica contratado e, desde ja, ajustado que o Patrimbénio Separado assumira, com
recursos a serem aportados pela Devedora ou pelos Titulares dos CRI, a integral
responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente Fiduciario até a integral
comprovacao da Destinagao dos Recursos.

9.3.3. Em caso de inadimplemento, pela Devedora, ou de reestruturacdo das condi¢des
da operacdo, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneragdo adicional
equivalente a R$ 850,00 (oitocentos e cinquenta reais) por hora-homem de trabalho
dedicado as atividades relacionadas a Emissao, incluindo, mas néo se limitando, (i)
a execugdo das garantias, (ii) ao comparecimento em reunides formais ou
conferéncias telefébnicas com a Devedora, os Titulares dos CRI ou demais partes da
Emisséao, inclusive respectivas assembleias; (iii) a analise e/ou confecgédo de
eventuais aditamentos aos Documentos da Operagao, atas de assembleia e/ou
quaisquer documentos necessarios ao disposto no item seguinte; (iv) pedidos de
simulagcdo de calculo de resgate antecipado e outras simulagoes; e (V)
implementacgéo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, remuneragéo
esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apds a emissao do respectivo “Relatério
de Horas”

9.3.4. As parcelas citadas acima serdo reajustadas anualmente pela variagdo positiva
acumulada do IPCA ou, na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua
utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento,
até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario. A
remuneragao sera devida mesmo apos o vencimento final dos CRI, caso o Agente
Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungdo em relacéo a
Emissao, remuneragao essa que sera calculada pro rata die.

9.3.5.  Aremuneragéo recorrente do Agente Fiduciario sera devida até a liquidagao integral
dos CRI ou até o cumprimento de todas as obriga¢des exigidas do Agente
Fiduciario, caso estes nao sejam quitadas na data de seu vencimento. Em nenhuma
hipotese sera cabivel pagamento pro rata temporis de tal remuneragdo ou sua
devolugdo, mesmo que parcial. Especialmente nos casos em que o Agente
Fiduciario for obrigado a acompanhar a Destinagdo dos Recursos, mesmo depois
de seu encerramento, seja por vencimento original ou antecipado, o Agente
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9.3.6.

9.3.7.

9.3.8.

9.3.9.

9.3.10.

Fiduciario fara jus a sua remuneracgéao até o cumprimento integral de Destinagédo dos
Recursos.

Caso nao existam recursos financeiros no Patriménio Separado para fazer frente ao
pagamento da remuneracdo do Agente Fiduciario e a Emissora permanega em
inadimpléncia com relagdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, a remuneragao do Agente Fiduciario sera suportada pelos Titulares dos CRI,
assim como as despesas reembolsaveis.

As parcelas citadas nas clausulas acima serdo acrescidas dos seguintes impostos:
(i) ISS (); (ii) PIS; (iii) COFINS; (iv) CSLL; (v) IRRF; e (vi) quaisquer outros impostos
que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario nas aliquotas
vigentes nas datas de cada pagamento.

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

As parcelas citadas neste item, poderao ser faturadas por qualquer empresa do
grupo econdmico, incluindo, mas nao se limitando, a Vortx Servigos Fiduciarios
Ltda., inscrita no CNPJ/MF n°® 17.595.680/0001-36.

O Patrimbnio Separado ou os Titulares dos CRI, conforme o caso, antecipara ao
Agente Fiduciario todas as despesas necessarias para proteger os direitos e
interesses dos Titulares dos CRI ou para realizar seus créditos proteger ou ainda,
necessarios em razao da sua funcdo de representante dos Titulares dos CRI.
Quando houver negativa para custeio de tais despesas em funcéo de insuficiéncia
do Patrimbnio Separado ou inadimplemento da Devedora, os Titulares dos CRI
deverao antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario, na
proporgao de seus créditos. As despesas a serem antecipadas deverao ser sempre
comunicadas aos Titulares dos CRI, a Emissora e a Devedora e, sempre que
possivel, aprovadas pelos Titulares dos CRI ou pela Devedora, conforme o caso,
sendo certo que, ndo sendo possivel a obtencdo imediata da aprovagao pelos
Titulares dos CRI ou pela Devedora, conforme o caso, e, em razdo de necessidade
imediata para resguardar os interesses Titulares dos CRI ou necessaria ao exercicio
da fungdo de Agente Fiduciario, tais despesas serdo contratadas pelo Agente
Fiduciario e posteriormente ratificadas em Assembleia Especial dos Titulares dos
CRI. Sao exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciario:
(i) publicacado de relatorios, avisos, editais e notificagbes, despesas cartorarias,
conforme previsto neste Termo de Securitizacdo e na legislacdo aplicavel, e outras
que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (ii) despesas com
conferéncias e contatos telefénicos; (iii) obtengdo de certiddes, fotocdpias,
digitalizagdes, envio de documentos; (iv) locomogdes entre estados da federagao,
alimentagao, transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias ao
desempenho das fungbes e devidamente comprovadas; (v) se aplicavel, todas as

despesas necessarias para realizar vistoria dos iméveis financiados com recursos
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da emissao (vi) conferéncia, validagéo ou utilizagéo de sistemas para checagem,
monitoramento ou obtencdo de opinido técnica ou legal de documentagédo ou
informagédo prestada pela Devedora, por garantidores ou pela Emissora para
cumprimento das suas obrigagbes; (vii) revalidacdo de laudos de avaliagdo e/ou
avaliagcao por meio de laudo de avaliagdo das Garantias, se o caso, nos termos do
Oficio; (viii) gastos com honorarios advocaticios de terceiros e de sucumbéncias,
depositos, custas e taxas judiciarias ou extrajudiciarias nas agdes ou ainda,
decorrente de agbes arbitrais, propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de
acgdes contra ele propostas no exercicio de sua fungéo, enquanto representante dos
Titulares dos CRI, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Devedora e/ou
dos Avalistas e/ou da Emissora decorrente de agbes propostas pela Devedora ou
pelos Avalistas e/ou Emissora e/ou terceiros, conforme aplicavel, ou ainda que
comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhao dos investidores; (ix) as eventuais despesas, depdsitos
e custas judiciais ou extrajudiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais
ou ainda, decorrente de acdes arbitrais, serdo igualmente suportadas termos acima
bem como sua remuneracao; (x) custos e despesas relacionadas a B3. Caso seja
necessario o ressarcimento a que se refere sera efetuado em até 5 (cinco) Dias
Uteis apds a realizagéo da respectiva prestacdo de contas & Emissora e envio de
copia dos respectivos comprovantes de pagamento.

9.3.11. O crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos e
interesses ou realizar/defender créditos dos Titulares dos CRI que nao tenha sido
saldado na forma prevista nas clausulas acima sera devido pelo Patriménio
Separado e tera preferéncia na ordem de pagamento prevista no Termo de
Securitizagao, conforme Resolugdo CVM 17. O Agente Fiduciario podera se utilizar
de recursos eventualmente existentes nas contas do Patriménio Separado para
saldar as despesas e honorarios inadimplentes, devendo realizar a respectiva
comunicacgao aos Titulares dos CRI e a Emissora com antecedéncia ao que fizer e
realizando a respectiva prestacéo de contas obrigatoriamente.

9.3.12. O Agente Fiduciario ndo antecipara recursos para pagamento de despesas
decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e
antecipados pela Emissora, pela Devedora ou pelos Titulares dos CRI, conforme o
caso e observado o acima previsto.

9.3.13. Caso néo existam recursos financeiros no Patriménio Separado para fazer frente ao
pagamento da remuneragcdo do Agente Fiduciario e a Emissora permanega em
inadimpléncia com relagdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, a remuneracao do Agente Fiduciario sera suportada pelos Titulares dos CRI,
assim como as despesas reembolsaveis.

9.4. Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas
hipoteses de auséncia ou impedimento temporario, renuncia, intervengao, liquidagao
extrajudicial, faléncia ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no
prazo de 30 (trinta) dias, contados da ocorréncia de qualquer desses eventos,
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9.41.

9.4.2.

9.5.
(i)
(ii)

(iii)

9.6.

9.7.

9.71.

9.7.2.

9.8.

9.9.

Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para que seja eleito o novo Agente
Fiduciario.
A Assembleia Especial destinada a escolha de novo Agente Fiduciario deve ser
convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, podendo também ser

convocada por Titulares dos CRI que representem 5% (cinco por cento), no minimo,
dos CRI em Circulagao.

Se a convocagao da Assembleia Especial ndo ocorrer até 15 (quinze) dias antes do
final do prazo referido na clausula Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada.
acima, a Emissora podera realizar a sua convocagdo. Em casos excepcionais, a
CVM podera proceder a convocagcao da Assembleia Especial para a escolha de
novo Agente Fiduciario ou nomear substituto provisorio.

Destituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser destituido:

pela CVM, nos termos da legislacdo em vigor;

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

por deliberagdo em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, observado o
quoérum previsto no item acima, na hipétese de descumprimento dos deveres
previstos no artigo 29 da Lei n° 14.430 ou das incumbéncias mencionadas neste
Termo de Securitizagao.

Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicdo:
O agente fiduciario eleito em substituigdo ao Agente Fiduciario, nos termos das
clausulas Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. e Erro! Fonte de referéncia

ndo encontrada. assumira integralmente os deveres, atribuicbes e responsabilidades
constantes da legislagéo aplicavel e deste Termo de Securitizagao.

Substituicdo Permanente: A substituigdo do Agente Fiduciario devera ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo e aos demais Documentos da
Operacao, conforme aplicavel.

A substituicdo do Agente Fiduciario deve ser comunicada pelo novo Agente
Fiduciario 8 CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do registro do
aditamento ao presente Termo de Securitizagao.

Juntamente com a comunicagao prevista na clausula Erro! Fonte de referéncia
ndo encontrada., devem ser encaminhadas pelo novo Agente Fiduciario a CVM a
declaracdo e demais informacgdes exigidas na Resolu¢édo CVM 17.

Substituto Provisério: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em
Circulagao, estes poderdao nomear substituto provisério do Agente Fiduciario em caso
de vacancia temporaria.

Validade das manifestaces: Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario

que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de

obrigagdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento
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9.10.

9.11.

9.12.

10.1.

das obrigagbes assumidas neste Termo de Securitizagdo, inclusive a assungao
transitéria da administracdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario nas
hipoteses previstas nesse Termo de Securitizagdo, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia
Especial. O disposto acima n&o inclui as deliberagdes relativas a insuficiéncia de lastro
e/ou insolvéncia da Emissora, cujos quéruns e medidas s&o legais e previstos neste
Termo de Securitizagao, de forma que, néo havendo deliberagéo, o Agente Fiduciario
podera adotar o disposto na legislagao.

Atuacdo Vinculada: O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fara
qualquer juizo sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de
competéncia de definicdo pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a
agir em conformidade com as instru¢des que Ihe forem transmitidas pelos Titulares dos
CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o
resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das
orientagdes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos 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 atuacao do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolugédo CVM 17
e dos artigos aplicaveis da Lei n® 6.404, estando este isento, sob qualquer forma ou
pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacéo
aplicavel. O disposto acima nao inclui as deliberagdes relativas a insuficiéncia de lastro
el/ou insolvéncia da Emissora, cujos quoruns e medidas séo legais e previstos neste
Termo de Securitizagao, de forma que, ndo havendo deliberacéo, o Agente Fiduciario
podera adotar o disposto na legislagao.

Presuncéo de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o
Agente Fiduciario assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de
documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram
objeto de fraude ou adulteragdo. Nao sera ainda, sob qualquer hipotese, responsavel
pela elaboracdo de documentos societarios da Emissora, cuja elaboragéo
permanecera sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora, nos termos da
legislacao aplicavel.

Renuncia: O Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas fungbes até a
escolha e aprovagao do novo agente fiduciario, em caso de renuncia, situagdo em que
se compromete a realizar a devolugdo de quaisquer valores recebidos referentes ao
periodo apds a sua renuncia.

LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

Liguidacdo do Patrimdnio Separado: A ocorréncia: (i) da insolvéncia da Emissora, com

relacdo as obrigagdes assumidas nesta Emissao; ou, ainda, (ii) de qualquer uma das

hipoteses previstas na clausula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. abaixo

ensejara a assungao imediata e transitéria da administragéo do Patriménio Separado

pelo Agente Fiduciario, sendo certo que, nesta hipétese, o Agente Fiduciario devera

convocar uma Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, nos termos deste Termo de
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10.2.

10.2.1

(ii)

(iii)

10.2.2.

10.2.3.

10.3.

Securitizagao, para deliberar sobre a forma de administragdo e/ou liquidagcdo do
Patrimbnio Separado.

Convocacao, Instalacdo e Deliberacdo da Assembleia Especial: Em até 15 (quinze)
dias contados da ciéncia do disposto na clausula Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada., o Agente Fiduciario devera convocar a Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI na forma das clausulas abaixo, com, no minimo, 20 (vinte) dias de
antecedéncia da data de sua realizagdo, exceto para deliberagdes relacionadas a
insuficiéncia de ativos integrantes do Patrimdnio Separado para satisfagao integral dos
CRI, cujo prazo sera de 15 (quinze) dias para a primeira convocacao, e 8 (oito) dias
para a segunda convocagao, ndo sendo admitida que a primeira e a segunda
convocagao sejam realizadas no mesmo dia. Na hipdtese de né&o instalacédo da
Assembleia em primeira convocagao, devera ocorrer nova convocagao por meio da
publicagdo de novo edital que devera informar, além da ordem do dia, o local, a data e
a hora em que a Assembleia sera realizada em segunda convocagao. A referida
Assembleia ndo podera ser realizada, em segunda convocagao, em prazo inferior a 8
(oito) dias, contados da data em que foi publicado o segundo edital. A Assembleia
instalar-se-a4, em primeira ou segunda convocagao, com a presenga de qualquer
numero de Titulares dos CRI em circulagéo, na forma do artigo 28 da Resolugdo CVM
60. A deliberacgéo pela liquidagéo do Patriménio Separado em razado da insolvéncia da
Emissora sera valida por maioria dos votos presentes na forma do artigo 30 da
Resolucdo CVM 60, enquanto o quérum de deliberagéo requerido para a substituicao
da Emissora na administragdo do Patriménio Separado sera de 50% (cinquenta por
cento) do Patrimonio Separado, na forma do § 4° do artigo 30 da Resolugao CVM 60.

. A destituigao e substituicdo da Emissora da administragao do Patrimdnio Separado
poderao ocorrer nas seguintes situagdes, sendo certo que, na ocorréncia de tais
situagdes, ndo ocorrera a assungao do Patrimbénio Separado por parte do Agente
Fiduciario:
insuficiéncia dos bens do Patrimbnio Separado para liquidar os CRI em Circulagéo;

nos casos expressamente previstos neste Termo de Securitizagdo, que podem ser
de aplicacdo automatica ou sujeitos a deliberacdo da Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizagcao; ou

em qualquer hipoétese deliberada em Assembleia Especial.

Na hipotese prevista no item (i) acima, deverao ser observadas as clausulas Erro!
Fonte de referéncia nao encontrada. e seguintes deste Termo de Securitizagao.

Na hipétese prevista no item (ii) acima, deveréo ser observadas as clausulas Erro!
Fonte de referéncia ndo encontrada. e Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada..

Deliberacédo Pela Liguidacdo do Patrimbnio Separado: A Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI devera deliberar pela liquidagdo do Patriménio Separado ou pela
continuidade de sua administragdo por nova securitizadora, fixando, neste caso, a
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remuneragao desta ultima, bem como as condigbes de sua viabilidade econémico-
financeira.

10.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrimbnio Separado pelo
Agente Fiduciario: Além da hipotese de insolvéncia da Emissora, com relagédo as
obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagao, a critério da Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar
a assuncao transitéria da administragdo do Patriménio Separado pelo Agente
Fiduciario, para liquida-lo:

(i) pedido, por parte da Emissora, de qualquer plano de recuperacéo judicial ou
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologagédo judicial do referido plano, bem como
requerimento, pela Emissora, de recuperacdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacao judicial ou de sua concessao pelo
juiz competente; ou

(ii) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das
obrigacdes pecuniarias devida aos Titulares dos CRI previstas neste Termo de
Securitizagao, sendo que, nessa hipotese, a liquidagao do Patriménio Separado
podera ocorrer em até 3 (trés) Dias Uteis da data do inadimplemento ou na data de
verificacdo da mora, caso haja recursos suficientes no Patrimbnio Separado e desde
que exclusivamente a ela imputado.

10.4.1. O Agente Fiduciario podera promover a liquidagao do Patriménio Separado, com o
consequente resgate antecipado dos CRI em Circulagdo, mediante dagdo em
pagamento dos bens e direitos integrantes do Patriménio Separado aos Titulares
dos CRI, nas seguintes hipoteses: (i) caso a Assembleia Especial prevista na
clausula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. ndo seja instalada, por
qualquer motivo, em segunda convocagao; ou (ii) caso a Assembleia Especial
prevista na cldusula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. seja instalada e
os Titulares dos CRI n&o decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

10.4.2. A liquidagdo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobiliarios e da Conta do Patriménio Separado, integrantes do Patrimonio
Separado, aos Titulares dos CRI, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacéo
da Emissora em razdo da Emissao. Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario (ou a
instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares dos CRI),
conforme deliberacao dos Titulares dos CRI: (i) administrar os Créditos Imobiliarios,
as Garantias e os eventuais recursos da Conta do Patriménio Separado, que
integram o Patrimbnio Separado; (ii) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacao dos créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios, das
Garantias e dos eventuais recursos da Conta do Patriménio Separado que Ihe foram
transferidos; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares dos CRI na propor¢ao
dos CRI detidos; e (iv) transferir os Créditos Imobiliarios, as Garantias e os
eventuais recursos da Conta do Patriménio Separado eventualmente néo realizados
aos Titulares dos CRI, na proporc¢ao dos CRI detidos.
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10.4.3. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos, bem como de qualquer

Evento de Inadimplemento deverd ser prontamente comunicada, ao Agente
Fiduciario, pela Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis.

10.4.4. O descumprimento desse dever pela Emissora ndo impedira o Agente Fiduciario

XI.

elou os Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer seus poderes, faculdades e
pretensoes previstos neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da
Operacgao.

ASSEMBLEIA ESPECIAL

Assembleia Especial dos Titulares dos CRI: 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.

11.1.1. Aplicar-se-a a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, o disposto na Lei

11.2.

n° 14.430 e na Resolugdo CVM 60 e, no que couber, o disposto na Resolugdo CVM
81, salvo no que se refere aos representantes dos Titulares dos CRI, que poderao
ser quaisquer procuradores, Titulares dos CRI ou néo, devidamente constituidos ha
menos de 1 (um) ano por meio de instrumento de mandato valido e eficaz.

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

Prazo e Forma de Convocacdo: A convocagdo da Assembleia Especial dar-se-a
mediante publicagdo na forma abaixo prevista, sendo que, observado o disposto na
clausula Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada., exceto se de outra forma
prevista neste Termo de Securitizacdo, (i) a primeira convocacdo da Assembleia
Especial devera ocorrer com, no minimo, 20 (vinte) dias de antecedéncia, da data de
sua realizagdo, exceto para deliberagbes relacionadas a insuficiéncia de ativos
integrantes do Patriménio Separado para satisfagédo integral dos CRI, cujo prazo sera
de 15 (quinze) dias; e (ii) a segunda convocacao da Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI devera ser realizada com, no minimo, 8 (oito) dias de antecedéncia, sendo
que a Assembleia Especial se instalara com a presenga de qualquer numero de
Titulares de CRI, em primeira ou segunda convocagao, conforme artigo 28 da
Resolugao CVM 60.

11.3.1. Nos termos da Resolugdo CVM 60, os editais de convocacdo de Assembleia

Especiais, disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de Informagdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na
pagina da Emissora na rede mundial de computadores — Internet, imediatamente
apos a realizagao ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber,
na forma do artigo 26, do § 5° do artigo 44, do artigo 45, do inciso IV, “b”, do artigo
46 e do inciso | do artigo 52 da Resolu¢do CVM 60 e conforme § 3° do artigo 30 da
Lei n® 14.430.

11.3.2. As publicagbes acima serado realizadas uma unica vez e, no caso de nao haver

quérum para a realizagdo da Assembleia Especial em primeira convocagao, devera
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11.3.3.

11.3.4.

11.3.5.

11.3.6.

11.3.7.

ser realizada uma nova e Unica publicagdo para a segunda convocacéo. E admitida
a realizacéo de primeira e segunda convocagdes, por meio de edital Unico, no caso
de Assembleia Especial convocada para deliberar exclusivamente sobre as
demonstragdes financeiras previstas no inciso | do artigo 25 da Resolugao CVM 60,
de forma que o edital da segunda convocagcao podera ser divulgado
simultaneamente ao edital da primeira convocagdo, conforme dispde o § 1°-A do
artigo 26 da Resolugdo CVM 60.

Na mesma data prevista na clausula Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada.,
as publicacdes de editais das Assembleias Especiais serdo (i) disponibilizadas pela
Emissora na pagina que contém as informagdes do Patriménio Separado na rede
mundial de computadores; e (ii) encaminhadas ao Agente Fiduciario.

Das convocagdes constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Especial e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas,
bem como o enderego eletrdnico na rede mundial de computadores em que os
Titulares dos CRI possam acessar os documentos pertinentes a apreciagcao da
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI.

As Assembleias Especiais de Titulares dos CRI que deliberarem, anualmente, sobre
as demonstragbes contabeis do Patriménio Separado, em até 120 (cento e vinte)
dias apos o término de cada exercicio social, serao convocadas na forma prevista
nesta clausula Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada. e aprovadas na forma
prevista na clausula Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada..

A demonstragdo contabil do Patrimbnio Separado que n&o contiver ressalvas
podera ser considerada automaticamente aprovada caso a Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI convocada para sua aprovacéo néo seja instalada, inclusive
em primeira convocagéo, em virtude do ndo comparecimento de quaisquer Titulares
dos CRI, sendo que todos o0s custos para realizagdo da referida Assembleia
Especial serao arcados pelo Patriménio Separado, com recursos a serem aportados
pela Devedora, ou pelo Fundo de Reserva, conforme previsto neste Termo de
Securitizagao.

Independentemente da convocagado prevista nesta clausula Erro! Fonte de
referéncia ndo encontrada., sera considerada regular a Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI a qual comparecerem todos os Titulares dos CRI em Circulagao,
nos termos do paragrafo unico do artigo 28 da Resolugdo CVM 60, sem prejuizo
das disposigcdes relacionadas aos quéruns de deliberagdo estabelecidos neste
Termo de Securitizagao.

11.4. Leqislacdo Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, no que

couber, o disposto na Lei n® 14.430 e na Resolugédo CVM 60.

11.5. Instalacdo: Exceto se previsto de outra forma neste Termo de Securitizagdo, a
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI instalar-se-a com a presenca de qualquer
numero de Titulares dos CRI em primeira e segunda convocagao, exceto nos casos de
deliberacbes relacionadas a insuficiéncia de ativos integrantes do Patrimdnio Separado
para a satisfacdo integral dos CRI, que devera ser instalada em primeira convocagéo
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11.10.

com a presenta de Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos)
dos CRI em Circulagao.

Votos: Cada CRI em Circulagéo correspondera a um voto nas Assembleias Especiais
dos Titulares dos CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI
ou nao.

Quéruns: Os quéruns de deliberacao das Assembleias Especiais de Titulares dos CRI
serdo apurados sobre os CRI em Circulagdo presentes a respectiva Assembleia
Especial, exceto se de outra forma expressamente previsto neste Termo de
Securitizagao.

Presenca da Emissora: Sera facultada a presenga dos representantes legais da
Emissora nas Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI.

Prestacdo de Informacdes: O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia
Especial e prestar, aos Titulares dos CRI, as informagdes que Ihe forem solicitadas e,
de igual maneira, a Emissora podera convocar quaisquer terceiros (inclusive a
Devedora) para participar da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, sempre que
a presenga de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagao da ordem do
dia.

Quérum de Deliberacédo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de
Securitizagdo e/ou nos Documentos da Operacgao, todas as deliberagdes serédo
tomadas, em primeira ou segunda convocacéo, pela maioria de votos dos CRI em
Circulagao presentes.

11.10.1. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagdo e/ou nos

11.11.

demais Documentos da Operagéo, as propostas de alteragdes e de renuncias feitas
pela Emissora em relacéo: (i) as Datas de Pagamento; (ii) & forma de calculo da
evolugao financeira dos CRI, os Juros Remuneratérios dos CRI, a amortizagéo de
principal e o Valor Nominal Unitario; (iii) ao prazo de amortizagéo e vencimento dos
CRI; (iv) aos Eventos de Liquidagdo do Patrimdnio Separado; (v) aos Eventos de
Inadimplemento das Notas Comerciais (waiver); (vi) aos Créditos Imobiliarios e as
Garantias, que possam impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (vii) aos quéruns
de instalacao e/ou de deliberagédo das Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI;
elou (viii) qualquer liberagdo especifica com relacdo a um inadimplemento da
Devedora (sempre considerando que qualquer liberagdo de um evento, numa data
especifica, nao significa liberagdo de fatos posteriores), deverao ser aprovadas, em
primeira ou em segunda convocacgao, por Titulares dos CRI que representem, no
minimo, a maioria dos CRI em Circulagéo presentes a referida Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI. O disposto acima nao inclui as deliberagdes relativas a
insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Emissora, cujos quéruns sao os legais e
estdo previstos neste Termo de Securitizacao.

Dispensa: E dispensada a necessidade de convocagéo e realizagdo de Assembleia

dos Titulares dos CRI sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente: (i) da

necessidade de atendimento a exigéncias de adequacdo a normas legais,

regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais reguladores;
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11.12.

11.13.

11.14.

(ii) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou
aritmético; (iii) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como
alteracdo na razéo social, endereco e telefone, entre outros, desde que n&o haja
qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares do CRI; e (iv) envolver redugao
das remuneragdes dos prestadores de servigo descritas neste Termo de Securitizagao.

Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias
Especiais dos Titulares dos CRI serdo encaminhadas somente a CVM via Sistema
Fundos Net, ou outro que venha a substitui-lo, sendo que sua publicagéo em jornais de
grande circulacdo n&o sera necessaria, sendo seu teor publicado no website da
Emissora.

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

Consulta Formal. E permitido aos Titulares dos CRI votar por meio de processo de
consulta formal, escrita ou eletrénica, desde que observadas as formalidades previstas
nos artigos 26 a 32 da Resolugdo CVM 60 e na Resolugdo CVM 81, conforme aplicavel,
sem necessidade de reuniao dos Titulares dos CRI, caso em que os Titulares dos CRI
terdo, no minimo, 10 (dez) dias contados da data de envio da referida consulta formal
pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario (caso o objeto de deliberagdo em sede
de Assembleia Especial diga respeito a Securitizadora, para evitar eventual conflito de
interesses), para manifestacgao.

11.14.1. O processo de consulta formal, sera realizado pela Securitizadora e/ou pelo Agente

Fiduciario, mediante publicacdo em suas paginas na rede mundial de computadores
— Internet, sendo concedido o prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestacéo dos
Titulares dos CRI.

11.14.2. A manifestagao dos Titulares dos CRI devera ocorrer por meio do preenchimento e

11.15.

XIl.

12.1.

entrega do boletim de voto a distancia a Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario,
observados os quéruns previstos neste Termo de Securitizagdo, sempre em
primeira convocacgéo, considerando a posigdo de custddia fornecida pela B3 e/ou
pelo Escriturador na data da publicagao da consulta formal.

A auséncia de resposta dentro do referido prazo por parte dos Titulares dos CRI sera
considerada como abstencgao. Findo o prazo para resposta, a Securitizadora e/ou pelo
Agente Fiduciario deveréo publicar em até 1 (um) Dia Util, via comunicado ao mercado,
o resultado da consulta formal.

DESPESAS DA EMISSAO

Fundo de Reserva: Todas as despesas ordinarias e extraordinarias previstas nos
Documentos da Operagao a serem efetivamente incorridas pela Emissora em relagéo

aos CRI, incluindo, mas nao se limitando a, as despesas recorrentes dos CRI, conforme
descritas no Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., serdo arcadas pela
Devedora, com recursos proprios, cabendo ao Fundo de Reserva somente em caso de
inadimplemento da Devedora.
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12.1.1. A Emissora constituira, por conta e ordem da Devedora, exclusivamente com
recursos decorrentes da integralizagdo dos CRI, na Conta do Patrimdnio Separado,
um Fundo de Reserva.

12.1.2. O Fundo de Reserva sera constituido com a retengéo, na Conta do Patrimdnio
Separado, de recursos decorrentes da primeira integralizacdo dos CRI, em
montante equivalente ao Valor Inicial do Fundo de Reserva, e o montante nele
depositado em cada Data de Verificagdo devera ser equivalente, no minimo, ao
Valor Inicial do Fundo de Reserva.

12.1.3. Se, em determinada Data de Verificagdo, os montantes retidos no Fundo de
Reserva forem inferiores ao Valor Inicial do Fundo de Reserva, a Emissora devera
solicitar a sua recomposicéo até que seja atingido o Valor Inicial do Fundo de
Reserva, prioritariamente com recursos dos Recebiveis, observada a Ordem de
Prioridade de Pagamentos, e, subsidiariamente, caso sejam insuficientes para
tanto, mediante aporte direto da Devedora na Conta do Patrimdnio Separado, em
até 2 (dois) Dias Uteis contados da comunicacdo da Emissora nesse sentido, em
linha com o Termo de Emisséo.

12.1.4. Apos a constituicdo do valor integral do Fundo de Juros, se, em determinada Data
de Verificagdo, os montantes retidos no Fundo de Juros forem inferiores ao Valor
Minimo do Fundo de Juros, a Emissora devera solicitar a sua recomposi¢ao até o
Valor do Fundo de Juros, observado o limite maximo previsto na clausula Erro!
Fonte de referéncia ndao encontrada. acima, prioritariamente com recursos dos
Recebiveis, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, e, subsidiariamente,
caso sejam insuficientes para tanto, mediante aporte direto da Devedora na Conta
Vinculada, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da comunicagéo da Emissora nesse
sentido, em linha com o Termo de Emissao.

12.1.5. Os montantes depositados no Fundo de Reserva poderdo ser aplicados pela
Emissora nos Investimentos Permitidos.

12.2. Remuneracédo da Emissora. A Emissora, ou seu eventual sucessor, fara jus a uma
remuneragao correspondente aos itens abaixo, sendo certo que os valores abaixo
listados serdo pagos livres de quaisquer tributos:

(i) pela distribuicdo dos CRI, sera devida parcela tnica para Emissora no valor de R$
50.000,00 (cinquenta mil reais), a ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da
primeira data de integralizagéo dos CRI;

(i)  pela Emissdo dos CRI, sera devida parcela Unica no valor de R$ 634.000,00
(seiscentos e trinta e quatro mil reais), a ser paga a Emissora até o 1° (primeiro) Dia
Util contado da primeira data de integralizagéo dos CRI; e

(i)  remuneragao, pela administragéo do Patriménio Separado, devida a Emissora, no
valor mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais), a ser corrigido anualmente, pro rata
temporis a partir da data de pagamento da primeira parcela, pela variagdo
acumulada positiva do IPCA (ou, na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice
que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia
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12.2.1.

12.2.2.

12.2.3.

Util contado da primeira data de integralizacéo dos CRI e as demais parcelas serem
pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até a integral liquidagdo dos
CRI (“Custo de Administracéo”).

As despesas mencionadas no item Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. da
clausula Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada. serdo reajustadas
anualmente pela variagao positiva acumulada do IPCA ou, na falta deste, ou, ainda,
na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da
data do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro
rata die, se necessario.

As despesas mencionadas na clausula Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. serdo acrescidas (i) do ISS; (ii) da CSLL; (iii) PIS; (iv) da COFINS;
(v) IRRF; e (vi)de quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneragao, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

As remuneracdes serao devidas mesmo apoés o vencimento das Notas Comerciais,
caso a Emissora ainda esteja exercendo atividades inerentes a suas fungdes em
relacdo a Emissao, remuneragao essa que sera calculada pro rata die.

12.3. Despesas do Patrimbénio Separado: Sao despesas de responsabilidade do Patrimbnio

Separado:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

Remuneracéo devida a Instituicido Custodiante: A Instituigdo Custodiante ou seu
eventual sucessor fara jus a remuneracao nos termos abaixo:

pela implantacdo, emissdo e registro das CCI, sera devido o valor uUnico de
R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a ser pago em até 5 (cinco) Dias Uteis da primeira
Data de Integralizagdo ou em 30 (trinta) dias contados da celebracéo do Termo de
Emissao, o que ocorrer primeiro;

pela custédia da Escritura de Emissao de CCI, sera devido o valor anual de
R$ 6.000,00 (seis mil reais), a ser paga em até 5 (cinco) Dias Uteis da primeira Data
de Integralizacéo, e as demais nas mesmas datas dos anos subsequentes até o
resgate total dos CRI;

os valores devidos no ambito dos subitens Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. a (iii) acima serdo acrescidos dos seguintes tributos: (1) ISS; (2) PIS;
(3) COFINS; (4) CSLL; (5) IRRF; e (6) quaisquer outros tributos que venham a
incidir sobre a remuneragédo, sendo que referidos valores serdo reajustados
anualmente pela variagéo positiva do IPCA, a partir da data do primeiro pagamento,
calculadas pro rata die. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia
devida, sobre os débitos em atraso incidirdo multa contratual de 2% (dois por cento)
sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um por cento) ao més,
ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo monetaria pelo IPCA
acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata die;

A referida despesa deste item sera atualizada, anualmente a partir da data do
primeiro pagamento da remuneracdo da Instituicdo Custodiante, pela variacéo
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

positiva acumulada IPCA, 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. Em caso de mora no pagamento de qualquer
quantia devida a Instituigdo Custodiante, os débitos em atraso ficardao sujeitos a
multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, a ser paga
integralmente pelos recursos integrantes do Patrimdnio Separado e juros moratérios
de 1% (um por cento) ao més;

as parcelas citadas neste item, poderdo ser faturadas por qualquer empresa do
grupo econdmico, incluindo, mas néo se limitando, a Vértx Servigcos Fiduciarios
Ltda., inscrita no CNPJ/MF n°® 17.595.680/0001-36; e

as remuneragdes serdo devidas mesmo apos o vencimento das Notas Comerciais,
caso a Instituicdo Custodiante ainda esteja exercendo atividades inerentes a suas
fungdes em relagdo a Emissao, remuneragao essa que sera calculada pro rata die.

Remuneracdo do Agente Fiduciario: conforme clausula Erro! Fonte de referéncia
nao encontrada..

Remuneracdo do Agente de Liguidacdo: a remuneracao do banco liquidante, sera

no montante equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais), em parcelas mensais,
devendo a primeira parcela ser paga na primeira Data de Integralizacdo, e as
demais pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até o resgate total dos
CRI, sendo certo que, referidos valores serdo acrescidos de tributos e corrigidos
anualmente conforme as clausulas do contrato de prestacao de servigos firmado
entre o prestador de servigos e a Emissora.

Remuneracédo do Escriturador dos CRI e das Notas Comerciais.

(a) Pela prestacéo dos servicos de Escriturador dos CRI: (i) parcela inicial de
R$ 12.000,00(doze mil reais); e (ii) o valor de R$ 12.000,00 (doze mil reais), em
parcelas anuais, devida no mesmo dia do vencimento da primeira parcela, nos anos
subsequentes, até o resgate total dos CRI.

(b) Pela prestacdo dos servicos de Escriturador das Notas Comerciais: (i)
parcela inicial de R$ 12.000,00(doze mil reais); e (ii) o valor de R$ 12.000,00 (doze
mil reais), em parcelas anuais, devida no mesmo dia do vencimento da primeira
parcela, nos anos subsequentes, até o resgate total dos CRI.

i. O Escriturador dos CRI e das Notas Comerciais possui o Contrato de
Prestagdo de Servigos de Escrituragdo e Agente de Liquidagao registrado
eletronicamente no 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca de Sao Paulo — SP sob n°® 1.998.172 no Livro de Registro B, em
14 de maio de 2026 e a Emissora e a Devedora estao cientes de que,
juntamente com a Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda. se vinculardo a ele integralmente em todos os seus termos e
condigdes, enviado eletronicamente anteriormente a assinatura deste
Termo de Securitizagéo.
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(xi)

(xii)

(xiii)

ii. A referida despesa deste item sera atualizada, anualmente a partir da
data do primeiro pagamento da remuneragéo do Escriturador, pela variagéo
positiva acumulada IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de
sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro
pagamento até as datas de pagamento seguintes.

iii. As parcelas citadas acima serdao acrescidas de ISS, PIS, COFINS,
CSLL, IRRF e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a
remuneragdo do Escriturador nas aliquotas vigentes nas datas de cada
pagamento.

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

v. As parcelas citadas neste item, poderdo ser faturadas por qualquer
empresa do grupo econdmico, incluindo, mas néo se limitando, a Vértx
Servigos Fiduciarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF n° 17.595.680/0001-36.

Remuneracdo do Contador do Patriménio Separado. A remuneragdo do Contador
do Patriménio Separado, no montante equivalente a R$ 4.000,00 (quatro mil reais),
em parcelas anuais, devendo a primeira parcela ser paga na primeira Data de
Integralizacado, e as demais pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, até
o resgate total dos CRI, sendo certo que, referidos valores serdo acrescidos de
tributos e corrigidos anualmente conforme as clausulas do contrato de prestacao de
servicos firmado entre o prestador de servigos e a Emissora;

Remuneracdo do Auditor Independente. A remuneragao do Auditor Independente
dos CRI, ou seu eventual substituto, no montante equivalente a R$ 8.000,00 (oito
mil reais), em parcelas anuais, devendo a primeira parcela ser paga na primeira
Data de Integralizacdo, e as demais pagas nas mesmas datas dos anos
subsequentes, até o resgate total dos CRI, sendo certo que, referidos valores serdo
acrescidos de tributos e corrigidos anualmente, conforme as clausulas do contrato
de prestacao de servigos firmado entre o prestador de servigos e a Emissora;

Remuneracdo do Agente de Medicdo. A remuneragao do Agente de Medicédo, a
titulo de honorarios pela prestacdo dos respectivos servigos previstos nos
Documentos da Operagéo, sera de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) mensais, a titulo
de vistoria de obras do Empreendimento, sendo que tais pagamentos serdo
acrescidos dos seguintes tributos: (1) ISS; (2) PIS; (3) COFINS; (4) CSLL; (5) IRRF;
e (6) quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracéo, bem
como serao reajustados anualmente pela variagao positiva do IPCA, a partir da data
do primeiro pagamento, calculadas pro rata die. A remuneragdao do Agente de
Medicao sera paga pela Emissora, por conta e ordem da Devedora, com os recursos
disponiveis na Conta Vinculada e, em caso de insuficiéncia ou auséncia de
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

recursos, com os valores disponiveis no Fundo de Reserva, observada a Ordem de
Prioridade de Pagamentos;

Remuneracao do Servicer. A remuneragao do Servicer, a titulo de honorarios pela
prestagdo dos respectivos servicos previstos nos Documentos da Operagéo, sera
de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais), acrescidos dos seguintes tributos:
(1) ISS; (2) PIS; (3) COFINS; (4) CSLL; (5) IRRF; e (6) quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a remuneragao, bem como serao reajustados anualmente
pela variagao positiva do IPCA, a partir da data do primeiro pagamento, calculadas
pro rata die. A remuneracado do Servicer serd paga pela Emissora, por conta e
ordem da Devedora, com os recursos disponiveis na Conta Vinculada e, em caso
de insuficiéncia ou auséncia de recursos, com os valores disponiveis no Fundo de
Reserva, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos;

todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela
Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, desde que vinculadas aos eventuais
aditamentos aos Documentos da Operagdo, ou que sejam necessarias para
proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI ou para realizagao dos seus
créditos, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
apresentagcdo de cobranga pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario nesse
sentido, conforme previsto neste Termo de Securitizagao;

averbacgdes, prenotagdes, copias autenticadas de documentos societarios e
registros em cartérios de registro de imdveis e titulos e documentos e nas juntas
comerciais competentes, quando for o caso, bem como as despesas relativas a
alteragdes dos Documentos da Operacéo e os custos relacionados a Assembleia
Especial, conforme previsto neste Termo de Securitizagao;

os honorarios, despesas e custos, desde que razoaveis e dentro do padrdo de
mercado, de terceiros especialistas, advogados ou fiscais relacionados com
procedimentos legais incorridos para resguardar os interesses dos Titulares dos
CRI, na defesa de eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais
propostos contra o Patriménio Separado ou, ainda, realizagdo do Patrimonio
Separado, sendo certo que tais agentes deverdo ser indicados e contratados pela
Emissora;

as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em acgles judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos
Titulares dos CRI e a realizagao dos créditos do Patrimbdnio Separado;

custos diretos comprovados, através da apresentagdo dos respectivos recibos,
relacionados as Assembleias Especiais de Titulares dos CRI;

remuneracdo e todas as verbas devidas as instituicdes financeiras onde se
encontrem abertas quaisquer contas correntes integrantes do Patriménio Separado;

despesas com registros e movimentagao perante instituicbes autorizadas a
prestacdo de servicos de liquidacao e custédia, escrituracdo, camaras de
compensacgao e liquidagao, incluindo, mas nao se limitando a, as taxas da B3, da
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CVM e da ANBIMA, bem como das juntas comerciais e cartérios de registro de
titulos e documentos competentes, conforme o caso, da documentagao societaria
relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizagao e aos demais Documentos da
Operagéo, bem como de seus eventuais aditamentos;

(xxii) despesas com as publicacdes eventualmente necessarias nos termos dos
Documentos da Operacao e da regulamentacao aplicavel,

(xxiii) honorarios e despesas incorridas na contratagdo de servigos para procedimentos
extraordinarios nao previstos nos Documentos da Operagéao e que sejam atribuidos
a Emissora;

(xxiv) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que supervenientemente
venham a ser imputados por lei a Emissora e/ou ao Patrimbénio Separado e que
possam afetar adversamente o cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacdes
assumidas neste Termo de Securitizacao;

(xxv) todo e qualquer custo relacionado com bloqueios e constri¢des judiciais ocorridas
em contas da Emissora, decorrentes de agdes correlacionadas com a Emissao,
incluido o provisionamento financeiro correspondente aos valores dos bloqueios e
contricdes nas contas atingidas, até ulterior liberagdo dos valores ou éxito de defesa
judicial; e

(xxvi) quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos neste Termo de
Securitizagao, ora descritas no Anexo Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. ao
presente Termo de Securitizagao.

12.3.1. Na hipdtese de a Data de Vencimento vir a ser prorrogada por deliberagdo da
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI ou, ainda, se, apos a Data de
Vencimento, a Securitizadora, o Agente Fiduciario e/ou os quaisquer demais
prestadores de servigos da Emissao continuarem exercendo as suas fungdes, as
despesas, conforme o caso, continuardo sendo devidas pela Devedora.

12.4. Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando que a responsabilidade
da Emissora se limita ao Patriménio Separado, caso o Patriménio Separado seja
insuficiente para arcar com as despesas mencionadas nas clausulas Erro! Fonte de
referéncia nao encontrada. e Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., tais

despesas serao suportadas pelos Titulares dos CRI, desde que por eles previamente
aprovadas, na propor¢cao dos CRI titulados por cada um deles, mediante aporte de
recursos do Patriménio Separado.

12.4.1. O aporte de recursos devera ser realizado pelos Titulares dos CRI de forma
proporcional a quantidade de CRI titulado por cada Titular de CRI em relagéo a
totalidade do saldo devedor dos CRI, sendo devido mediante notificacdo dos
Titulares dos CRI, que podera ser feita por e-mail, independentemente da realizagao
de Assembleia Especial.

12.4.2. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com eventual obrigacdo de
realizagéo de aportes de recursos nas Contas do Patrimdnio Separado, para custear
eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, bem como a fazer
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12.4.3.

frente ao pagamento das despesas da Emissao, e nao haja recursos suficientes no
Patrimbnio Separado para fazer frente a tais obrigacbes, a Emissora estara
autorizada a realizar a compensacgao de eventual remuneragao a que este Titular
dos CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora com estas
despesas, independentemente da realizagdo ou aprovagdo em Assembleia
Especial.

Caso o Patrimbnio Separado néo tenha recursos suficientes para arcar com as
despesas da Emissao, incluindo, mas nao se limitando a, os prestadores de servigos
da Emissao, o que sera constatado pela Emissora enquanto administradora do
Patrimbnio Separado, devera ser realizada Assembleia Especial para deliberar
sobre a realizagao de aporte pelos Titulares dos CRI ao Patriménio Separado e/ou
a liquidagcao do Patrimbnio Separado, nos termos deste Termo de Securitizagéo,
sendo certo que, na referida liquidagdo, devera ser considerado o direito dos
prestadores de servico ao recebimento dos valores a eles devidos, sendo
determinado o seu pagamento ainda que mediante dagao em pagamento de direitos
creditorios.

12.5. Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas clausulas Erro!

Fonte de referéncia ndo encontrada. e Erro! Fonte de referéncia nao encontrada.,
sao de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

(i)

(ii)

(iii)
12.5.1.

12.5.2.

eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custddia dos CRI ndo
compreendidas na descricdo das clausulas Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. e Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de
Securitizagao;

todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e
prerrogativas, ndo suportadas pelo Patrimbnio Separado; e

tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento nos CRI.

No caso de transferéncia da administracdo do Patriménio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condicdes
previstas neste Termo de Securitizagdo, 0s recursos necessarios para cobrir as
despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos
direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI, deverdo ser, sempre que possivel,
previamente aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario,
na proporgédo de CRI detidos, na data da respectiva aprovagao.

Em razdo do quanto disposto nas clausulas Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. e Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., as despesas a serem
adiantadas pelos Titulares dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme
o caso, na defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, incluem,
exemplificativamente: (i) as despesas com contratacdo de servigcos 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 a serem propostos contra a Devedora, os
Avalistas ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os Créditos
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12.6.

Imobiliarios; (iii) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos
administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio, bem como pelos
prestadores de servigos eventualmente contratados, desde que relacionados com
as medidas judiciais; (iv) eventuais indenizagbes, multas, despesas e custas
incorridas em decorréncia de eventuais condenagbes (incluindo verbas de
sucumbéncia) em ac¢des judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora
elou o Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares
dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; ou (v) a remuneragdo e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos termos deste Termo de
Securitizagcdo, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario, na hipétese de a
Emissora permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um
periodo superior a 30 (trinta) dias.

Custos Extraordinarios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a
Emissora em virtude de quaisquer renegociagdes que impliquem na elaboragdo de
aditivos aos Documentos da Operacao e/ou na realizagao de Assembleias Especiais
de Titulares dos CRI, incluindo, sem a ela se limitar, a remuneragao adicional pelo
trabalho de profissionais da Emissora ou do Agente Fiduciario dedicados a tais
atividades, deverao ser arcados pela Devedora.

12.6.1. Se, ap6s o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patriménio Separado,

XI1.

13.1.

sobejarem Créditos Imobiliarios, seja na forma de recursos ou de créditos, tais
recursos e/ou créditos deverao ser restituidos pela Emissora a Devedora, na forma
de recursos liquidos de tributos (incluindo seus rendimentos liquidos de tributos),
ressalvados a Emissora os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

REESTRUTURAGCAO

Na hipotese de ocorrer, ao longo do prazo de duragdo dos CRI, qualquer reestruturagcao
da Oferta que demande a elaboragao de aditamentos aos Documentos da Operagéao
e/ou na realizagdo de Assembleia Especial de Titulares dos CRI, sera devida, pela
Devedora, a Emissora, uma remuneragdo adicional, equivalente a R$ 15.000,00
(quinze mil reais) dedicados a tais atividades, incluindo, mas néo se limitando, (a) a
execucao das Garantias, (b) ao comparecimento em reunides formais ou conferéncias
telefénicas com o Agente Fiduciario dos CRI, os investidores ou demais partes da
Emissao, inclusive respectivas assembleias; (c) a analise e/ou confecgao de eventuais
aditamentos aos Documentos da Operagdo, atas de assembleia e/ou quaisquer
documentos necessarios ao disposto no item seguinte; (d) implementagdo das
consequentes decisbes tomadas em tais eventos, sendo certo que tal valor sera
corrigido a partir da data da emissdo dos CRI pela variagdo acumulada do IPCA no
periodo anterior. Para a realizacdo das seguintes atividades: (i) reestruturacdo da
Oferta dos CRI; (ii) realizacdo de assembleias especiais dos titulares dos CRI; (iii)
elaboragdo e/ou revisdo e/ou formalizagcdo de aditamentos aos Documentos da
Operacao; (iv) realizagao de notificagdes de quaisquer partes e/ou do devedor dos CRI,
a publicagao de fatos relevantes ou comunicados ao mercado relacionados a Oferta
dos CRI; (v) elaboragdo de calculos para cobertura de inadimplemento e/ou para
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13.2.

XIv.

14.1.

14.2.

reestruturagédo do lastro ou da garantia e/ou calculos para estimativa de valores para
fins de recompra; (vi) verificacdo de indice de garantia; (vii) realizacdo de calculo e
providéncias financeiras para solicitacao de liquidagcéo antecipada dos CRI, integral ou
parcial, sera devida a Securitizadora uma remuneracgdo adicional equivalente a R$
1.200 (mil e duzentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da Securitizadora
dedicados a tais atividades. Também deverao ser arcados da forma prevista no Termo
de Emissdo todos os custos decorrentes da formalizagdo e constituigdo 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 remuneracéo prevista nesta
clausula ocorrera sem prejuizo da remuneragdo devida a terceiros eventualmente
contratados para a prestagao de servigos acessorios aqueles prestados pela Emissora.

O pagamento da remuneracgéo prevista na clausula acima ocorrera sem prejuizo da
remuneragao devida a terceiros eventualmente contratados para a prestagédo de
servigos acessorios aqueles prestados pela Emissora, sendo certo que a contratagéo
de quaisquer terceiros no ambito da referida reestruturagcdo dependera da prévia
aprovagao da Devedora ou dos Titulares do CRI.

TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS TITULARES DOS CRI

Tratamento Tributario Aplicavel aos Titulares dos CRI: As regras gerais relativas aos
principais tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a
seguir. Todos os tributos abaixo mencionados sdo de responsabilidade dos Titulares
dos CRI. Cada investidor deve avaliar os impactos tributarios relativos ao seu
investimento nos CRI, ndo devendo considerar unicamente as informagdes contidas
abaixo. Recomendamos que cada investidor consulte seus proprios assessores quanto
a tributagdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular dos CRI, levando em
consideragéao as circunstancias especificas de seu investimento.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil. Como regra geral, os rendimentos
em certificados de recebiveis imobiliarios auferidos por pessoas juridicas nao
financeiras estéo sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base na aplicagao
de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos
rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360
(trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 361 (trezentos e
sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros
e cinco décimos por cento); e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de
15% (quinze por cento). Este prazo de aplicagéo é contado da data em que o respectivo
Titular dos CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da Lein°® 11.033
e artigo 65 da Lei n°® 8.981). Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo
de investidor, conforme sua qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive
isenta, fundo de investimento, instituigdo financeira, sociedade de seguro, de
previdéncia privada, de capitalizagcéo, corretora de titulos, valores mobiliarios e cambio,
distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou
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investidor estrangeiro. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas
nao financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é
considerado antecipacédo do imposto de renda devido, gerando o direito a dedugéo do
IRPJ apurado em cada periodo de apuragéo (artigo 76, | da Lei n® 8.981 e artigo 70, |
da Instrucdo Normativa da RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“IN RFB n°® 1.585").
O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL.
As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez
por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da
CSLL, para pessoas juridicas nao financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). A
partir de 1° de julho de 2015, os rendimentos em certificados de recebiveis imobiliarios
auferidos por pessoas juridicas nao financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo a PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente
(Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015). Com relagdo aos investimentos em
certificados de recebiveis imobiliarios realizados por institui¢oes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizagéo,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de retencédo do IRRF. Nao obstante a isengao de
retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em certificados de
recebiveis imobiliarios por essas entidades, via de regra e a exceg¢do dos fundos de
investimento, seréo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento) e
adicional de 10% (dez por cento); pela CSLL, & aliquota de 20% (vinte por cento) entre
1° de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018 ou, no caso de cooperativas de
crédito, a aliquota de 17% (dezessete por cento), e a aliquota de 15% (quinze por
cento) a partir de 1° de janeiro de 2019, de acordo com o artigo 3° da Lei n° 7.689, de
15 de dezembro de 1988, e das alteracgdes trazidas pela Lei n°® 13.169, de 7 de outubro
de 2015. As carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de Imposto de Renda
(artigo 28, § 10, da Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997). Ademais, no caso das
instituicdes financeiras e determinadas entidades definidas em lei, os rendimentos
decorrentes de investimento em certificados de recebiveis imobiliarios estao
potencialmente sujeitos a contribuicdo a PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente.
Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por
aplicacao em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragéo de
ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso Il, da Lei n® 11.033. De acordo com a posi¢ao
da Receita Federal do Brasil, expressa no artigo 55, paragrafo unico, da IN RFB
n® 1.585, tal isencdo abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienagdo ou
cessao dos certificados de recebiveis imobiliarios. Pessoas juridicas isentas terdo seus
ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto néo é
compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso I, da Lei n°® 8.981. A retencao do
imposto na fonte sobre os rendimentos das entidades imunes esta dispensada desde
que as entidades declarem sua condig¢éo a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da

Lei n°® 8.981, com a redagdo dada pela Lei n° 9.065, de 20 de junho de 1995.
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14.3.

14.4.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior. Com relagdo aos investidores
residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em certificados de

recebiveis imobiliarios no pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN
4.373, os rendimentos auferidos estéo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15%
(quinze por cento). Excecao é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou
jurisdicao considerados como de tributacéo favorecida, assim entendidos aqueles que
nao tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20% (vinte por cento) ou
cuja legislacao nao permita o acesso a informagdes relativas a composi¢ao societaria
de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a nao residentes. A despeito deste conceito legal, no entender
das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas “Jurisdicdo de Tributagédo
Favorecida” as jurisdigbes listadas no artigo 1° da Instrugcdo Normativa da Receita
Federal do Brasil n°1.037, de 4 de junho de 2010. Rendimentos obtidos por
investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no exterior em investimento em
certificados de recebiveis imobiliarios, por sua vez, sao isentos de tributagéo, inclusive
no caso de investidores residentes em Jurisdi¢gao de Tributacdo Favorecida.

IOF/Cambio. Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos
estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais, de acordo com as
normas e condigbes previstas na Resolugdo CMN 4.373, inclusive por meio de
operagbes simultdneas, incluindo as operagbes de cambio relacionadas aos
investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios, estdo sujeitas a incidéncia do
IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto
n°® 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme em vigor (“Decreto n°® 6.306"). Em
qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato
do Poder Executivo Federal, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),
relativamente a operagdes de cambio ocorridas apds esta eventual alteragéo.

14.4.1. As operacbes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme

XV.

15.1.

Decreto n° 6.306. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, relativamente a operacdes ocorridas apos
este eventual aumento.

PUBLICIDADE

Publicidade: Nos termos da Resolugao CVM 60, os fatos e atos relevantes de interesse
dos Titulares dos CRI, tais como comunicados de resgate, amortizacao, notificagdes a
Devedora, edital de convocagdo de Assembleia Especial dos Titulares dos CRI e
outros, deveréao ser disponibilizados nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio
do sistema de envio de informagdes periddicas eventuais da CVM e veiculados na
pagina da Emissora na rede mundial de computadores — Internet, imediatamente apos
a realizagéo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma
dos artigos 44 e 45, do inciso IV do item “b” do artigo 46, do inciso IV e § 4° do artigo
52 da Resolugédo CVM 60 e da Lei n°® 14.430, devendo a Emissora avisar ao Agente
Fiduciario na mesma data de sua ocorréncia. As publica¢cdes acima serao realizadas
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15.2.

XVI.

16.1.

XVIL.

17.1.

(i)

(ii)

uma Unica vez e, no caso de Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, caso ndo haja
quérum em primeira convocacgao, devera ser realizada uma nova e Unica publicagdo
de segunda convocacéo.

As demais informacgdes periddicas ordinarias da Emiss&o, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares,
por meio do sistema de envio de informagdes periddicas e eventuais da CVM.

REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGAO

Registro do Termo de Securitizacdo: O presente Termo de Securitizagdo e seus
eventuais aditamentos seré&o (i) custodiados na Instituigdo Custodiante, nos termos do
§ 4° do artigo 18 da Lei n°® 10.931; e (ii) registrados pela Emissora na B3, nos termos
do § 1° do artigo 26 da Lei n°® 14.430.

NOTIFICAGOES

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

Para a Emissora

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Avenida das Nagdes Unidas, n° 14.401, Sala 713, Vila Gertrudes
CEP 04.794-000, Séo Paulo — SP

At.: Alexandre Domingos Ferreira / Amanda Oliveira de Melo
Telefone: +55 (11) 2367-8793

E-mail: juridico@bsicapital.com.br

Para o Agente Fiduciario

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros

CEP 05.425-020, Séo Paulo — SP

At.: Sra. Eugénia Souza

Tel.: +55 (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br; pu@vortx.com.br

17.1.1. Consideracéo das Comunicacdes: As comunicacgdes serdo consideradas entregues

quando recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos — ECT, nos enderegcos mencionados neste Termo de
Securitizagdo. As comunicagoes feitas por correio eletrbnico serao consideradas
recebidas na data de seu envio. Os respectivos originais deverao ser encaminhados
para os enderecos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem.
A mudanga de qualquer dos enderegos acima por qualquer das Partes devera ser
comunicada a outra Parte.
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17.1.2. VXlnforma: Com a excegao das obrigacdes assumidas com formas de cumprimento

XVIiL.

18.1.

especificas, incluindo, mas nao se limitando as demonstracbes financeiras, o
cumprimento das obrigagcdes pactuadas neste Termo de Securitizagdo e nos
demais Documentos da Emisséo referentes ao envio de documentos e informacdes
periédicas ao Agente Fiduciario ocorrera exclusivamente através da plataforma
digital “VX Informa”, disponibilizada pelo Agente Fiduciario em sua pagina na rede
mundial de computadores (https://vortx.com.br). Para a realizagdo do cadastro, &
necessario acessar a pagina https://portal.vortx.com.br/register e solicitar o acesso
ao sistema.

RISCOS

Riscos: Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais
Investidores Profissionais deverdo considerar cuidadosamente, a luz de suas préprias
situacdes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos abaixo,
no formulario de referéncia da Emissora, bem como as demais informacgdes contidas
nos Documentos da Operagdo, devidamente assessorados por seus assessores
juridicos e/ou financeiros. Os negdcios, situacao financeira, ou resultados operacionais
da Emissora, da Devedora e dos demais participantes da presente Oferta podem ser
adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso
qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos se concretize, os negécios, a situagéao
financeira, os resultados operacionais da Emissora e/ou da Devedora de adimplir os
Créditos Imobiliarios, e demais obrigagbes previstas no Termo de Emisséo, poderao
ser adversamente afetados sendo que, nesses casos, a capacidade da Emissora de
efetuar o pagamento dos CRI, podera ser afetada de forma adversa. Para os efeitos
desta clausula, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema podera produzir,
poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora e/ou sobre a
Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema podera produzir, poderia
produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negécios, a posi¢cao financeira, a
liquidez, os resultados das operagbes ou as perspectivas da Emissora e/ou da
Devedora, conforme o caso, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme
o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressbes similares nesta
clausula como possuindo também significados semelhantes. Os riscos descritos abaixo
nao s&o exaustivos, outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sejam
considerados imateriais, também poderao ter um efeito adverso sobre a Emissora e/ou
sobre a Devedora. Na ocorréncia de qualquer das hipéteses abaixo, os CRI podem néo
ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para os Titulares
dos CRI. Para fins desta clausula, salvo se de outro modo aqui expresso, as palavras
e expressodes grafadas em letra maiuscula deverao ter os significados previstos neste
Termo de Securitizagdo. Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus
controladores, seus acionistas, suas controladas, seus investidores e ao seu ramo de
atuagéao estao disponiveis em seu formulario de referéncia disponivel para acesso no
website da CVM.

18.1.1. O risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimbnio Separado podera

afetar a capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI:
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18.1.2.

18.1.3.

18.1.4.

Os CRI séo lastreados nos Créditos Imobiliarios, os quais foram vinculados aos
CRI por meio deste Termo de Securitizagdo, no qual for instituido o Regime
Fiduciario e constituido o Patriménio Separado. Os Créditos Imobiliarios
representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora. O Patrimbnio
Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos depende do pagamento
dos Créditos Imobiliarios pela Devedora em tempo habil para o pagamento dos
valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagao
econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do
Patrimbnio Separado de honrar suas obrigagbes no que tange o pagamento dos
CRI pela Emissora.No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela
Devedora, o valor a ser recebido pelos Titulares dos CRI podera nao ser suficiente
para reembolsar integralmente o investimento realizado. Neste caso, nem o
Patrimbnio Separado e nem mesmo a Emissora dispordo de outras fontes de
recursos para satisfagao dos interesses dos Titulares dos CRI.

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

Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de certificados de
recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia

de que existira, no futuro, um mercado para negociacéo dos CRI que permita sua
alienacao pelos Titulares dos CRI caso estes decidam pelo desinvestimento. Os
Investidores Profissionais que adquirirem os CRI poderdo encontrar dificuldades
para negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparados para manter o
investimento nos CRI até a Data de Vencimento.

Falta de liqguidez nos mercados domésticos, financeiros e de capitais: O mercado
de titulos e valores mobiliarios nacional é influenciado, em varios graus, pela
economia e condi¢gdes dos mercados globais, e especialmente pelos mercados
emergentes e dos paises da América Latina. A reacdo dos investidores ao
desenvolvimento em outros paises pode ter um impacto desfavoravel no mercado
de titulos e valores mobiliarios no Brasil. Por outro lado, crises em outros paises
emergentes ou politicas econdmicas de outros paises, podem reduzir a demanda
do investidor por titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras. Qualquer
dos acontecimentos acima mencionados pode afetar desfavoravelmente a liquidez
do mercado. A Emissora e a Devedora ndo tém controle sobre quais medidas o
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18.1.5.

18.1.6.

18.1.7.

governo federal podera adotar no futuro na gestao da politica econémica e ndo pode
prevé-las. Porisso, ndo é possivel quantificar os impactos que tais medidas poderao
gerar nos negocios da Emissora ou da Devedora, o que podera afetar
negativamente os Titulares de CRI. A falta de liquidez nos mercados domésticos,
financeiro e de capitais pode apresentar diversos riscos, incluindo: (i) a dificuldade
em alienar os CRI ao prego e na ocasiao em que desejarem fazé-lo; (ii) impacto nos
preco de mercado dos ativos, em razdo da diminuigdo da demanda por CRI, o que
pode resultar em uma reducgdo dos pregos dos titulos no mercado secundario;
(iii) risco de perda de capital, especialmente se precisarem vender seus titulos sem
um mercado com poucos compradores dispostos a adquiri-los; (iv) dificuldades para
acessar seu capital investido; (v) aumento de risco de crédito associado aos CRI,
dentre outros.

Risco decorrente da volatilidade e da falta de liquidez no mercado de capitais
brasileiro: O mercado de valores mobiliarios brasileiro € substancialmente menor,
menos liquido, mais volatil e mais concentrado do que os principais mercados de
valores mobiliarios internacionais. Tais caracteristicas de mercado podem limitar

substancialmente a capacidade dos investidores de alienar os CRI ao prego e na
ocasido em que desejarem fazé-lo e, consequentemente, poderdo vir a afetar
negativamente o preco de mercado dos ativos mobiliarios. Adicionalmente o preco
de mercado dos ativos mobiliarios podera flutuar por diversas razdes, incluindo por
motivos relacionados ao desempenho operacional e financeiro da Devedora e por
quesitos macroecondmicos, nacionais e internacionais, que nao podem ser
controlados pela Devedora, o que podera afetar negativamente os titulares de CRI.
A volatilidade e a falta de liquidez no mercado de capitais brasileiro poderao causar
desafios significativos para os Titulares de CRI, limitando sua capacidade de vender
e precificar seus investimentos.

Restricdo de negociacdo. Os CRI adquiridos no &mbito da Oferta somente poderao
ser negociados no mercado secundario, nos termos do artigo 86, inciso Il, da
Resolugcdo CVM 160, combinado com o artigo 33, § 10 da Resolugdo CVM 60 e
artigo 2° §1°, inciso ll, do Anexo Normativo | a Resolucdo CVM 60 junto a
Investidores Profissionais, no Dia Util imediatamente subsequente & divulgagéo do
Anuncio de Encerramento. As restricbes acima mencionadas podem afetar
desfavoravelmente a liquidez da negociagao dos CRI no mercado, resultando em
perdas para os Titulares dos CRI.

Risco da nao realizacdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia
emissora de titulos representativos de direitos creditérios imobiliarios, tendo como
objeto social a aquisicéo e securitizagdo de direitos creditérios imobiliarios através

da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patrimbnios sao
administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como principal fonte de
recursos os Créditos Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta dos Créditos
Imobiliarios pela Devedora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora
de honrar as obrigagbes decorrentes dos CRI. Na hipétese de a Emissora ser
declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir a custddia e

88

JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



18.1.8.

18.1.9.

18.1.10.

18.1.11.

18.1.12.

administragdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessoérios que
integram o Patrimbénio Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI
poderao deliberar sobre as novas normas de administragcao do Patrimdnio Separado
ou optar pela liquidagéo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das
obriga¢des da Emissora perante os Titulares dos CRI.

Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham
sido integralmente pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperagao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da
Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao afetar tais
Créditos Imobiliarios, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia
significativa em nosso pais sobre a plena eficacia da afetagcao de patriménio.

Manutencéo do Registro de Companhia Securitizadora: A sua atuagao da Emissora
depende da manutencao de seu registro de companhia securitizadora junto a CVM
e das respectivas autorizagbes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos
requisitos da CVM em relagdo as companhias securitizadoras, sua autorizagéo
podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes de

certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive a Emissao.

Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera nao
ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutengdo do
crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fontes de
financiamento externas. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de
capital quando a Emissora necessitar e, caso haja, as condigdes desta captagao
poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A Importéncia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe
operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal
qualificado podem ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situagéo
financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém
basicamente da securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada para sua originagao, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldégico de seus produtos. Assim, a
eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair
novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de geragéo de resultado.

Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacdo: Toda a arquitetura

do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissao considera um conjunto
de rigores e obrigagdes estipuladas através de contratos elaborados nos termos da
legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradic&o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo
de operacgao financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte
dos Titulares dos CRI, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos
necessarios para fazer valer as disposi¢cbes contidas nos Documentos da
Operacgao.
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18.1.13.

18.1.14.

18.1.15.

18.1.16.

18.1.17.

Risco de Estrutura: A presente Emissao tem o carater de “operagao estruturada”.
Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do
modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de fatores e
obrigagdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados
tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto, em raz&o da pouca maturidade
e da falta de tradig¢éo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange
as operacgdes de certificados de recebiveis imobiliarios, podera haver perdas por
parte dos Titulares dos CRI em razéo do dispéndio de tempo e recursos.

Risco de integralizacdo dos CRI com &gio ou desagio: Os CRI poderdo ser
integralizados com agio ou desagio, conforme definido pela Securitizadora, no ato
de subscricao dos CRI, sendo certo que, caso aplicavel, o agio ou desagio sera
aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI, em cada Data de Integralizagao.
O preco da Oferta sera unico e, portanto, eventual agio ou desagio devera ser
aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI integralizados em cada Data de
Integralizagao, nos termos do artigo 61 da Resolugdo CVM 160. Além disso, os CRI,

quando de sua negociacdo em mercado secundario e, portanto, sem qualquer
responsabilidade, controle ou participagdo da Emissora, poderao ser adquiridos
pelos novos investidores com agio, calculado em fungéo da rentabilidade esperada
por esses investidores ao longo do prazo de amortizagdo dos CRI originalmente
programado. Em caso de antecipa¢ao do pagamento dos Créditos Imobiliarios nas
hipoteses previstas no Termo de Emissdo, os recursos decorrentes dessa
antecipagéo serao imputados pela Emissora no resgate antecipado dos CRI, nos
termos previstos no Termo de Securitizagao, hipétese em que o valor a ser recebido
pelos investidores 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 Patriménio Separado, nem a Emissora,
disporao de outras fontes de recursos para satisfacdo dos interesses dos Titulares
de CRI.

Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa de Juros: A elevagéo subita da taxa de juros
pode reduzir a demanda dos investidores por titulos e valores mobiliarios de
companhia brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis
inferiores aos praticados no mercado apos a elevagao da taxa de juros. Neste caso,
a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagao ou
majoragédo de ftributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacdo diferente que
venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a
Emissora ou os Titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a
operagdes ja efetuadas.

Alteracbes na legislacdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os
resultados operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa
alteracdes no regime fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizagéo,
inclusive a Emissora e seus clientes. Essas alteragdes incluem mudancas nas
aliquotas e, ocasionalmente, a cobranga de tributos temporarios, cuja arrecadagéo
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18.1.18.

18.1.19.

€ associada a determinados propdsitos governamentais especificos. Algumas
dessas medidas poderdo resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que
podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os pregos
de servicos e seus resultados. Ndo ha garantias de que a Emissora sera capaz de
manter seus pregos e o fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigagbes assumidas
junto aos Titulares dos CRI por meio dos CRI se ocorrerem alteracgdes significativas
nos tributos aplicaveis as suas operagdes.

Decisdes judiciais sobre a Medida Proviséria n°® 2.158-35/01 podem comprometer o
Regime Fiduciario sobre as séries de CRI emitidas. A Medida Proviséria n°® 2.158-
35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em seu artigo 76, que “as
normas que estabelecam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de
patrimonio de pessoa fisica ou juridica nao produzem efeitos em relagéo aos débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e
aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Adicionalmente, o paragrafo Unico deste
mesmo artigo prevé que “permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa

falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”. A Lei
n°® 14.430 estabeleceu no § 4° de seu artigo 27 que “Os dispositivos desta Lei que
estabelecem a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimbnio da
companhia securitizadora a emissao especifica de Certificados de Recebiveis
produzem efeitos em relacdo a quaisquer outros débitos da companhia
securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes séo atribuidos”, mas como
referida lei ndo revogou expressamente a Medida Provisdria n°® 2.158-35, néo
podemos garantir que os Créditos Imobiliarios, ndo obstante comporem o
Patrimbnio Separado, ndo poderao ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas
e previdenciarios da Securitizadora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico da Securitizadora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico
existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerao os titulares destes direitos
creditérios com os Titulares dos CRI de forma privilegiada sobre o produto de
realizagdo do Patriménio Separado. Nesta hipétese, € possivel os recursos do
Patrimbnio Separado ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos
CRI ap6s o cumprimento das obrigagbes da Securitizadora perante aqueles
credores.

Alteracdo na legislacéo ou na interpretacéo das normas aplicaveis aos CRI e/ou aos
Créditos Imobilidrios: Decisbes judiciais, resolu¢cdes da CVM, do CMN, decretos,
leis, tratados internacionais e outros instrumentos legais podem vir a impactar
negativamente os rendimentos, direitos, prerrogativas, liquidez e resgate dos CRI
e/ou dos Creéditos Imobiliarios, causando prejuizo aos Titulares dos CRI. Em 2 de
fevereiro de 2024, o CMN publicou a Resolu¢gdo CMN 5.118, reduzindo os tipos de
lastro que podem ser usados para a emissao de certificados de recebiveis do
agronegocio e certificados de recebiveis imobiliarios. A nova regra passou a valer a
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18.1.20.

18.1.21.

18.1.22.

18.1.23.

partir da data de sua publicacdo, gerando impacto imediato ao setor de
securitizacdo do mercado de capitais brasileiro. A nova norma podera provocar uma
menor emissao destes titulos e, por consequéncia, impactar a liquidez destes ativos
no mercado secundario. Por essa razéo, os Titulares dos CRI poderado enfrentar
dificuldades para negociar a venda dos CRI no mercado secundario ou até mesmo
podem ndo conseguir realiza-la e, consequentemente, podem vir a sofrer prejuizo
financeiro. Este € apenas um exemplo recente que alterou a dindmica do mercado
de CRI. Nao é possivel prever se ou quando estes eventos podem voltar a ocorrer
e qual sera dimenséo do prejuizo que podem causar aos Titulares dos CRI. Sendo
assim, ndo é possivel garantir que nao seréo publicadas durante a vigéncia dos CRI
novas resolugdes do CMN, da CVM ou de qualquer outro érgao regulamentador
brasileiro ou internacional com potencial de impactar a liquidez ou quaisquer outras
caracteristicas dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios.

Risco em Funcéo do Rito de Registro Automatico: A Oferta, a ser realizada nos
termos da Resolugdo CVM 160 e da Resolugao CVM 60, ndo tem seu registro
sujeito a analise prévia por parte da CVM, de forma que as informacdes prestadas
pela Emissora nao foram objeto de analise pela referida autarquia federal.

Risco de Amortizac&o Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderéo estar
sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizagéo, a eventos de amortizagédo
extraordinaria ou resgate antecipado. A efetivacdo destes eventos podera resultar
em dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa
estabelecida como remuneragéo dos CRI.

Risco da necessidade de realizacdo de aportes nas Contas do Patriménio
Separado: Considerando que a responsabilidade da Emissora se limita ao
Patrimbnio Separado, nos termos da Lei n° 14.430, caso o Patrimbnio Separado
seja insuficiente para arcar com as despesas da Emisséao, tais despesas serao
suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgao dos CRI titulados por cada um
deles, mediante aporte de recursos do Patrimbénio Separado, nos termos da
clausula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de
Securitizagao.

Risco dos pagamentos das Despesas serem arcados pelos Titulares de CRI: As
despesas da operagao de securitizagdo serdo arcadas com recursos proprios da
Devedora, devendo ser arcadas pelo Fundo de Juros e pelo Fundo de Reserva
somente em caso de inadimplemento da Devedora. Em nenhuma hipotese a
Emissora possuira a obrigacao de utilizar recursos proprios para o pagamento das
Despesas. Caso a Devedora e/ou os Avalistas ndo efetuem o pagamento das
despesas, tais despesas deverao ser arcadas pelo Patriménio Separado e, caso os
recursos do Patriménio Separado n&o sejam suficientes, os Titulares de CRI
poderao ser chamados para aportar recursos suficientes para honrar referidas as
despesas, 0 que pode gerar gastos nao previstos e prejuizos financeiros aos
Titulares de CRI. Em ultima instancia, as despesas que eventualmente nao tenham
sido saldadas serdo pagas preferencialmente dos pagamentos devidos aos
Titulares de CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI.
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18.1.24.

18.1.25.

18.1.26.

18.1.27.

18.1.28.

Risco de auséncia de Qudérum para deliberacdo em Assembleia Especial:
Determinadas deliberacées no ambito da Assembleia Especial dos Titulares dos
CRI necessitam de quérum qualificado para serem aprovadas. O respectivo quérum
qualificado pode nao ser atingido e, portanto, a deliberagdo pode nao ser aprovada,
0 que podera impactar os CRI.

Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica
realizada na presente Emissdo limitou-se a identificar eventuais contingéncias

relacionadas , a Devedora, aos Avalistas, assim como eventuais riscos envolvidos
na constituicdo das Garantias, ndo tendo como finalidade, por exemplo, a analise
de questbes legais ou administrativas, ambientais ou de construgéo relativas ao
Imdvel, ou aos antigos proprietarios do Imével. A ndo realizagéo de auditoria juridica
completa, conforme acima descrito, ndo confere a seguranga desejada com relagéo
a total auséncia de contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios e/ou o Imével,
podendo ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI.

Risco de Insuficiéncia da Alienacéo Fiduciaria de Imével: Possiveis variagbes no
mercado imobiliario poderao, eventualmente, impactar o valor de mercado do
Imével objeto da Alienacéo Fiduciaria de Imével, de forma positiva ou negativa,
durante todo o prazo da Emissdo. As variagbes de pre¢co no mercado imobiliario
estdo vinculadas predominantemente, mas nao exclusivamente, a relacédo entre a
demanda e a oferta de imdéveis de mesmo perfil, bem como a respectiva
depreciagcado, obsolescéncia e adequagdo para outras atividades diferentes
daquelas exercidas pelos respectivos proprietarios. Adicionalmente, a Alienagao
Fiduciaria de Imodvel recai exclusivamente sobre a Fracédo Ideal Alienada, nao
abrangendo as Unidades Permutadas, de modo que o valor da garantia real
imobiliaria disponivel aos Titulares dos CRI € inferior ao valor de mercado da
integralidade do Imével e do Empreendimento.

Risco de néo constituicdo da Alienacdo Fiducidria de Imoével, da Alienacdo
Fiduciaria de Quotas, da Cesséao Fiduciaria de Recebiveis e do Aval: Na presente
data, as garantias outorgadas nos termos do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de
Imével, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e do Contrato de Cesséo
Fiduciaria de Recebiveis ndo se encontram devidamente constituidas e exequiveis,
na medida em que os referidos instrumentos e, no caso do Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas, a alteragao do contrato social da Devedora, na presente data,
conforme o caso, ainda ndo foram celebrados ou ndo foram registrados nos
cartorios competentes ou na JUCERJA. Os prazos para obtencdo dos referidos
registros ou assinatura encontram-se especificados nos respectivos instrumentos.
Desta forma, existe o risco de atrasos dado a burocracia e exigéncias cartorarias
ou, eventualmente, de impossibilidade na completa constituigdo das referidas
Garantias. Assim, tais fatos podem impactar negativamente a devida constituigcdo e
consequente excusséao das referidas Garantias caso as condigbes acima nao sejam

implementadas.

Auséncia de coobrigacdo da Emissora: O Patriménio Separado constituido em favor

dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da
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18.1.29.

18.1.30.

Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo, pelos Titulares dos CRI, dos
montantes devidos conforme este Termo de Securitizagdo depende do recebimento
das quantias devidas em funcéo dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem
a situacao econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente o
Patrimbnio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares
dos CRI. Os CRI sao titulos lastreados pelos Créditos Imobiliarios. Ao avaliarem os
riscos inerentes a Emissé&o e a Oferta, os Investidores Profissionais devem atentar
para a capacidade da Devedora de honrar suas obrigacbes de pagamento no
ambito da Emissado. Em caso de inadimpléncia, a Emissora nao dispora de recursos
préprios para honrar o pagamento dos CRI.

Risco de liquidacdo do Patrimdnio Separado: Na ocorréncia de qualquer dos
eventos de liquidacdo do Patrimdnio Separado, podera nao haver recursos
suficientes no Patrimdnio Separado para que a Emissora proceda ao pagamento
antecipado integral dos CRI. Além disso, em vista dos prazos de cura existentes e
das formalidades e prazos previstos para o cumprimento do processo de
convocacgao e realizagao da Assembleia Especial que deliberara sobre os eventos
de liquidagéo do Patrimbnio Separado, ndo é possivel assegurar que a deliberagao
acerca da eventual liquidacdo dos Patrimbnio Separado ocorrera em tempo habil

para que o pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem
prejuizos aos Titulares dos CRI. Na hipétese de a Emissora ser declarada
inadimplente com relagdo a Emissao e/ou ser destituida da administracdo do
Patrimbnio Separado, o Agente Fiduciario devera assumir a custdédia e
administragdo do Patrimbnio Separado. Em Assembleia Especial dos Titulares dos
CRI, os Titulares dos CRI deverdo deliberar sobre as novas normas de
administragdo do Patrimbénio Separado, inclusive para fins de recebimento dos
Créditos Imobiliarios, ou optar pela liquidagao do Patriménio Separado, que podera
ser insuficiente para a quitagéo das obrigagdes perante os Titulares dos CRI. Na
hipotese de a decisdo da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI ndo ser
instalada em primeira ou segunda convocacdo ou caso os Titulares dos CRI
deliberem pela liquidacdo do Patriménio Separado, o Regime Fiduciario sera
extinto, de forma que os Titulares dos CRI deixardo de ser detentores dos CRI, ndo
contardo mais com a representagao do Agente Fiduciario, e passarao a ser titulares
dos Créditos Imobiliarios, sendo, cada um dos Titulares dos CRI, responsavel por
sua representacdo perante a Devedora. Nesse caso, os rendimentos oriundos dos
Créditos Imobiliarios, quando pagos diretamente aos Titulares dos CRI, seréo
tributados conforme aliquotas aplicaveis para as aplicagcbes de renda fixa,
impactando de maneira adversa os Titulares dos CRI.

O risco de crédito da Devedora e a inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios pode
afetar adversamente os CRI: Os CRI s&o titulos lastreados pelos direitos creditérios

devidos pela Devedora. Sendo assim, a capacidade do Patrimbnio Separado de

suportar as obrigagdes decorrentes da Emissado depende do adimplemento, pela

Devedora, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios. O Patrimonio

Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com qualquer
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18.1.31.

18.1.32.

18.1.33.

garantia ou coobrigagao da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo
pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento dos
Créditos Imobiliarios pela Devedora em tempo habil para o pagamento dos valores
devidos aos Titulares dos CRI. Ademais, € importante salientar que ndo ha garantias
de que os procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobiliarios serdo bem-sucedidos, e mesmo no caso dos procedimentos de
cobranga judicial ou extrajudicial, que terdo um resultado positivo. Portanto, uma
vez que o pagamento das remuneragdes e amortizacdo dos CRI depende do
pagamento integral e tempestivo pela Devedora, a ocorréncia de eventos internos
ou externos que afetem a situagdo econdmico-financeira da Devedora e suas
respectivas capacidades de pagamento podera afetar negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI e a capacidade do Patriménio Separado de suportar suas
obrigacdes, afetando os Titulares dos CRI, conforme estabelecidas neste Termo de
Securitizagdo. Adicionalmente, no dmbito da auditoria restrita, ndo foi apresentada
a integralidade dos contratos celebrados pela Devedora e pelos Avalistas, de modo
que nao foi realizada a avaliagdo da necessidade de obtengao de autorizagao prévia
de eventuais credores para a realizagdo da presente Emissao e/ou da prestagao
das Garantias, de modo que pode haver a possibilidade de que algum contrato
financeiro celebrado por tais partes possa ter seu vencimento antecipado decretado
em razao da Emissao e da Oferta, o que podera afetar a capacidade da Devedora
de adimplir com as obrigagdes pecuniarias assumidas nos termos dos Documentos
da Operagéo.

Riscos relacionados a existéncia de acdes judiciais contra a Devedora: No dmbito
da auditoria juridica da Devedora e dos Avalistas, realizada por conta da Emisséo,
foi identificada a existéncia de agdes judiciais contra a Devedora e os Avalistas,
porém, até a data de assinatura deste Termo de Securitizagdo, néo foi possivel
apurar o valor aproximado destas agdes. Caso os demandantes tenham sucesso
em seus pleitos, essas agdes poderdo impactar financeiramente a Devedora e/ou
os Avalistas, conforme o caso, podendo impactar também na capacidade da
Devedora de honrar com as obrigagcdes assumidas, por meio do pagamento dos
Créditos Imobiliarios que constituem o lastro dos CRI.

Registro dos Atos Societarios da Devedora e das Avalistas PJ. A Devedora e as
Avalistas PJ se comprometeram a apresentar seus atos societarios que evidenciem
a aprovacdo da Emissdo e constituicio das Garantias, conforme aplicavel,
devidamente registrados nas juntas comerciais competentes, no prazo estipulado
nos Documentos da Operagcdo. A nao apresentagdo de seus atos societarios
devidamente registrados pode impactar negativamente a devida constituicdo da

Emissdo e consequente excussao da referida garantia caso haja a contestacdo de
algum acionista ou so6cio quanto a sua validade.

Risco de concentracéo e efeitos adversos na Remuneracéo e amortizacdo dos CRI:
Os Créditos Imobiliarios sao devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse
sentido, o risco de crédito dos Créditos Imobiliarios, lastro dos CRI esta concentrado
na Devedora, sendo que todos os fatores de risco de crédito aplicaveis, ao seu setor
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18.1.34.

18.1.35.

de atuacao e ao contexto macro e microeconémico em que a Devedora esta inserida
sdo potencialmente capazes de influenciar adversamente a capacidade de
pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o pagamento da
amortizacdo e da Remuneracdo dos CRI, o que podera afetar negativamente os
Titulares de CRI. Uma vez que os pagamentos de Remuneragao e amortizagao dos
CRI dependem do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos valores
devidos no ambito das Notas Comerciais, os riscos a que a Devedora esta sujeita
podem afetar adversamente a capacidade de adimplemento da Devedora na
medida em que afete suas atividades, operacgdes e situagao econdmico-financeira,
as quais, em decorréncia de fatores internos e/ou externos, poderao afetar o fluxo
de pagamentos dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.
Adicionalmente, os recursos decorrentes da execugcdo das Notas Comerciais
podem néo ser suficientes para satisfazer o pagamento integral da divida decorrente
das Notas Comerciais. Portanto, a inadimpléncia das Devedoras, pode ter um efeito
material adverso no pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos
CRI.

Riscos relacionados aos prestadores de servico da Emissao: A Emissédo conta com
prestadores de servigos terceirizados para a realizagdo de atividades. Caso,
conforme aplicavel, alguns destes prestadores de servicos aumentem
significantemente seus precos, sejam descredenciados, ou ndo prestem servigcos
com a qualidade e agilidade esperadas pela Emissora, podera ser necessaria a
substituicdo do prestador de servigo. Nos termos deste Termo de Securitizagdo, os
prestadores de servigos somente poderao ser substituidos com a devida submisséao
do tema a deliberagdo da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, observados
os procedimentos de substituicdo do Agente Fiduciario previstos neste Termo de
Securitizagdo. Esta substituicdo podera ndo ser bem-sucedida e afetar
adversamente os resultados da Emissora, bem como criar 6nus adicionais ao
Patrimbnio Separado. Adicionalmente, caso alguns destes prestadores de servigos
sofram processo de faléncia, aumentem significativamente seus pregos ou nao
prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser

necessaria a substituicdo do prestador de servigo, o que podera afetar
negativamente as atividades da Emissora e, conforme o caso, as operacbes e
desempenho referentes a Emissédo. Ainda, as atividades acima descritas séo
prestadas por quantidade restrita de prestadores de servigo, o que pode dificultar a
contratagdo e prestacdo destes servigos no ambito da Emissdo e afetar
adversamente os Titulares dos CRI.

Cobranca dos Créditos Imobiliarios: As atribuicdes de controle e cobranga dos
Créditos Imobiliarios em caso de inadimpléncias, perdas e liquidagdo da Devedora,
cabera a Emissora, conforme procedimentos previstos na legislacdo civel e
falimentar aplicaveis. Adicionalmente, nos termos da Resolugao CVM 17, no caso
de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera
usar de toda e qualquer medida prevista em lei e neste Termo de Securitizagdo para
proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares dos CRI, inclusive, caso a
Emissora ndo o faga, realizar os procedimentos de execugdo dos Créditos
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Imobiliarios, de modo a garantir o pagamento dos Juros Remuneratorios e da
amortizacdo aos Titulares dos CRI. Os recursos obtidos com o recebimento e
cobranga dos Créditos Imobiliarios serao depositados diretamente na Conta do
Patrimbnio Separado, permanecendo segregados de outros recursos. O Agente
Fiduciario podera néo ter sucesso na referida execugéo, o que podera acarretar
perdas para os Titulares dos CRI.

18.1.36. Risco Relacionado a Auséncia de Classificacdo de Risco: Os CRI, bem como a

presente Oferta, ndo foram objeto de classificacdo de risco, de modo que os
Titulares dos CRI ndo contarao com uma analise de risco independente realizada
por uma empresa de classificagdo de risco.

18.1.37. Demais Riscos: Os CRI também poderéo estar sujeitos a outros riscos advindos de

XIX.

19.1.

19.2.

19.3.

19.4.

19.5.

motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas
nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econdmica, decisbes judiciais
etc.

DISPOSICOES FINAIS

N&o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagdo. Dessa forma, nenhum atraso, omisséo ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos
Titulares dos CRI em razdo de qualquer inadimplemento das obrigagdes da Emissora,
prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma
renlincia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira
novacado ou modificacdo de quaisquer outras obrigagcdes assumidas pela Emissora
e/ou pelo Agente Fiduciario ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento
ou atraso.

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

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

A Emissora e o Agente Fiduciario reconhecem, desde ja, que o presente Termo de
Securitizagdo constitui titulo executivo extrajudicial nos termos dos artigos 784, 815 e
seguintes do Cddigo de Processo Civil.

Se uma ou mais disposigbes aqui contidas for considerada invalida, ilegal ou
inexequivel em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposigcbes aqui contidas nao serdo afetadas ou
prejudicadas a qualquer titulo.
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19.6. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares dos CRI pelos prejuizos que lhes
causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes, conforme decisdo transitada
em julgado, da qual ndo caiba mais recursos.

19.7. Assinatura Digital: As Partes concordam que, nos termos da “Declaragédo de Direitos
de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na
Lei n°® 13.874, de 20 de setembro de 2019, bem como da Medida Provisoria n°® 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001 (“Medida Proviséria n° 2.200-2"), este Termo de
Securitizagado podera ser firmado de maneira digital por todas os seus signatarios,
devendo, em qualquer hipétese, ser emitido com certificado digital nos padrées ICP-
BRASIL. Para este fim, serao utilizados servigos disponiveis no mercado e amplamente
utilizados que possibilitam a seguranga da assinatura digital por meio dos sistemas de
certificagcdo capazes de validar a autoria de assinatura eletrénica, bem como de tragar
a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do documento, a fim de verificar sua
integridade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia
fisica (impressa), de tais documentos nédo seréo exigidas para fins de cumprimento de
obrigacdes previstas neste Termo de Securitizagdo. Adicionalmente, as Partes
acordam que, independentemente da data de conclusdo do processo de assinaturas
deste Termo de Securitizagdo, sua data de assinatura sera considerada a indicada ao
fim deste Termo de Securitizagao.

19.7.1.1. Em razao do disposto acima, a assinatura fisica de documentos, bem como a
existéncia fisica (impressa), de tais documentos nao seréo exigidas para fins
de cumprimento de obrigagdes previstas neste Termo de Securitizagéo, exceto
se outra forma for exigida por qualquer cartérios de registro de iméveis, cartério
de registro de titulos e documentos e junta comercial ou demais 6rgaos
competentes, hipétese em que as Partes se comprometem a atender eventuais
solicitagdes no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da exigéncia.

19.8. Protecéo de Dados. As Partes, por si e por seus colaboradores, obrigam-se a observar
a Lein®13.709, de 14 de agosto de 2018, conforme em vigor (“LGPD”), notadamente
no que se refere as informagdes a que tiver acesso, por meio do presente Termo de
Securitizacao, relacionadas a uma pessoa natural identificada ou identificavel (“Dados
Pessoais” e “Titular”, respectivamente), e se compromete a adotar medidas de
seguranga, técnicas e administrativas aptas a proteger os Dados Pessoais de acessos
nao autorizados e de situagdes acidentais ou ilicitas de destruicdo, perda, alteracéo,
divulgacao ou outra forma de tratamento ilicito, sendo plenamente responsavel caso
ocorra qualquer descumprimento em relagdo a LGPD. As Partes deverao monitorar,
por meios adequados, sua propria conformidade e a de seus funcionarios e
subcontratados com as respectivas obrigacdes de protecdo de Dados Pessoais no
ambito da Operacdo. Quando solicitado pela outra Parte, com razoabilidade e
antecedéncia, deverao prestar as informagdes pertinentes a estes controles de forma
célere e eficiente.

19.8.1. A ocorréncia de incidentes de seguranca que possam acarretar risco ou dano
relevante aos Titulares e as Partes devera ser comunicada por escrito
imediatamente apds qualquer das Partes tomar conhecimento do incidente,
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considerando-se a urgéncia e materialidade do incidente em questdo. Os Dados
Pessoais deverao ser tratados como confidenciais pelas Partes, com o mesmo nivel
de segurancga que tratam as suas informacgdes sigilosas, mesmo apés a resolugéo
deste Termo de Securitizagao.

19.8.2. As Partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca, e concordam com

a utilizagédo de seus Dados Pessoais para a realizagdo da Operagao, nos termos e
propositos contidos nos Documentos da Operagao, autorizando expressamente,
desde ja, o compartilhamento destas informagbes com as demais partes envolvidas.

19.8.3. As Partes declaram e garantem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca, que,

XX.

20.1.

XXI.

21.1.

21.2.

conforme o caso, em consonancia com as disposi¢coes da LGPD, (i) obtiveram todas
as autorizagdes e consentimentos necessarios para o tratamento dos Dados
Pessoais de seus administradores, socios, funcionarios, prestadores de servigos e
demais partes relacionadas, no contexto da presente Operagcdo, em especial o
compartilhamento de dados de contato e documentos de seus representantes legais
e pessoas indicadas na clausula Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.,
referente as comunicagdes a serem realizadas no ambito deste Termo de
Securitizacao; e (ii) mantém politicas e controles internos referentes a protegdo dos
Dados Pessoais de seus administradores, socios, funcionarios, prestadores de
servigos e demais partes relacionadas.

CLASSIFICAGAO DE RISCO

Os CRI objeto desta Emissédo nao serdo objeto de analise de classificagao de risco.As
informagdes acima prestadas devem ser cuidadosamente analisadas pelos
Investidores Profissionais e ndo possuem o escopo ou funcdo de orientagdo de
investimento ou desinvestimento, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario.

FORO

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

Execucédo Especifica: A Emissora e o Agente Fiduciario poderdo, a seu critério

exclusivo, requerer a execucgdo especifica das obrigagdes aqui assumidas, conforme
estabelecem os artigos 536, 806, 815 e 501 do Cdédigo de Processo Civil.

O presente Termo de Securitizacdo é firmado de forma eletrénica.

Sao Paulo — SP, 14 de setembro de 2026.

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO |

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 28 (VIGESIMA
OITAVA) EMISSAO, EM QUATRO SERIES, DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A,,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA CVIVA4 INCORPORADORA
LTDA., CELEBRADO EM 1° DE SETEMBRO DE 2026

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

CCI1

Ceraek bl el Data de Emissao: 15 de setembro de 2026.

Local de Emisséao: Sdo Paulo - SP.

Série 1@ Numero 1 Tipo de CCI Integral

1. Emitente

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM na categoria “S1”, sob o n° 86, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida das Nagbdes Unidas, n°® 14.401, sala 713, Vila Gertrudes, CEP 04.794-000, inscrita no CNPJ sob o
n°® 11.257.352/0001-43.

2. Instituiciao Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira,
devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil,
com sua sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88.

3. Devedora

CVIVA4 INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede no municipio de Niteroi,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n°® 77, Sala 1501, Parte, Icarai, CEP 24.220-008, inscrita
no CNPJ sob o n° 50.674.072/0001-92.

4. Titulo

O “Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em Quatro Séries, para Colocagao Privada, da
CVIVA4 Incorporadora Ltda.” (“Termo de Emissdo”), celebrado em 14 de setembro de 2026 entre a
Devedora, a Emitente e os Avalistas, pelo qual serao emitidas 31.700 (trinta e um mil e setecentas) notas
comerciais escriturais, em 4 (quatro) séries, para colocacao privada, da Devedora, no valor nominal total de
R$ 31.700.000,00 (trinta e um milhGes e setecentos mil reais), integralmente subscritas pela Emitente.

5. Valor dos Créditos Imobiliarios

R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), referente a 12 série das Notas Comerciais.

6. Identificagao do(s) Imovel(is):

O imovel objeto da matricula n°® 28.043 do Registro de Imdveis da 12 Circunscrigdo da comarca de Niterdi
(2° Oficio de Justica), estado do Rio de Janeiro, localizado na cidade de Niterdi, estado do Rio de Janeiro,
na Rua Casemiro de Abreu, Lote 78-A, Inga, CEP 24210-440, no qual é desenvolvido o Empreendimento
denominado “Conviva Life Inga”.

7. Condi¢c6es da Emissao

Data de Emisséao As Notas Comerciais 12 Série serdo emitidas em 15 de setembro de 2026.

Data de Vencimento As Notas Comerciais 12 Série terdo vencimento em 15 de setembro de 2030.

Atualizagdo Monetaria Nao Aplicavel.

Remuneragao Sobre o Valor Nominal Unitario, ou o saldo do Valor Nominal Unitario,
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conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variagao
acumulada de 100% (cem por cento) da taxa média diaria do DI — Depdsito
Interfinanceiro de um dia, “over extra-grupo”, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa
correspondente a 5,02% (cinco inteiros e dois centésimo por cento) ao ano
para as Notas Comerciais 12 Série, em todos os casos base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa pro
rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o periodo de vigéncia das
Notas Comerciais 12 Série. A remuneragao sera calculada de acordo com a
férmula prevista no Termo de Emissao.

Pagamento do Principal Ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado, resgate antecipado e/ou
amortizagao extraordinaria das obrigagdes decorrentes das Notas Comerciais,
conforme os termos previstos no Termo de Emissao, o Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, conforme o caso,
sera amortizado na Data de Vencimento.

Pagamento da Mensal, de acordo com o cronograma indicado no Anexo ll, até a respectiva
Remuneragao Data de Vencimento.
Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigagdes

pecuniarias relativas as Notas Comerciais nos termos deste Termo de
Emisséo, adicionalmente ao pagamento da Remuneracao, calculada pro rata
temporis a partir da Data de Integralizagdo ou da data de pagamento da
Remuneracéo imediatamente anterior, conforme o caso, sobre todos e
quaisquer valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso,
notificagdo ou interpelagéao judicial ou extrajudicial (i) juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, calculados pro rata die, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa ndo compensatoéria de 2% (dois
por cento).

8. Garantias

A CCI nao contara com Garantias. Os Créditos Imobiliarios contardao com Alienagéo Fiduciaria de Imoveis,
constituida nos termos do Contrato de , Cessao Fiduciaria, Alienagao Fiduciaria de Quotas, Aval, Fundo de
Reserva e Fundo de Juros.
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CCl 2

Lernack bl el Data de Emissao: 15 de setembro de 2026.

Local de Emisséao: Sdo Paulo - SP.

Série 1@ Numero 2 Tipo de CCI Integral

1. Emitente

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM na categoria “S1”, sob o n° 86, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida das Nagbdes Unidas, n°® 14.401, sala 713, Vila Gertrudes, CEP 04.794-000, inscrita no CNPJ sob o
n°® 11.257.352/0001-43.

2. Instituiciao Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira,
devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil,
com sua sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88.

3. Devedora

CVIVA4 INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede no municipio de Niteroi,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n°® 77, Sala 1501, Parte, Icarai, CEP 24.220-008, inscrita
no CNPJ sob o n° 50.674.072/0001-92.

4. Titulo

O “Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em Quatro Séries, para Colocagao Privada, da
CVIVA4 Incorporadora Ltda.” (“Termo de Emissdo”), celebrado em 14 de setembro de 2026 entre a
Devedora, a Emitente e os Avalistas, pelo qual foram emitidas 31.700 (trinta e um mil e setecentas) notas
comerciais escriturais, em 4 (quatro) séries, para colocacao privada, da Devedora, no valor nominal total de
R$ 31.700.000,00 (trinta e um milhGes e setecentos mil reais), integralmente subscritas pela Emitente.

5. Valor dos Créditos Imobiliarios

R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), referente a 22 série das Notas Comerciais.

6. Identificagao do(s) Imovel(is):

O imovel objeto da matricula n°® 28.043 do Registro de Imdveis da 1?2 Circunscrigdo da comarca de Niterdi
(2° Oficio de Justiga), estado do Rio de Janeiro, localizado na cidade de Niterdi, estado do Rio de Janeiro,
na Rua Casemiro de Abreu, Lote 78-A, Inga, CEP 24210-440, no qual é desenvolvido o Empreendimento
denominado “Conviva Life Inga”.

7. Condi¢c6es da Emissao

Data de Emisséo As Notas Comerciais 22 Série serdo emitidas em 15 de setembro de 2026.
Data de Vencimento As Notas Comerciais 22 Série terdo vencimento em 15 de setembro de 2030.
Atualizagdo Monetaria Nao Aplicavel.

Remuneragéo Sobre o Valor Nominal Unitario, ou o saldo do Valor Nominal Unitéario,

conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variagao
acumulada de 100% (cem por cento) da taxa média diaria do DI — Depdsito
Interfinanceiro de um dia, “over extra-grupo”, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa
correspondente a 5,01% (cinco inteiros € um centésimo por cento) ao ano para
as Notas Comerciais 22 Série, em todos os casos base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa pro
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rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o periodo de vigéncia das
Notas Comerciais 22 Série. A remuneragao sera calculada de acordo com a
férmula prevista no Termo de Emissao.

Pagamento do Principal

Ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado, resgate antecipado e/ou
amortizacao extraordinaria das obrigagdes decorrentes das Notas Comerciais,
conforme os termos previstos no Termo de Emissao, o Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, conforme o caso,
sera amortizado na Data de Vencimento.

Pagamento da
Remuneragao

Mensal, de acordo com o cronograma indicado no Anexo ll, até a respectiva
Data de Vencimento.

Encargos Moratérios:

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigacdes
pecuniarias relativas as Notas Comerciais nos termos deste Termo de
Emisséao, adicionalmente ao pagamento da Remuneracéo, calculada pro rata
temporis a partir da Data de Integralizacdo ou da data de pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, sobre todos e
quaisquer valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso,
notificacdo ou interpelacao judicial ou extrajudicial (i) juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, calculados pro rata die, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa ndo compensatoéria de 2% (dois
por cento).

8. Garantias

A CCI né&o contara com Garantias. Os Créditos Imobiliarios contardo com Alienagéo Fiduciaria de Imovel,
Cessao Fiduciaria, Alienagao Fiduciaria de Quotas, Aval, Fundo de Reserva e Fundo de Juros.
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CCI3

Leraek biedlo el Data de Emissao: 15 de setembro de 2026.

Local de Emisséao: Sdo Paulo - SP.

Série 1@ Numero 3 Tipo de CCI Integral

1. Emitente

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM na categoria “S1”, sob o n° 86, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida das Nagbdes Unidas, n°® 14.401, sala 713, Vila Gertrudes, CEP 04.794-000, inscrita no CNPJ sob o
n°® 11.257.352/0001-43.

2. Instituiciao Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira,
devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil,
com sua sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88.

3. Devedora

CVIVA4 INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede no municipio de Niteroi,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n°® 77, Sala 1501, Parte, Icarai, CEP 24.220-008, inscrita
no CNPJ sob o n° 50.674.072/0001-92.

4. Titulo

O “Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em Quatro Séries, para Colocagéo Privada, da
CVIVA4 Incorporadora Ltda.” (“Termo de Emissao”), celebrado em 14 de setembro de 2026 entre a
Devedora, a Emitente e os Avalistas, pelo qual foram emitidas 31.700 (trinta e um mil e setecentas) notas
comerciais escriturais, em 4 (quatro) séries, para colocagao privada, da Devedora, no valor nominal total de
R$ 31.700.000,00 (trinta e um milhdes e setecentos mil reais), integralmente subscritas pela Emitente.

5. Valor dos Créditos Imobiliarios

R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), referente a 32 série das Notas Comerciais.

6. Identificagao do(s) Imovel(is):

O imovel objeto da matricula n° 28.043 do Registro de Imdveis da 12 Circunscrigdo da comarca de Niterdi
(2° Oficio de Justica), estado do Rio de Janeiro, localizado na cidade de Niterdi, estado do Rio de Janeiro,
na Rua Casemiro de Abreu, Lote 78-A, Inga, CEP 24210-440, no qual é desenvolvido o Empreendimento
denominado “Conviva Life Inga”.

7. Condi¢c6es da Emissao

Data de Emissao As Notas Comerciais 32 Série serdo emitidas em 15 de agosto de 2027.

Data de Vencimento As Notas Comerciais 32 Série terdo vencimento em 15 de setembro de 2030.
Atualizagdo Monetaria Nao Aplicavel.

Remuneragéo Sobre o Valor Nominal Unitario, ou o saldo do Valor Nominal Unitério,

conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variagao
acumulada de 100% (cem por cento) da taxa média diaria do DI — Depdsito
Interfinanceiro de um dia, “over extra-grupo”, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa
correspondente a 4,99% (quatro inteiros e noventa e nove centésimos por
cento) ao ano para as Notas Comerciais 32 Série, em todos os casos base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o periodo de

104
JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



vigéncia das Notas Comerciais 32 Série. A remuneracgao sera calculada de
acordo com a formula prevista no Termo de Emisséo.

Pagamento do Principal

Ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado, resgate antecipado e/ou
amortizacao extraordinaria das obrigagdes decorrentes das Notas Comerciais,
conforme os termos previstos no Termo de Emissao, o Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, conforme o caso,
sera amortizado na Data de Vencimento.

Pagamento da
Remuneragao

Mensal, de acordo com o cronograma indicado no Anexo ll, até a respectiva
Data de Vencimento.

Encargos Moratérios:

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigagdes
pecuniarias relativas as Notas Comerciais nos termos deste Termo de
Emisséo, adicionalmente ao pagamento da Remuneracgao, calculada pro rata
temporis a partir da Data de Integralizagdo ou da data de pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, sobre todos e
quaisquer valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso,
notificagdo ou interpelacgéao judicial ou extrajudicial (i) juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, calculados pro rata die, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa ndo compensatoéria de 2% (dois
por cento).

8. Garantias

A CCI nao contara com Garantias. Os Créditos Imobiliarios contardo com Alienagao Fiduciaria de Imovel,
Cesséao Fiduciaria, Alienacao Fiduciaria de Quotas, Aval, Fundo de Reserva e Fundo de Juros.
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CCl 4

cernack Liedle el Data de Emissao: 15 de setembro de 2026.

Local de Emisséao: Sdo Paulo - SP.

Série 1@ Numero 4 Tipo de CCI Integral

1. Emitente

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM na categoria “S1”, sob o n° 86, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida das Nagdes Unidas, n°® 14.401, sala 713, Vila Gertrudes, CEP 04.794-000, inscrita no CNPJ sob o
n°® 11.257.352/0001-43.

2. Instituiciao Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira,
devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil,
com sua sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88.

3. Devedora

CVIVA4 INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede no municipio de Niteroi,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Miguel de Frias, n°® 77, Sala 1501, Parte, Icarai, CEP 24.220-008, inscrita
no CNPJ sob o n° 50.674.072/0001-92.

4. Titulo

O “Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em Quatro Séries, para Colocagao Privada, da
CVIVA4 Incorporadora Ltda.” (“Termo de Emissdo”), celebrado em 14 de setembro de 2026 entre a
Devedora, a Emitente e os Avalistas, pelo qual foram emitidas 31.700 (trinta e um mil e setecentas) notas
comerciais escriturais, em 4 (quatro) séries, para colocacao privada, da Devedora, no valor nominal total de
R$ 31.700.000,00 (trinta e um milhdes e setecentos mil reais), integralmente subscritas pela Emitente.

5. Valor dos Créditos Imobiliarios

R$ 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais), referente a 42 série das Notas Comerciais.

6. Identificagao do(s) Imovel(is):

O imovel objeto da matricula n°® 28.043 do Registro de Imdveis da 1?2 Circunscrigdo da comarca de Niterdi
(2° Oficio de Justiga), estado do Rio de Janeiro, localizado na cidade de Niterdi, estado do Rio de Janeiro,
na Rua Casemiro de Abreu, Lote 78-A, Inga, CEP 24210-440, no qual é desenvolvido o Empreendimento
denominado “Conviva Life Inga”.

7. Condi¢6es da Emissao

Data de Emisséo As Notas Comerciais 32 Série serdo emitidas em 15 de agosto de 2027.

Data de Vencimento As Notas Comerciais 42 Série terdo vencimento em 15 de setembro de 2030.
Atualizagdo Monetaria Néao Aplicavel.

Remuneragéo Sobre o Valor Nominal Unitario, ou o saldo do Valor Nominal Unitério,

conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variagao
acumulada de 100% (cem por cento) da taxa média diaria do DI — Depdsito
Interfinanceiro de um dia, “over extra-grupo”, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa
correspondente a 4,98% (quatro inteiros e noventa e oito centésimos por
cento) ao ano para as Notas Comerciais 42 Série, em todos os casos base 252
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(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o periodo de
vigéncia das Notas Comerciais 42 Série. A remuneragao sera calculada de
acordo com a féormula prevista no Termo de Emissao.

Pagamento do Principal

Ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado, resgate antecipado e/ou
amortizacao extraordinaria das obrigacdes decorrentes das Notas Comerciais,
conforme os termos previstos no Termo de Emissao, o Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, conforme o caso,
sera amortizado na Data de Vencimento.

Pagamento da
Remuneragao

Mensal, de acordo com o cronograma indicado no Anexo ll, até a respectiva
Data de Vencimento.

Encargos Moratérios:

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigagdes
pecuniarias relativas as Notas Comerciais nos termos deste Termo de
Emisséo, adicionalmente ao pagamento da Remuneracao, calculada pro rata
temporis a partir da Data de Integralizagdo ou da data de pagamento da
Remuneracéo imediatamente anterior, conforme o caso, sobre todos e
quaisquer valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso,
notificagdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial (i) juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, calculados pro rata die, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa ndo compensatéria de 2% (dois
por cento).

8. Garantias

A CCI nao contara com Garantias. Os Créditos Imobiliarios contardo com Alienagao Fiduciaria de Imoével,
Cessao Fiduciaria, Alienagao Fiduciaria de Quotas, Aval, Fundo de Reserva e Fundo de Juros.
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ANEXO I

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 28 (VIGESIMA
OITAVA) EMISSAO, EM QUATRO SERIES, DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A,,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA CVIVA4 INCORPORADORA
LTDA., CELEBRADO EM 14 DE SETEMBRO DE 2026

Cronograma de Amortizagado de Principal e Juros Remuneratorios

DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO E AMORTIZAGAO PROGRAMADA
CRI 12 Série
DATA JUROS | AMORTIZAGAO TAXA
15/10/2026 Sim Nao 0,0000%
15/11/2026 Sim N&o 0,0000%
15/12/2026 Sim Nao 0,0000%
15/01/2027 Sim Nao 0,0000%
15/02/2027 Sim N&o 0,0000%
15/03/2027 Sim N&o 0,0000%
15/04/2027 Sim Nao 0,0000%
15/05/2027 Sim Nao 0,0000%
15/06/2027 Sim N&o 0,0000%
15/07/2027 Sim Nao 0,0000%
15/08/2027 Sim Nao 0,0000%
15/09/2027 Sim N&o 0,0000%
15/10/2027 Sim N&o 0,0000%
15/11/2027 Sim Nao 0,0000%
15/12/2027 Sim N&o 0,0000%
15/01/2028 Sim N&o 0,0000%
15/02/2028 Sim Nao 0,0000%
15/03/2028 Sim Nao 0,0000%
15/04/2028 Sim N&o 0,0000%
15/05/2028 Sim N&o 0,0000%
15/06/2028 Sim Nao 0,0000%
15/07/2028 Sim N&o 0,0000%
15/08/2028 Sim N&o 0,0000%
15/09/2028 Sim Nao 0,0000%
15/10/2028 Sim Nao 0,0000%
15/11/2028 Sim N&o 0,0000%
15/12/2028 Sim Nao 0,0000%
15/01/2029 Sim Nao 0,0000%
15/02/2029 Sim Nao 0,0000%
15/03/2029 Sim N&o 0,0000%

108
JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



15/04/2029 Sim Nao 0,0000%
15/05/2029 Sim Nao 0,0000%
15/06/2029 Sim Nao 0,0000%
15/07/2029 Sim Nao 0,0000%
15/08/2029 Sim Nao 0,0000%
15/09/2029 Sim Nao 0,0000%
15/10/2029 Sim N&o 0,0000%
15/11/2029 Sim N&o 0,0000%
15/12/2029 Sim Nao 0,0000%
15/01/2030 Sim Nao 0,0000%
15/02/2030 Sim Nao 0,0000%
15/03/2030 Sim Nao 0,0000%
15/04/2030 Sim Nao 0,0000%
15/05/2030 Sim N&o 0,0000%
15/06/2030 Sim N&o 0,0000%
15/07/2030 Sim Nao 0,0000%
15/08/2030 Sim N&o 0,0000%
15/09/2030 Sim Sim 100,0000%

DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO E AMORTIZAGAO PROGRAMADA

CRI 22 Série
DATA JUROS | AMORTIZAGAO TAXA
15/10/2026 Sim Nao 0,0000%
15/11/2026 Sim Nao 0,0000%
15/12/2026 Sim Nao 0,0000%
15/01/2027 Sim Nao 0,0000%
15/02/2027 Sim Nao 0,0000%
15/03/2027 Sim Nao 0,0000%
15/04/2027 Sim Nao 0,0000%
15/05/2027 Sim Nao 0,0000%
15/06/2027 Sim Nao 0,0000%
15/07/2027 Sim Nao 0,0000%
15/08/2027 Sim Nao 0,0000%
15/09/2027 Sim Nao 0,0000%
15/10/2027 Sim Nao 0,0000%
15/11/2027 Sim Nao 0,0000%
15/12/2027 Sim Nao 0,0000%
15/01/2028 Sim Nao 0,0000%
15/02/2028 Sim Nao 0,0000%
15/03/2028 Sim Nao 0,0000%
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15/04/2028 Sim Nao 0,0000%
15/05/2028 Sim Nao 0,0000%
15/06/2028 Sim Nao 0,0000%
15/07/2028 Sim Nao 0,0000%
15/08/2028 Sim Nao 0,0000%
15/09/2028 Sim Nao 0,0000%
15/10/2028 Sim N&o 0,0000%
15/11/2028 Sim N&o 0,0000%
15/12/2028 Sim Nao 0,0000%
15/01/2029 Sim Nao 0,0000%
15/02/2029 Sim Nao 0,0000%
15/03/2029 Sim Nao 0,0000%
15/04/2029 Sim Nao 0,0000%
15/05/2029 Sim N&o 0,0000%
15/06/2029 Sim N&o 0,0000%
15/07/2029 Sim Nao 0,0000%
15/08/2029 Sim N&o 0,0000%
15/09/2029 Sim Néo 0,0000%
15/10/2029 Sim Nao 0,0000%
15/11/2029 Sim Nao 0,0000%
15/12/2029 Sim N&o 0,0000%
15/01/2030 Sim N&o 0,0000%
15/02/2030 Sim Nao 0,0000%
15/03/2030 Sim N&o 0,0000%
15/04/2030 Sim N&o 0,0000%
15/05/2030 Sim Nao 0,0000%
15/06/2030 Sim Nao 0,0000%
15/07/2030 Sim N&o 0,0000%
15/08/2030 Sim Nao 0,0000%
15/09/2030 Sim Sim 100,0000%

DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO E AMORTIZAGAO PROGRAMADA

CRI 32 Série
DATA DATA DATA DATA
15/09/2027 Sim Nao 0,0000%
15/10/2027 Sim Nao 0,0000%
15/11/2027 Sim Nao 0,0000%
15/12/2027 Sim Nao 0,0000%
15/01/2028 Sim Nao 0,0000%
15/02/2028 Sim N&o 0,0000%
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15/03/2028 Sim Nao 0,0000%
15/04/2028 Sim Nao 0,0000%
15/05/2028 Sim Nao 0,0000%
15/06/2028 Sim Nao 0,0000%
15/07/2028 Sim Nao 0,0000%
15/08/2028 Sim Nao 0,0000%
15/09/2028 Sim N&o 0,0000%
15/10/2028 Sim N&o 0,0000%
15/11/2028 Sim Nao 0,0000%
15/12/2028 Sim Nao 0,0000%
15/01/2029 Sim Nao 0,0000%
15/02/2029 Sim Nao 0,0000%
15/03/2029 Sim Nao 0,0000%
15/04/2029 Sim N&o 0,0000%
15/05/2029 Sim N&o 0,0000%
15/06/2029 Sim Nao 0,0000%
15/07/2029 Sim N&o 0,0000%
15/08/2029 Sim Néo 0,0000%
15/09/2029 Sim Nao 0,0000%
15/10/2029 Sim Nao 0,0000%
15/11/2029 Sim N&o 0,0000%
15/12/2029 Sim N&o 0,0000%
15/01/2030 Sim Nao 0,0000%
15/02/2030 Sim N&o 0,0000%
15/03/2030 Sim N&o 0,0000%
15/04/2030 Sim Nao 0,0000%
15/05/2030 Sim Nao 0,0000%
15/06/2030 Sim N&o 0,0000%
15/07/2030 Sim Nao 0,0000%
15/08/2030 Sim Nao 0,0000%
15/09/2030 Sim Sim 100,0000%

DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO E AMORTIZAGCAO PROGRAMADA

CRI 42 Série
DATA JUROS | AMORTIZAGAO TAXA
15/02/2028 Sim Nao 0,0000%
15/03/2028 Sim Nao 0,0000%
15/04/2028 Sim Nao 0,0000%
15/05/2028 Sim Nao 0,0000%
15/06/2028 Sim Nao 0,0000%
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15/07/2028 Sim Nao 0,0000%
15/08/2028 Sim Nao 0,0000%
15/09/2028 Sim Nao 0,0000%
15/10/2028 Sim Nao 0,0000%
15/11/2028 Sim Nao 0,0000%
15/12/2028 Sim Nao 0,0000%
15/01/2029 Sim N&o 0,0000%
15/02/2029 Sim N&o 0,0000%
15/03/2029 Sim Nao 0,0000%
15/04/2029 Sim Nao 0,0000%
15/05/2029 Sim Nao 0,0000%
15/06/2029 Sim Nao 0,0000%
15/07/2029 Sim Nao 0,0000%
15/08/2029 Sim N&o 0,0000%
15/09/2029 Sim N&o 0,0000%
15/10/2029 Sim Nao 0,0000%
15/11/2029 Sim N&o 0,0000%
15/12/2029 Sim Néo 0,0000%
15/01/2030 Sim Nao 0,0000%
15/02/2030 Sim Nao 0,0000%
15/03/2030 Sim N&o 0,0000%
15/04/2030 Sim N&o 0,0000%
15/05/2030 Sim Nao 0,0000%
15/06/2030 Sim N&o 0,0000%
15/07/2030 Sim N&o 0,0000%
15/08/2030 Sim Nao 0,0000%
15/09/2030 Sim Sim 100,0000%

(o restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO Il

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 28 (VIGESIMA
OITAVA) EMISSAO, EM QUATRO SERIES, DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A,,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA CVIVA4 INCORPORADORA
LTDA., CELEBRADO EM 14 DE SETEMBRO DE 2026

Declaragcdo da Emissora

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade com registro de companhia securitizadora
perante a Comisséo de Valores Mobiliarios na categoria “S1”, sob o n® 86, e devidamente
autorizada a funcionar como tal nos termos da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de
2021, conforme em vigor, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida
das Nagdes Unidas, n°® 14.401, sala 713, Vila Gertrudes, CEP 04.794-00, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 11.257.352/0001-43
e com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(“JUCESP”) sob o NIRE 41.3.0007855-6 , por seus representantes legais ao final assinados
(“Emissora”), na qualidade de emissora e distribuidora dos certificados de recebiveis imobiliarios
282 (vigésima oitava) emissdo, em quatro séries (“CRI” e “Emissao”, respectivamente), que
serao objeto de oferta publica de distribuicdo, DECLARA, para todos os fins e efeitos que (i)
verificou, em conjunto com o Agente Fiduciario (conforme abaixo definido), a legalidade e
auséncia de vicios da operagéao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, corregéo e suficiéncia das informagdes prestadas no “Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobiliarios da 282 (Vigésima Oitava) Emissao, em Quatro Séries, da BSI Capital
Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela CVIVA4 Incorporadora
Ltda.” (“Termo de Securitizagdo”) celebrado nesta data entre a Emissora e a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade por acdes,
devidamente autorizada a atuar como agente fiduciario de emissdes de valores mobiliarios nos
termos da Resolugdo CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme em vigor, com filial na
cidade de Sao Paulo, estado de S&ao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros,
CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88 (“Agente Fiduciario”); (ii) foi
instituido o Regime Fiduciario (conforme definido no Termo de Securitizagdo) sobre (a) os
Créditos Imobiliarios (conforme definido no Termo de Securitizagdo) decorrentes das Notas
Comerciais (conforme definido no Termo de Securitizagdo) e representados pela CCl (conforme
definido no Termo de Securitizacédo); (b) as Garantias; (c) os valores que venham a ser
depositados na Conta do Patriménio Separado (conforme definido no Termo de Securitizagéo);
e (d) os respectivos bens e/ou direitos decorrentes dos itens (a) e (c), acima, constituindo os
Créditos Imobiliarios lastro para a emissdo dos CRI (conforme definido no Termo de
Securitizacado); e (iii) para fins de atendimento ao previsto no artigo 27, inciso |, alinea c, da
Resolugao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor, que, nesta data, esta com
seu cadastro de emissor devidamente atualizado.

Termos iniciados em letra maiuscula e aqui ndo definidos tém o significado a eles atribuido no
Termo de Securitizagao.
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A assinatura da presente declaracdo sera efetuada de forma digital, nos padrbes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida,
plenamente eficaz, legitima e suficiente para a comprovacgéo da identidade e da validade desta
declaragao, em conformidade com o artigo 107 do Cédigo Civil e com o § 2°, do artigo 10 da
Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

(local, data e campo de assinaturas a ser incluido oportunamente)
(o restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO IV

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 28 (VIGESIMA
OITAVA) EMISSAO, EM QUATRO SERIES, DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A,,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA CVIVA4 INCORPORADORA
LTDA., CELEBRADO EM 14 DE SETEMBRO DE 2026

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

O Agente Fiduciério a seguir identificado:

Raz&o Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Enderecgo: Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-020

Cidade / Estado: Sao Paulo / S&o Paulo

CNPJ n°: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Lilian Palacios Mendonga Cerqueira

Numero do Documento de ldentidade: 62.154.710-4 SSP/SP

CPF n°: 052.718.287-78

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI
Numero da Emissao: 282 (vigésima oitava)

Numero da Classe e Séries: Quatro Séries

Emissor: BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Quantidade: 31.700 (trinta e um mil e setecentos)

Espécie: N/A

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolugdo da CVM n°® 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme em vigor,
a nao existéncia de situagado de conflito de interesses que o impecga de exercer a fungédo 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
situacéo.

(local, data e campo de assinaturas a ser incluido oportunamente)

(o restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO VI

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 28 (VIGESIMA
OITAVA) EMISSAO, EM QUATRO SERIES, DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA CVIVA4 INCORPORADORA

LTDA., CELEBRADO EM 14 DE SETEMBRO DE 2026

Descricao das Despesas Iniciais e das Despesas Recorrentes

| - Valores das Despesas da Operagao

DESPESAS FLAT
PARTICIPANTE TIPO VALOR
Estruturacdo 3,00% RS 951.000,00
Distribuigdo 2,00% RS 634.000,00
Emissdo do CRI 2,00% RS 634.000,00
Taxa de registro da Oferta ANBIMA* Por Série RS 9.919,00
Taxa de Abertura de oferta na CVM 0,0300% RS 9.510,00
Assessor Legal Unico RS 110.000,00
Emissdo de NC 0,15% RS 47.550,00
Coordenador Lider Unico RS 50.000,00
Taxa de Colocagdo Primaria* Por Série RS 7.243,07
Agente Fiducidrio - Implantagdo Unica RS 16.000,00
Custodia CCl Anual RS 6.000,00
Registro CCl Unico RS 5.000,00
Escriturador Unica RS 12.000,00
Servicer (auditoria de recebiveis por contrato) Unico RS 14.000,00
Patrimonio Separado Implantagdo RS 12.000,00
Soma RS 2.518.222,07
Total
DESPESAS RECORRENTES
PARTICIPANTE TIPO VALOR
Auditoria Anual RS 8.000,00
Contabilidade Anual RS 4.000,00
Custodia da CCI Mensal RS 554,75
Gestdo dos Recebiveis - Service (até 100 contratos) Mensal RS 6.500,00
Gestdo do Patrimonio Separado Mensal RS 12.000,00
Agente Fiduciario Anual RS 16.000,00
Custodia da CClI Anual RS 6.000,00
Escriturador Anual RS 12.000,00
Engenharia Mensal RS 4.000,00
Akrual - Sistema de Gestdo Mensal RS 250,00
Soma RS 69.304,75
Total Anual
Total Mensal
Il — Descricao das Despesas da Operagao
(1) Despesas Iniciais. Sdo as despesas iniciais listadas a seguir:

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
R$

(i) Remuneragdo da Securitizadora: a primeira parcela da
Securitizadora referente a administragdo do Patriménio Separado, no respectivo
valor estipulado na Tabela acima.
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IMPOSTO
260.928,13
173.952,08
173.952,08

15.983,00
10.237,52
10.765,00

1.784,00
669,00
557,50

1.338,00

1.561,00

1.338,00

653.065,31
3.171.287,38

TOTAL
8.000,00
4.000,00
6.657,00

78.000,00
144.000,00
16.000,00
6.000,00
48.000,00
48.000,00
3.000,00
361.657,00

IMPOSTO
RS 892,00
RS 446,00
RS -
RS  8.697,00
RS 16.056,00
RS  1.784,00
RS 669,00
RS  4.632,00
RS  4.600,00
RS 334,50

RS 38.110,50
RS 399.767,50
RS 33.313,96

remuneracao da
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(iv)  Remuneragédo do Agente Fiduciario dos CRI: a primeira parcela da remuneragao do
Agente Fiduciario dos CRI referente aos servigos de agente fiduciario, no respectivo
valor estipulado na Tabela acima.

(v)  Remuneragéo do Escriturador dos CRI e das Notas Comerciais: a primeira parcela
da remuneracao do Escriturador dos CRI e das Notas Comerciais referente aos
respectivos servigos de escrituragao.

(vi)  Remuneracdo da Auditoria: a primeira parcela da remuneracdo do auditor do
patriménio separado, referente aos servigos de auditoria do Patriménio Separado,
no respectivo valor estipulado na Tabela acima.

(vii)  Remuneracdo do Banco Liquidante dos CRI: no respectivo valor estipulado na
Tabela acima.

(viii) Remuneragédo do Agente Registrador: no respectivo valor estipulado na Tabela
acima.

(ix) Remuneracdo do Assessor Legal: a parcela unica da remuneracdo do Assessor
Legal da Operagéao, no respectivo valor estipulado na Tabela acima, sendo certo
que esse valor podera ser acrescido de eventual remuneragao por horas adicionais
incorridas, nos termos da respectiva proposta de honorarios, conforme aplicavel.

(x) Remuneragédo da B3: a primeira parcela da remuneragao da B3 referentes aos
servigos de registro e custddia dos CRI, no respectivo valor estipulado na Tabela
acima.

(xi) Taxas e Emolumentos: todas as taxas e emolumentos da CVM, B3 e ANBIMA
necessarias para registro, viabilidade e custddia, conforme o caso, envolvidas na
Operagao.

Observagéo: todas as Despesas Iniciais serdo pagas no 1° (primeiro) Dia Util contado
da primeira Data de Integralizagdo, o que ocorrer primeiro, por meio de desconto de
tais valores dos montantes a serem disponibilizados a Emitente, nos termos do Termo

de Emisséo.

(2) Despesas Recorrentes. Sao as despesas listadas a seguir:

(xii) Remuneracdo da Securitizadora: Pagamento da taxa de administracdo a
Securitizadora, em parcelas mensais no respectivo valor estipulado na Tabela
acima, corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela variagédo
acumulada do IPCA ou, na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a
substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. A primeira parcela sera paga
como Despesa Inicial, nos termos acima, e as demais serdo pagas nas mesmas
datas dos meses subsequentes, até a liquidacao integral dos CRI.

(xiii) Remuneracdo do Agente Fiduciario dos CRI: honorarios pelo desempenho dos
deveres e atribuicbes que Ihe competem, nos termos deste instrumento e da
legislagéo em vigor.
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

Remuneragédo do Banco Liquidante dos CRI: parcelas mensais no respectivo valor
estipulado na Tabela acima, corrigido anualmente a partir da data do primeiro
pagamento pela variagdo acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua
utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario.
A primeira parcela sera paga como Despesa Inicial, nos termos acima, e as demais
serao pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até a liquidacao integral
dos CRI;

Remuneragéo do Escriturador dos CRI e das Notas Comerciais: parcelas a serem
pagas na forma do item de remuneracao do Escriturador das Notas Comerciais da
Clausula 16.1 acima.

Remuneracéo da Instituicdo Custodiante: parcelas a serem pagas na forma do item
de remuneracgao da Instituigdo Custodiante da Clausula 16.1 acima.

Remuneragao do auditor independente responsavel pela auditoria do Patrimbnio
Separado: parcelas anuais por cada auditoria a ser realizada, no respectivo valor
estipulado na Tabela acima, que sera corrigido pela variagdo do IPCA ou, na
impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario, podendo este valor ser ajustado também em decorréncia de
eventual substituicdo do auditor independente ou ajuste na quantidade de horas
estimadas pela equipe de auditoria. A primeira parcela sera paga como Despesa
Inicial, nos termos acima, e as demais sempre no 5° (quinto) Dia Util do més de
marco de cada ano, até a liquidacéo integral dos CRI,;

Todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo
Agente Fiduciario dos CRI que sejam necessarias para proteger os direitos e
interesses dos Titulares dos CRI ou para realizacdo dos seus créditos, despesas
estas decorrentes de ato, omissao ou fato atribuivel comprovadamente a Emitente
elou aos Avalistas, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
apresentacao de cobranca pelo Agente Fiduciario dos CRI nesse sentido, conforme
previsto nos Documentos da Operagao;

Despesas relativas a abertura e manutencédo das Contas do Patriménio Separado
e custos relacionados as assembleias dos Titulares dos CRI;

Averbacoes, tributos, prenotagdes e registros em cartérios de registro de imoveis e
titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas
relativas a alteragées dos Documentos da Operagao;

Despesas com as publicagbes eventualmente necessarias nos termos dos
Documentos da Operagéo;

Custos diretos comprovados, através da apresentagcdo dos respectivos recibos,
relacionados as assembleias dos Titulares dos CRI;

Despesas com gestdo, cobranga, realizagdo e administracdo do Patrimbnio
Separado e outras despesas indispensaveis a administragdo do Crédito Imobiliario,
incluindo:

(@) Remuneracao dos prestadores de servigos;

122

JUR_SP - 59089559v3 - 16166002.577703

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.ora.br/validate/2LAPT-PQMSB-J7ZNE-Z6DXC.



(b)  Despesas com sistema de processamento de dados;

(c) Despesas cartorarias com autenticagdes, reconhecimento de firmas,
emissdes de certiddes, registros de atos em cartérios e emolumentos em
geral;

(d) Despesas com copias, impressoes, expedicdes de documentos e envio de
correspondéncias, (e) as despesas com publicagdes de balangos, relatérios
e informagdes periddicas;

(e) Despesas com empresas especializadas em cobranga, leiloeiros e comissdes
de corretoras imobiliarias; e

() 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;

(xxiv) Os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os
interesses dos Titulares dos CRI, na defesa de eventuais processos administrativos,
arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimdnio Separado ou, ainda, realizagéao
do Patriménio Separado;

(xxv) As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em acles judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos
Titulares dos CRI e a realizagao dos créditos do Patriménio Separado;

(xxvi) Despesas com registros e movimentagdo perante instituicbes autorizadas a
prestacdo de servicos de liquidagdo e custddia, escrituragdo, camaras de
compensagao e liquidagao, juntas comerciais e cartérios de registro de titulos e
documentos, conforme o caso, documentagao societaria relacionada aos CRI e aos
Documentos da Operagéo, bem como de seus eventuais aditamentos;

(xxvii) As perdas e danos, diretos e comprovados, obrigagdes ou despesas razoaveis,
diretas e comprovadas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados pelo
juiz, resultantes da Operacéo;

(xxviii)Quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Securitizadora e/ou ao Patriménio Separado e que possam afetar adversamente o
cumprimento, pela Securitizadora, de suas obrigacbes assumidas no Termo de
Securitizacao; e

(xxix) Na hipotese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberagao
de Assembleia (CRI), ou ainda, apés a data de vencimento dos CRI, a
Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI e/ou os demais prestadores de
servigos, continuarem exercendo as suas fungdes, as despesas, conforme o caso,
continuardo sendo devidas pela Emitente. Sera devida ainda a remuneragao da
Securitizadora e do Agente Fiduciario dos CRI mesmo apds o vencimento final dos
CRI, caso estes ainda estejam exercendo atividades inerentes a sua fungdo em
relacéo a Operacéo.
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@)

Observagao: no valor das Despesas Recorrentes, acima, serdo inclusos, quando
aplicaveis, os seguintes impostos: ISS, PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragao da Securitizadora, conforme o caso,

nas aliquotas vigentes na data de pagamento.

Despesas Extraordinarias. Sdo quaisquer eventuais despesas necessarias para a

manutengédo da Operacgao, e relacionadas a Operagéo e a oferta dos CRI, incluindo
despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente comprovadas pela
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, necessarias ao exercicio pleno de
suas funcdes, em beneficio dos Titulares dos CRI, as quais podem incluir registro de
documentos, notificagdes, extracdo de certiddes em geral, reconhecimento de firmas
em cartérios, copias autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos
cartorarios, custas processuais, periciais e similares, honorarios de prestadores de
servigco que venham a ser utilizados para a realizagéo dos procedimentos listados neste
item, contratacdo de prestadores de servicos ndo determinados nos Documentos da
Operacao (inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizagdo e/ou
cobranga), publicagcdes em jornais e outros meios de comunicagao, locagao de imovel,
contratagao de colaboradores, bem como quaisquer outras despesas necessarias para
realizagdo de assembleias dos Titulares dos CRI, entre outras.
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ANEXO VII

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 282 (VIGESIMA
OITAVA) EMISSAO, EM QUATRO SERIES, DA BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA CVIVA4
INCORPORADORA LTDA., CELEBRADO EM 14 DE SETEMBRO DE 2026

Declaracgdo da Instituicdo Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira constituida sob a forma de sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP
05.425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de instituicdo
custodiante da Escritura de Emisséo de CCl, DECLARA, para os fins do artigo 22, paragrafo 1°,
inciso 1Il, da Resolugdo CVM 60, que verificou a vinculagdo dos Créditos Imobiliarios
representados pelas CCl aos CRI, nos termos deste Termo de Securitizagao.

(o restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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