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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
DIVERSIFICADOS PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 1* (PRIMEIRA) SERIE DA 20* (VIGESIMA) EMISSAO DA
CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO.

Pelo presente instrumento particular,

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZA(;AO, companhia securitizadora, com sede
na cidade de Sido Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474,
Conjuntos 1009 e 1010, Vila Nova Conceigao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ sob o n°
41.811.375/0001-19, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”

ou “Securitizadora”); e

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, n°® 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi, CEP 04534-004,
inscrita no CNPJ sob o n® 01.788.147/0001-50, na qualidade de agente fiduciario nomeado
nos termos do Art. 26, inciso I, da Lei n® 14.430 e da Resolu¢io CVM 17, neste ato

representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario” e, em conjunto, com a

Emissora, as “Partes”);

firmam o presente Termo de Securitizagio (conforme abaixo definido) de acordo com a Lei
9.514, a Resolucio CVM 60 ¢ a Lei n°® 14.430, bem como em consonancia com o estatuto
social da Emissora, para formalizar a securitizagdo de créditos imobiliarios e a
correspondente emissao de certificados de recebiveis imobiliarios pela Emissora, de acordo

com as seguintes clausulas e condi¢des.
CLAUSULA I - DEFINICOES

1.1.  Exceto se expressamente indicado (i) as palavras e expressoes iniciadas em letra
maidscula, nao definidas neste Termo de Securitiza¢io, terao o significado previsto abaixo
ou nos demais Documentos da Operacio; e (ii) o masculino incluird o feminino e o singular
incluira o plural. Todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizagdo a quaisquer
outros documentos significam uma referéncia a tais documentos da maneira que se

encontrem em vigot, conforme aditados e/ou, de qualquer forma, modificados.

“Adiantamentos’: significam os adiantamentos de recursos do Fundo de Obras

para aquisicao de servicos e matérias para entrega futura,




conforme procedimento previsto nas Clausulas 10.3 e

seguintes deste Termo de Securitizagdo;
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Adquirentes™:

significam as pessoas fisicas ou juridicas que adquiriram as
Unidades Lastro, nos termos dos CCV das Unidades Lastro,
bem como as pessoas fisicas ou juridicas que venham a
adquirir as Unidades do Estoque, nos termos dos CCV das

Unidades do Estoque;

“Agente Fiduciario™:

significa a H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na cidade de Siao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 960, 14° andar,
conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no
CNPJ sob o n° 01.788.147/0001-50;

“Agente de Liquidacdo™:

significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
anonima, com filial na cidade de Sio Paulo, estado de Sio
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° Andar, Sala
132, parte, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ sob o n°
36.113.876/0004-34;

“Agente Registrador dos

mnz

significa a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI -
CHP, instituicao financeira com sede na cidade de Porto
Alegre, estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévao
Colombo, n° 2.995, conjunto 501, Floresta, CEP 90560-022,
inscrita no CNPJ sob o n° 18.282.093/0001-50;

“Alienacao Fiduciaria de

Imovel™:

significa a alienagdo fiduciaria do imével objeto da Matricula
n® Matricula unificada de n® 55.951 do Oficial de Registro de
Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Ubatuba, Estado de Siao Paulo, e sobre as
respectivas unidades, conforme o caso, sobre o qual esta
sendo edificado do Empreendimento, constituida pela
Cedente, nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de

Imoével;
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Alienacao Fiduciaria de
Quotas™

significa a alienagao fiduciaria da totalidade das quotas sociais
que compdem o capital social da Cedente, constituida pelos
socios da Cedente, nos termos do Contrato de Alienacao

Fiduciaria de Quotas;
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Amortizacio

Extraordinaria

Compulsoéria™:

significa a amortizagdo extraordinaria do saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, nos termos da Clausula 7.2 deste

Termo de Securitizacgao;

“ANBIMA”:

significa a  ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E
DE CAPITAIS, associaciao civil sem fins lucrativos, com
sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Republica do Chile, 230 13° andar, Centro,
inscrita no CNPJ sob n°® 34.271.171/0001-77;

“Anexos’:

significam os anexos deste Termo de Securitizagao, cujos
termos sao parte integrante e complementar deste Termo de

Securitiza¢ao, para todos os fins e efeitos de direito;

“Assembleia de Titulares

de CRI™:

significa a assembleia geral de Titulares de CRI em Circulagao,
realizada na forma da Clausula XVI deste Termo de

Securitizacao;

“Auditor Independente’:

significa a UHY BENDORAYTES & CIA AUDITORES
INDEPENDENTES, auditor independente com sede na
Avenida Joao Cabral de Mello Neto, Bloco 3 Sala 1301 a 1305
ED. CORP CEO, 850 — Barra da Tijuca — CEP: 22775-057,
inscrita no CNPJ sob o n° 42.170.852/0001-77, auditor
independente contratado pela Emissora para auditar as
demonstra¢oes financeiras do Patrimonio Separado em

conformidade com o disposto na Lei das Sociedades por

Acbes e na Resolucao CVM 60;

significa a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO -
BALCAO B3, sociedade por acées com sede na cidade de

Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Praca Antonio Prado, n°




48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n°
09.346.601/0001-25;

“BACEN” ou “Banco

Central”:

significa o Banco Central do Brasil;

“Boletim de Subscricao:

significa o boletim de subscri¢ao do CRI, por meio do qual os
CRI e

Investidores  Profissionais subscreverao os

formalizacdo sua adesdo aos termos e condicHes deste Termo

de Securitizacio;

“Brasil” ou “Pais”:

significa a Republica Federativa do Brasil;

“CARFE™:

significa o Conselho Administrativo de Recursos Fiscais;

“Cascata de

Pagamentos™;

significa a ordem de alocag¢ao dos recursos recebidos da
Créditos

conforme estabelecido na Clausula XV deste Termo de

liquidagio dos Imobiliarios, pela Emissora,

Securitizacao;

“CCI”: significam, em conjunto, as cédulas de crédito imobiliario
fracionarias representativas dos Créditos Imobiliarios,
emitidas nos termos da Escritura de Emissiao de CCI;

“CCV das Unidades do significa o “Iustrumento Particular de Compromisso de 1V'enda e

Estoque™: Compra de unidade Habitacional em Construgao, Irrevogdvel e
Irretratavel” , de futura celebracao entre os Adquirentes e a
Cedente, formalizando a comercializagio das Unidades do
Estoque;

“CCV das Unidades significa o “Instrumento Particular de Compromisso de 1enda e

Lastro™: Compra de unidade Habitacional em  Construgio, Irrevogdvel e

Irretrativel”, celebrado entre os Adquirentes e a Cedente,

formalizando a comercializacdo das Unidades Lastro;

“Cessao Fiduciaria de

Créditos™:

significa a cessao fiduciaria da totalidade dos direitos
creditorios originados da futura celebragio dos CCV das
Unidades do Estoque nio vinculados ao lastro do CRI, nos

termos do Contrato de Cessao Fiduciaria de Créditos;




“Cedente™:

significa a MIRIADE LITORAL CONSTRUTORA
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Ubatuba,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Antonio Carlos Ribeiro, n°
115, sala 1, Itagua, CEP 11.680-000, inscrita no CNPJ sob o
n° 13.098.196/0001-40;

>

“Central Depositaria™:

significa a B3, devidamente autorizada pelo BACEN para a
prestacio de servicos de depositaria central de ativos

escriturais e liquida¢ao financeira;

“CETIP21”: significa o moédulo de negociagio secundaria de titulos e
valores mobiliarios administrador e operacionalizado pela B3;

“CMN”: significa o Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ”: significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Economia;

“Codigo ANBIMA™: significa o “Cddigo ANBIMA de Regulacio e Melhores Priiticas para

Ofertas Piiblicas”.
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Coédigo Civil™:

significa a Lei n® 10.4006, de 10 de janeiro de 2002;

“Codigo de Processo

Civil Brasileiro™:

significa a Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015;

“Condicoes Precedentes

para Distribuicdo™:

significam as condi¢oes precedentes para distribuicao dos CRI
no ambito da Oferta Restrita, previstas na Clausula 3.1. do

Contrato de Distribui¢io;

“Condicoes Precedentes

para Liberacao™

significam as condigdes precedentes para pagamento do
Preco de Cessao, pela Emissora, a Cedente, previstas na

Clausula 2.5. do Contrato de Cessao;

“Conta Centralizadora:

significa a conta corrente n® 43042-4, da agéncia 3100, do
banco Itau (341), de titularidade da Emissora, aberta e usada
exclusivamente para a Emissdo, submetida ao Regime

Fiduciario e atrelada ao Patrimonio Separado, nos termos do




Art. 37 da Resolugao CVM 60, (i) na qual serao depositados
(a) os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios Totais,
devidos e pagos pelos Adquirentes nos termos dos CCV das
Unidades Lastro e dos CCV das Unidades do Estoque
vinculadas ao lastro do CRI; (b) os valores recuperados em
decorréncia de cobranca judicial dos Créditos Imobiliarios
Totais; e (c) quaisquer outros recursos legitimamente
relacionados a Emissao; (ii) para a qual serdo transferidos os
recursos necessarios para a formacao e manutencao do Fundo
de Liquidez; (iii) para a qual serdo transferidos os recursos
necessarios para a formagao e manuten¢io do Fundo de
Obras; e (iv) na qual serao mantidos os recursos obtidos com
a integralizacio dos CRI até que sejam cumpridas as
Condig¢oes Precedentes para Libera¢ao, momento em que tais
recursos serdo utilizados para pagamento do Preco de Cessao,
observadas as retencOes previstas na Clausula 2.1 do Contrato

de Cessao;

“Contrato de Alienacio

Fiduciaria de Imével”:

significa o “Instrumento Particular de Alienacao Fiducidria de Imdvel
em Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre a Cedente ¢ a

Securitizadora, em 23 de novembro de 2022;

“Contrato de Alienacao

Fiduciaria de Quotas’:

significa o “Instrumento Particular de Alienacao Fiducidria de Quotas
Sociais em Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre o José
Pilotto, o Miguel, a Cedente e a Securitizadora, em 23 de
novembro de 2022;

“Contrato de Cessao’:

significa o “Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos
Imobiligrios ¢ Outras Avencas”, celebrado entre a Cedente, a
Securitizadora, os Fiadores e as Intervenientes, em 23 de

novembro de 2022;

“Contrato de Cessio

Fiduciaria de Créditos™:

significa o “Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria e Promessa
de Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios ¢ Outras Avengas”,
celebrado entre a Cedente e a Securitizadora, em 23 de

novembro de 2022;
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“Contrato de Custddia’:

significa o “Contrato de Prestacio de Servicos de Custidia e Registro
de Titulos ¢ Outras Avencas”, celebrado entre a Emissora e o

Custodiante;

“Contrato de

Distribuicao™:

significa o “Iustrumento Particular de Contrato de Coordenagio e de
Distribuigao Priblica, com Esforcos Restritos, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocagao, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1¢
(primeira) Série da 20 (vigésima) Emissao da Canal Companhia de
Securitizagao”, celebrado entre a Cedente, os Fiadores e o

Coordenador Lider, em 23 de novembro de 2022;

“Contrato de

Escrituracio™:

significa o “Instrumento Particular de Contrato de Prestagio de
Servicos de Escrituragao, Agente Liquidante ¢ Outras Avengas”,

celebrado entre a Emissora e o Escriturador;

“Coordenador Lider”:

significa a Securitizadora;

“Créditos Futuros™:

significam os créditos originados da futura celebracao das
CCV das Unidades do Estoque, referentes a comercializagao
das Unidades do Estoque com os Adquirentes e que nio

estejam vinculados ao lastro dos CRI;

“Créditos Imobilidrios™:

significam a fracao de 90% (noventa por cento) dos direitos
creditorios decorrentes da obrigacio dos Adquirentes em
realizar o pagamento a Cedente das parcelas do preco de
aquisi¢ao das Unidades Lastro e das Unidades do Estoque,
que venham a ser vinculadas ao lastro do CRI, na forma e
prazos estabelecidos nos respectivos CCV das Unidades
Lastro e CCV das Unidades do Estoque, conforme o caso,
bem como encargos moratorios, multas penalidades,
indenizagbes, despesas, custas, honorarios, seguros,
garantias e demais encargos contratuais e legais, observadas
ainda as hipoteses de resolugao contratual pelos Adquirentes
(distrato), tudo conforme previsto em cada CCV das
Unidades Lastro e CCV das Unidades do Estoque, conforme
o caso, deduzido o valor correspondente a comissao pela

intermediacao da comercializacao das Unidades Lastro e das




Unidades do Estoque, conforme o caso, aos Adquirentes,

paga diretamente a terceiros;

Ccﬂ”:

significam os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1*

(primeira) série da 20" (vigésima) emissao da Securitizadora;

>

“CRI em Circulacao’:

significa para fins de constituicdo de quérum, a totalidade
dos CRI em circulacio no mercado, excluidos (i) os CRI
detidos pela Emissora, seus sécios, diretores e funcionarios
e respectivas partes relacionadas, (ii) os CRI detidos pelos
prestadores de servigos da Emissao, seus socios, diretores e
funcionarios e respectivas partes relacionadas, (iii) os CRI
detidos por qualquer titular que tenha interesse conflitante
com os interesses do Patrimonio Separado no assunto a

deliberar;

“Custodiante” ou

significa a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI -

“Instituicao CHP, instituicao financeira com sede na cidade de Porto

Custodiante™: Alegre, estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévao
Colombo, n° 2.995, conjunto 501, Floresta, CEP 90560-022,
inscrita no CNPJ sob o n® 18.282.093/0001-50;

“CVM™: significa a Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Aniversario™:

significa o dia 20 de cada més;

“Data de Emissao”:

significa a data de emissao dos CRI, qual seja, 23 de
novembro de 2022;

“Data de Integralizacao’:

significa cada data de integralizagdo dos CRI, conforme

indicada nos respectivos boletins de subscri¢ao;

“Data de Medicao™:

Significa, trimestralmente, desde a ultima medigao realizada,
o dia 15 (quinze) do referido més de verificagao, ou em
periodicidade menor, conforme solicitagao da Emissora ou

da Cedente;




(13

Data de Pagamento da
Amortizacao dos CRI”:

significa a data em que a Emissora devera realizar o
pagamento da amortizagao dos CRI, qual seja, a Data de
Vencimento, conforme descrito no Anexo II deste Termo

de Securitizacio;

“Data de Pagamento da

Remuneracao dos CRI™:

significa cada uma das datas em que a Emissora devera
realizar o pagamento da Remunera¢io dos CRI, conforme

descrito no Anexo II deste Termo de Securitizacio;

“Data de Verificacao™:

significa o ultimo dia de cada més, no qual sera verificada a

Razio de Garantia;

“Data de Verificacao do

Fundo de Liquidez™:

significa o ultimo dia de cada més;

“Data de Vencimento’:

significa a data de vencimento dos CRI, qual seja, 20 de
marco de 2031;

13

Despesas de
Estruturacio™

significam as despesas incorridas pela Emissora para
estruturacio da Oferta Restrita, conforme descritas na

Clausula XV deste Termo de Securitizagio,

“Despesas Recorrentes™

significam as despesas incorridas pela Emissora para
manutencao da estrutura da Emissio, conforme descritas na

Clausula XV deste Termo de Securitiza¢io,

“Despesas’ significam as Despesas de Estruturacio e as Despesas
Recorrentes, quando referidas em conjunto;
“Dia Ul significa todo dia que nio seja sabado, domingo ou feriado

nacional na Republica Federativa do Brasil;

“Distribuicao Parcial”

tem o significado atribuido na Clausula 8.2 deste Termo de

Securitizacio;

“Documentos

Comprobatérios™

significam as CCV das Unidades Lastro, as CCV das
Unidades do Estoque (vinculadas ao lastro do CRI) e o
Contrato de Cessao, assim como de todos e quaisquer

documentos que evidenciam a valida e eficaz constituicao




dos Créditos Imobilidrios Totais e dos Créditos Futuros,

quando aplicavel;

“Documentos da

Operacao™

significam, quando referidos conjuntamente, (i) o Contrato
de Cessao; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o
Contrato de Cessao Fiduciaria de Créditos; (iv) o Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Quotas; (v) o Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imoével; (vi) este Termo de
Securitizagdo; (vii) o Contrato de Distribuicao; e (viii) os
boletins de subscricio dos CRI, o Compromisso de
Subscricio e demais documentos necessarios 2 Emissdo ¢ a

Oferta Restrita;

“Emissao’:

significa a 20" (vigésima) emissao de certificados de

recebiveis imobiliarios da Securitizadora;

“Emissora” ou

“Securitizadora’:

significa a CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZAGAO, companhia securitizadora, com sede
na cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua
Professor Atilio Innocenti, n® 474, Conjuntos 1009 e 1010,
Vila Nova Concei¢ao, CEP 04.538-001, inscrita no CNP]
sob 0 n® 41.811.375/0001-19;

“Empreendimento’

significa o empreendimento imobiliario denominado “17/a
Bellagio”, localizado na cidade de Ubatuba, Estado de Sio
Paulo, na Rua Martins Fontes, n°® 472, Itagua, CEP 11.688-
626 na forma de incorporagao imobiliaria, nos termos da Lei
n® 4.591, com registro de incorporacio R-2 na Matricula
unificada de n® 55.951 do Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca

de Ubatuba, Estado de Sio Paulo;

“Escritura de Emissao de

@n:

significa o “Instrumento Particular de Escritura de Emissao de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Fraciondria sob a Forma Escritural”,
celebrada em 23 de novembro de 2022, entre a Cedente, na

qualidade de emissora das CCI, e a Instituicao Custodiante;




“Escriturador’:

significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
ano6nima, com filial na cidade de Sao Paulo, estado de Sio
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° Andar, Sala
132, parte, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ sob o n°
36.113.876/0004-34;

“Eventos de Liquidacdo

do Patrimonio

significam os eventos listados na Clausula 10.1 deste Termo

de Securitizacio;

Separado™

“Fiadores™: significam, conjuntamente, a Mirfade, o Miguel, o Sandro e
o José;

“Fianca™: significa a garantia fidejusséria prestada pelos Fiadores em

garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das

Obrigacoes Garantidas;

“Fundo de Juros”

significa o do fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios
e dos Créditos Futuros, bem como da cobranca, ordinaria ou
extraordinaria, dos Créditos Imobilidtios e dos Créditos
Futuros, serdo utilizados para a formacao de um fundo de
juros, que sera mantido depositado na Conta Centralizadora
até atingir o montante de R$250.000,00 (duzentos e
cinquenta mil reais), a ser integralmente utilizado para suprir
eventos de falta de recursos para manutencao dos
pagamentos dos CRI até a obtencido da certidao de habitacao

(habite-se) do Empreendimento;

“Fundo de Liquidez™:

significa o fundo de liquidez que sera mantido integralmente
na Conta do Patriménio Separado e utilizado pela Emissora
para a constituicao de reserva de recursos, destinada ao
pagamento de despesas ordindrias e extraordinarias e/ou
para garantir o adimplemento de determinados eventos de
pagamento dos CRI, sempre na eventualidade de
inexisténcia de recursos suficientes para a realizacdo de tal

pagamento na Conta do Patrimoénio Separado;




“Fundo de Obra”:

significa o fundo de obra que sera mantido integralmente na
Conta do Patrimoénio Separado, em montante necessario
para a conclusio das obras do Empreendimento, conforme

apurado em Relatorio de Medigao;

“Garantias’:

significam, conjuntamente, a Cessao Fiduciaria de Créditos,
a Alienacao Fiduciaria de Quotas, a Alienacao Fiduciaria de

Imovel e a Fianca;

“Imovel™: significa o imével objeto da unificada de n® 55.951 do Oficial
de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos da Comarca
de Ubatuba, Estado de Siao Paulo, no qual esta sendo
desenvolvido o Empreendimento;

“IN”: significa Instru¢ao Normativa;

“Intetvenientes” significam, conjuntamente, a Vera, a Solange e a Patricia;

“Instrucao CVM 400’*:

significa a Instrucado CVM n° 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada;

“Instrucao CVM 476:

significa a Instru¢ao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada;

“Investidores significam os investidores profissionais, assim definidos nos

Profissionais™: termos do Art. 11 da Resolucao CVM 30;

“Investidores significam os investidores qualificados, assim definidos nos

Qualificados™: termos do Art. 12 da Resolu¢caio CVM 30;

“Investimentos significam as aplicacdes financeiras que podem ser realizadas
g ¢

Permitidos™: com os recursos disponiveis na Conta Centralizadora, quais

sejam, (i) titulos publicos, (ii) titulos e valores mobiliarios e
outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de
institui¢des financeiras de primeira linha, e/ou (iii) fundos
de renda fixa classificados como DI, administrados por

institui¢oes financeiras de primeira linha, com liquidez diaria.




Entende-se como fundos de renda fixa classificados como DI
os fundos que aplicam, no minimo, 95% (noventa e cinco) do
patrimonio nos titulos publicos federais do tesouro direto,
atrelados ao CDI — Certificado de Deposito Interbancario —

ou a Selic ou em titulos privados de baixo risco;

“1OF/Cambio™:

significa o imposto sobre operag¢des de cambio;

“IOF/Titulos™:

significa o imposto sobre opera¢ées com titulos e valores

mobiliarios;

“IPCA/IBGE”:

significa o Indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica;

“IRRE": significa o imposto de renda retido na fonte;

“José”: significa o JOSE EDUARDO MACHADO PILOTTO,
brasileiro, engenheiro, casado em regime de comunhio
parcial de bens, portador da cédula de identidade RG n°
13.823.210-6 SSP/SP, inscrito no CPF sob o n® 093.902.188-
96, com endereco na cidade de Ubatuba, estado de Sio
Paulo, na Avenida Antonio Carlos Ribeito, n® 163,
Apartamento 23, Itagua, CEP 11.680-000;

“JTUCESP”: significa a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

“Juros Remuneratdrios™:

2

tem o significado atribuido na Clausula 6.2 deste Termo de

Securitizacao;

“ITE: significa jurisdi¢ao de tributagao favorecida;
“Legislacao significam, em conjunto, as leis ou regulamentos aplicaveis,

2

Anticorrupcao™

contra pratica de corrupg¢ao ou atos lesivos a administragao
publica, nacional e estrangeira, incluindo, sem limitagao,
normas que versam sobre atos de corrupgao e atos lesivos
contra a administragao publica, tais como a Lei n.” 12.840,
de 1° de agosto de 2013, a Lei n.° 12.529, de 30 de novembro




de 2011, a Lei n.° 9.613, de 3 de marco de 1998, o Decreto
n.° 8.420, de 18 de marco de 2015, a Lei n.° 13.260, de 16 de
mar¢o de 2016 e, conforme aplicavel, o FCPA — Foreign
Corrupt Practices Act e o UK Bribery Act, conforme
aplicavel. A U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977, o
UK Bribery Act (UKBA), a OECD Convention on
Combating Bribery of Foreign Public Officials in
International Business Transactions e/ou as eventuais
normas sobre essas matérias editadas e/ou que venham a ser
editadas pelo Conselho de Seguranca das Nagoes Unidas
(CSNU) e/ou pela Unido Europeia, bem como quaisquer
sangOes administradas ou impostas pelo Office of Foreign
Assets Control, do Departamento do Tesouro dos Estados
Unidos (OFAC), pelo Her Majesty’s Treasury, pela
Organizacao para a Cooperagio e Desenvolvimento
Economico (OCDE), pelo CSNU, pela Unido Europeia
e/ou por seus comités de san¢des, e/ou inclusio da
respectiva pessoa, no Cadastro Nacional de Empresas
Inidéneas e Suspensas — CEIS e/ou no Cadastro Nacional

de Empresas Punidas — CNEP;

“Lei das Sociedades por

Acbes™:

significa a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976;

“Lei n® 4.591™

significa a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

conforme alterada;

“Lei n° 5.474”:

significa a Lei n® 5.474, de 18 de julho de 1968, conforme

alterada;

“Lei n° 6.385™: significa a Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme
alterada;

“Lei n® 8.929”: significa a Lei n°® 8.929, de 22 de agosto de 1994, conforme
alterada;

“Lein® 9.514”: significa a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,

conforme alterada;




“Lein® 10.9317:

significa a Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme

alterada;

“Lei n° 14.430™:

significa a Lei n® 14.430, de 3 de agosto de 2022;

CCMDA”:

significa o Moédulo de Distribuigdo de Ativos, ambiente de
distribuicao primaria administrado e operacionalizado pela

B3;

“Medidor de Obras”:

significa a  ENGEBANC CONSULTORIA E
ENGENHARIA LTDA., com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Carlos Rath, n° 29, Sala
2, Alto de Pinheiros, CEP 05.462-030, inscrita no CNP]J sob
o n° 04.072.148/0001-92, contratada pela Cedente, patra
elaboracio do Relatério de Medi¢ao, ou outra empresa
especializada que seja contratada pela Emissora com os

recursos do Patrimonio Separado;

“Miguel”:

significa o MIGUEL NUNES DA SILVA FILHO

brasileiro, engenheiro, casado em regime de comunhio

b

parcial de bens, portador da cédula de identidade RG n°
6.016.632.918 SSP/RS, inscrito no CPF sob o n°
365.216.800-30, com endereco na cidade de Sdo José dos
Campos, estado de Sao Paulo, na Rua Irma Asdente, n° 50,

Residencial Espanada do Sol, CEP 12.244-790;

“Mirfade’:

significa. a MIRIADE CONSTRUTORA LTDA,,
sociedade limitada, com sede na cidade de Sdao José dos
Campos, Estado de Sao Paulo, na Rua Vilaca, n° 374, 1° andar,
sala 113, Centro, CEP 12.210-000, inscrita no CNPJ sob o n°
07.282.943/0001-01;

“Montante Minimo da

Oferta”

significa o montante minimo da Oferta Restrita, para fins de

Distribuicao Parcial, equivalente a 5.000 (cinco mil) CRI;

“Multa Indenizatdria™

significa a obrigacao da Cedente indenizar a Emissora em
decorréncia da responsabilidade da Cedente pela existéncia,

validade, eficicia e exigibilidade da integralidade dos




Créditos Imobiliarios durante todo o prazo de duragao dos
CRI, conforme as hipoteses previstas na Clausula 5.6 do

Contrato de Cessao;
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Obrigacdes
Garantidas’™:

significam, quando referidas em conjunto, as obrigacoes
assumidas pela Cedente de realizagio da Recompra
Compulsoéria Parcial e Recompra Compulséria Total dos
Créditos Imobiliarios, nos termos das Clausulas 5.1 e 5.2. do
Contrato de Cessao, de pagamento da Multa Indenizatoria,
a recomposicao do Fundo de Liquidez e o refor¢o do Fundo
de Obras, bem como de qualquer outra obrigagao pecuniaria

prevista neste Termo de Securitizagao;

“Oferta” e “Oferta

Restrita™:

significa a oferta publica de distribuicio com esforgos
restritos de colocacio dos CRI, nos termos da Instrucio
CVM 476, a qual (i) é destinada a Investidores Profissionais;
(ii) sera intermediada pelo Coordenador Lider; e (iii) estara

automaticamente dispensada de registro perante a CVM;

“Partes Relacionadas’:

significam os socios, administradores e sociedades sob

controle comum e coligadas de uma determinada pessoa;

“Patricia’

significa a PATRICIA ZORZETTO SALA, brasileira,
casada em regime de comunhio parcial de bens, portadora da
cédula de identidade RG n°® 21.692.352-9, inscrita no CPF sob
o n° 147.313.078-64, com endereco na cidade de Sao José dos
Campos, estado de Sao Paulo, na Rua Vilaga, n® 374, Ap. 401,
CEP 12.210-000;

“Patriménio Separado™:

significa o patrimonio constituido apds a instituicio do
Regime Fiduciario pela Securitizadora, administrado pela
Securitizadora e pelo Agente Fiduciario, conforme o caso,
composto (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) pelo Fundo de
Liquidez; (iii) pelo Fundo de Obras; (iv) pelos
Investimentos Permitidos; e (v) pela Conta do Patrimoénio

Separado e quaisquer valores que nela sejam depositados;




“Periodo de

Capitalizacao™:

significa o intervalo de tempo que (i) se inicia na Data de
Integralizagdo, no caso do primeiro Periodo de
Capitalizacio; ou (i) na Data de Pagamento da
Remuneracio dos CRI imediatamente anterior, no caso dos
demais periodos de capitalizagdo, e termina na Data de
Pagamento da Remuneracio dos CRI imediatamente
seguinte. Cada Perfodo de Capitalizagao sucede o anterior
sem solucao de descontinuidade, até a Data de Vencimento
ou na data em que ocorrer a liquida¢ao dos CRI em razio de

Resgate Antecipado;

“Preco de Cessao™:

significa o valor devido pela Emissora a Cedente em razao
da cessao dos Créditos Imobiliarios, no montante e na forma

previstos na Clausula 2.1 do Contrato de Cessao;
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Preco de
Integralizacdo™

significa o Valor Nominal Unitario do respectivo CRI na sua
Data de Integralizaciao, sendo admitida a aplicacao de agio

ou desagio;

“Prémio”:

significa o prémio de pré-pagamento decorrente da
realizacio da Recompra Facultativa, pela Cedente, no
montante equivalente a 2% (dois por cento) da duration
remanescente, calculado sobre o saldo devedor nio
amortizado dos CRI, calculado conforme a férmula prevista

na Clausula 5.7 do Contrato de Cessao;

“Prestadores de

Servicos™:

significa (i) a Emissora; (ii) o Agente Fiduciario; (iii) o
Custodiante; (iv) o Servicer; (v) o Escriturador; (vi) o Agente
de Liquidagao; (vii) o Agente Registrador dos CRI; e (viii) a

B3, quando referidos em conjunto;

“Razao de Garantia™:

significa a relagao entre (i) o valor presente do saldo devedor
da totalidade dos Créditos Imobiliarios e dos Créditos Futuros
(performados e nao vinculados ao CRI), a ser verificado no
dltimo Dia Util de cada més de referéncia, acrescido (ii) do
valor equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor das
Unidades do Estoque nao comercializadas, conforme

indicadas no Contrato de Cessao Fiduciaria de Créditos, seja




equivalente a, pelo menos, 130% (cento e trinta por cento) do
saldo devedor dos CRI (considerando o volume total da
Emissao, incluindo os CRI integralizados e nao integralizados,
estes até o limite necessario para a verificagdo ou atingimento
do wvalor necessario para a conclusio das obras do
Empreendimento), calculado nos termos deste Termo de
Securitizagdo e posicionado no mesmo dia em que a
verificagdo esta sendo realizada, subtraidos (a) o valor do
Fundo de Liquidez e do Fundo de Juros; e (b) qualquer
recurso de outra natureza, depositado na Conta
Centralizadora e destinado a um determinado evento de
pagamento dos CRI que ainda ndo tenha sido realizado,

conforme previsto na Clausula 2.9 do Contrato de Cessao;

“Recompra Compulsdria

Parcial’:

significa a obrigagao da Cedente realizar a recompra (i) dos
Créditos Imobiliarios vinculados a CCV de Unidades Lastro
e a CCV de Unidades do Estoque (cujo respectivo Crédito
Imobiliario esteja vinculado ao lastro dos CRI), vinculadas
ao lastro do CRI, que venham a ser distratados por qualquer
motivo, e venham a ocasionar um desenquadramento
(insuficiéncia) do lastro dos CRI, caso, conforme verificadas
em cada uma das Datas de Verificacao do Lastro, definida
no Contrato de Cessao, até o pagamento e resgate integral
dos CRI; e (ii) em caso de desenquadramento da Razao de
Garantia, desde que os Créditos Imobiliarios objeto da
recompra em questio nao sejam substituidos pela Cedente
por Créditos Futuros de valor presente, no minimo,
equivalente, na forma prevista no Contrato de Cessao
Fiduciaria de Créditos, observadas as disposi¢coes da Clausula

5.5 do Contrato de Cessao;

“Recompra Compulséria

Total”:

significa a obrigacdo de recompra total dos Créditos
Imobiliarios, prevista no item 5.2 do Contrato de Cessao ¢
que devera ser realizada na ocorréncia de algum dos eventos
indicados nas alineas do referido item. A Recompra
Compulséria Total de Créditos Imobilidrios resultara no

Resgate Antecipado Compulsério dos CRI;




“Recompra Facultativa™:

significa a faculdade da Cedente, apos 24 (vinte e quatro)
meses contados da data de assinatura do Contrato de Cessao,
a seu exclusivo critério, recomprar a totalidade dos Créditos
Imobiliarios, mediante o pagamento do saldo devedor
atualizado dos Créditos Imobiliarios, acrescido do
pagamento do Prémio, mediante prévia notificagdo por
escrito, enviada pela Cedente a Emissora, com 10 (dez) Dias
Uteis de antecedéncia da data da Recompra Facultativa,
observados os procedimentos previstos na Clausula 5.7 do

Contrato de Cessao;

“Regime Fiduciario”:

significa o regime fiduciario sobre o Patriménio Separado,
nos termos da Lei n° 14.430, segregando-o do patrimonio

comum da Emissora, até o pagamento integral dos CRI;

“Remuneraciao dos CRI™:

significa a remunera¢ao que sera paga aos Titulares dos CRI,
incidente sobre o Valor Nominal Unitario ou sobre o saldo
do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, desde a Data
de Integralizacao até a respectiva Data de Pagamento da
Remuneracio, calculada de acordo com a férmula descrita

na Clausula 5.1. (xi) deste Termo de Securitizagao;

“Relatério de

Acompanhamento™:

tem o significado a ele atribuido na Clausula 11.7.1 deste

Termo de Securitizacao;

“Relatério de Gestao™:

significa o relatério mensal a ser elaborado pela Emissora e
disponibilizado aos Titulares dos CRI, com base nas

informagoes constantes do Relatorio de Acompanhamento;

“Relatério de Medicao™:

significa o relatério de evolu¢ao de obras, elaborado pelo
Medidor de Obras;

“Resgate Antecipado™

significa o resgate antecipado da totalidade dos CRI, que sera
realizado na hipétese da Clausula 5.1 (xiv) deste Termo de

Securitizacio;

“Resgate Antecipado

Compulsério™:

significa o resgate antecipado compulsério dos CRI, a ser

realizado pela Emissora em caso de realizacao, pela Cedente,




da Recompra Compulséria Total dos Créditos Imobiliario,

nos termos da Clausula VII deste Termo de Securitizacao;

“Resolucao CVM 17

significa a Resolu¢ao CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021;

“Resolucao CVM 23

significa a Resolugaio CVM n° 23, de 25 de fevereiro de 2021;

“Resolucao CVM 30

significa a Resolu¢ao CVM n°® 30, de 11 de maio de 2021;

“Resolucao CVM 60

significa a Resolugaio CVM n° 60, de 23 de dezembro de
2021;

C‘RFB”:

significa a Receita Federal do Brasil;

“Sandro’:

significa o Sr. SANDRO SANTOS SALA, brasileiro,
empresario, casado em regime de comunhao parcial de bens,
portador da cédula de identidade RG n° 20.610.866-7
SSP/SP, inscrito no CPF sob o n® 199.242.608-21, com

endereco na cidade de Sao José dos Campos, estado de Sio
Paulo, na Rua Vilaga, n° 374, Ap. 401, CEP 12.210-000;

“Servicer’:

significa a PLANETASERV ASSESSORIA
FINANCEIRA LTDA,, sociedade empresaria limitada, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Dr.
Clementino, n © 556, Sobreloja, Belenzinho, CEP 03059-030,
inscrita no CNPJ sob o n°® 12.621.628/0001-93;
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Solange™:

significa a Sra. SOLANGE SOUSA DE CARVALHO,
brasileira, casada em regime de comunhao parcial de bens,
portadora da cédula de identidade RG n° 18.852.240-2,
inscrita no CPF sob o n® 199.179.418-51, com endereco na
cidade de Ubatuba, estado de Sdo Paulo, na Avenida Antonio
Carlos Ribeiro, n° 163, Apartamento 23, Itagua, CEP 11.680-
000;

“Taxa de

Administracio”:

tem seu significado atribuido na Clausula 9.3 deste Termo de

Securitizacio;




“Termo de

Securitizacio™:

significa o presente “Termo de Securitizacio de Créditos
Imobilidrios Diversificados para Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobilidarios da 1° (primeira) Série da 20° (vigésima) Emissao da

Canal Companhia de Securitizacao”;

“Titulares dos CRI” ou

“Investidores™:

significam os titulares dos CRI;

“Valor Maximo do

Fundo de Juros™:

significa o valor maximo do Fundo de Juros, equivalente a

R$250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais);

“Valor Maximo do

Fundo de Obras™:

significa, ap6s o encerramento da Oferta Restrita dos CRI, o
valor equivalente a 100% (cem por cento) do montante
necessario para a conclusao das obras do Empreendimento,

conforme apurado pelo Relatério de Medi¢ao;

“Valor Minimo do

Fundo de Liquidez™:

significa o montante de, no minimo, R$§ 330.000,00
(trezentos e trinta mil reais) ou 5% (cinco por cento) do saldo

devedor dos CRI, o que for maior;

“Valor Nominal

Unitario™:

significa o valor nominal unitario dos CRI que, na Data de

Emissao, corresponde a R$1.000,00 (mil reais);

“Valor Nominal Unitirio

Atualizado’:

significa o Valor Nominal Unitario, ou o saldo do Valor
Data de

Integralizacao dos CRI, inclusive, pela variagao acumulada

Nominal Unitario, atualizado a partir da

do IPCA, conforme férmula prevista na Clausula VI deste

Termo de Securitizacao;

“Valor Total da

Emissao™:

significa o valor total da Emissao, na Data de Emissio,
equivalente a R$10.500.000,00 (dez milhoes e quinhentos mil
reals), observada a possibilidade redu¢ao do Valor Total da
Emissao em decorréncia do cancelamento dos CRI nio
colocados no ambito da Oferta Restrita na hipotese de

Distribuicao Parcial;

“Vera”

significa a VERA LUCIA RIBEIRO DA SILVA,
brasileira, casada em regime de comunhao universal de bens,

portadora da cédula de identidade RG n°® 28.913.783-4,




inscrita no CPF sob o n°® 767.400.997-15, com endereco na
cidade de Sao José dos Campos, estado de Sao Paulo, na Rua
Irma Asdente, n® 56, Residencial Espanada do Sol, CEP
12.244-790.

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

penalidade.
CLAUSULA II - AUTORIZACOES SOCIETARIAS

2.1. A Emissio e a Oferta dos CRI foram aprovadas (i) em assembleia geral
extraordinaria de acionistas da Emissora, realizada em 7 de marco de 2022, registrada na
JUCESP sob o n°® 160.528/22-7, em 28 de marco de 2022; e (ii) em reunido da diretoria da

Emissora, realizada em 23 de novembro de 2022.

2.2. A cessdo dos Créditos Imobiliarios pela Cedente, bem como sua vinculag¢ao aos CRI,
a outorga da Fianca, a constituicao da Alienacdo Fiduciaria de Imovel, a constituicio da
Alienacao Fiduciaria de Quotas, a constituicao da Cessao Fiduciaria de Créditos, conforme
aplicavel, forma aprovados com base nas deliberagdes tomadas, (i) na reunido de sécios da
Cedente, realizada em 23 de novembro de 2022, cuja ata sera devidamente arquivada na
JUCESDP; e (ii) na reunido de socios da Fiadora, realizada em 23 de novembro de 2022, cuja

ata sera arquivada na JUCESP.
CLAUSULA III - VINCULAGCAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS AOS CRI

3.1.  Pelo presente Termo de Securitizagao, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, incluindo seus respectivos acessorios, aos
CRI objeto da Emissao, de forma que todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos
dos Créditos Imobilidrios estao expressamente vinculados aos CRI e sujeitos ao Regime

Fiduciario constituido pela Emissora, nos termos deste Termo de Securitizagao.

3.2. A Emissora e o Agente Fiduciario declaram que, nesta data, nao ha qualquer conflito
de interesses existentes entre ambos e¢/ou quaisquer Prestadores de Setvicos da Emissao. O
Agente Fiduciario apresenta a declaragio constante do Anexo III deste Termo de

Securitizacao.



3.3. Este Termo de Securitizacdo e eventuais aditamentos serdo custodiados junto ao

Custodiante, que assinara a declaraciao constante do Anexo IV deste Termo de Securitizagao.

CLAUSULA IV - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

4.1.  Os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo de Securitizagao, bem como
as suas caracteristicas especificas, estao descritos no Anexo I ao presente Termo de
Securitizagao, nos termos do 2°, inciso V, do Suplemento A a Resolucio CVM 60, no que
lhe for aplicavel, em adi¢do as caracteristicas gerais descritas nesta Clausula IV. Os Créditos
Imobiliarios, representados integralmente pelas CCI, serao segregados do restante do
patrimonio da Emissora, mediante a instituicio do Regime Fiduciario, na forma prevista

neste Termo de Securitizacdo, nos termos da Lei n® 14.430.

4.2. O wvalor total dos Créditos Imobiliarios, na Data de Emissio, equivale a
R$10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos mil reais) observada a possibilidade retrocessao
de parte dos Créditos Imobiliarios em decorréncia do cancelamento dos CRI nao colocados

no ambito da Oferta Restrita na hipétese de Distribuigao Parcial.

4.3. Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, foram (i) originados em
operagoes de compra e venda das Unidades do Lastro e das Unidades do Estoque, realizadas
entre a Cedente e os Adquirentes, nos termos dos CCV das Unidades Lastro e dos CCV das
Unidades do Estoque; e (ii) cedidos pela Cedente a Emissora nos termos do Contrato de
Cessao, para fins de vinculagao a Emissiao dos CRI, observado o cumprimento das condi¢oes

previstas na Clausula 4.5 abaixo.

4.4.  Os Créditos Imobiliarios nao contam com nenhuma garantia dos Adquirentes, para
assegurar o seu fiel, integral e pontual pagamento, na data e forma previstas nos CCV das
Unidades Lastro e dos CCV das Unidades do Estoque. Para o assegurar o fiel, integral e
pontual pagamento das Obrigacoes Garantidas, especialmente a Recompra Compulséria

Parcial, a Recompra Compulsoria Total, foram constituidas as Garantias.
4.5. O desembolso do preco de cessao, a ser pago pela aquisicio dos Créditos
Imobiliarios, pela Emissora esta condicionada ao cumprimento das Condigdes Precedentes

para Liberagao, previstas na Clausula 2.5. do Contrato de Cessao, quais sejam:

(i) formalizagao dos Documentos da Operagio;



(ii)

(iii)

(iv)

(vii)

registro do Contrato de Cessao e do Contrato de Cessdao Fiduciaria de Créditos
nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos das cidades das sedes ou

domicilios das partes signatarias;

prenotagdo do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoével no competente
Cartério de Registro de Imoveis, cujo registro devera ser obtido dentro do prazo
de 30 (trinta) dias, contados da data da prenotagao, prorrogavel por igual periodo,
em caso de exigéncias apresentadas pelo competente cartério de registro de

imoveis;

registro da competente alteragdo do contrato social da Cedente averbando a
Aliena¢ao Fiduciaria de Quotas no seu contrato social na Junta Comercial do

Estado de Siao Paulo;

registro nas juntas comerciais competentes de todas as aprovagoes societarias da
Emissora, da Cedente e dos Fiadores que sejam necessarias para a celebragao e

cumprimento de suas obrigacdes nos termos dos Documentos da Operagio;

disponibilizagdo, por meio eletronico, de vias digitalizadas e devidamente

formalizadas dos CCV das Unidades Lastro;

recebimento, pela Emissora, de opiniao legal elaborada pelo assessor legal da

operagao atestando a validade e exequibilidade dos Documentos da Operagao;

(viii) conclusao de auditoria juridica da Cedente e dos Fiadores, em termos satisfatorios

(ix)

(xi)

2 Emissora;

cumprimento, por parte da Cedente de todas as obrigagdes firmadas neste
Contrato de Cessao, o que inclui a manutenciao da veracidade das declaragdes

prestadas;

registro do Termo de Securitizacio e dos CRI na B3;

nao ocorreéncia, até a data de cumprimento das demais Condigdes Precedentes, de
mudangcas legais, regulatérias, tributdtias ou de for¢a maior/caso fortuito que
afetem as principais caracteristicas de titulos e valores mobiliarios que podem

lastrear Certificados de Recebiveis Imobiliarios;



(xii) recebimento do primeiro Relatério de Medicao, que devera indicar que o saldo de
obras do Empreendimento ¢ equivalente a, no maximo, R$9.900.000,00 (nove

milhGes e novecentos mil reais); e

(xiii)recebimento pela Emissora da declaracao de custédia do Termo de Securitizagao,

do Contrato de Cessao e das CCI pela Instituicao Custodiante.

4.5.1. Caso as Condig¢des Precedentes nao sejam satisfeitas até o comunicado de
encerramento da Oferta Restrita, o Contrato de Cessao sera considerado extinto de
pleno direito, devendo os Créditos Imobiliarios retrocederem para a titularidade da
Cedente. Nesse caso, a Emissora devera resgatar os CRI integralizados, observados
os procedimentos da B3, por rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, conforme o caso, nas propor¢oes dos CRI integralizados e, caso aplicavel,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes obtidos com os
recursos integralizados, sendo certo que nao serdo restituidos aos investidores os
recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagao
financeira, os quais serdo arcados pelos investidores na propor¢ao dos valores

subscritos e integralizados.

4.6. A Emissora pagara, com os recursos obtidos a partir da subscri¢ao e integralizagiao
dos CRI, a Cedente o Preco de Cessdo, na conta indicada desde que cumpridas todas as
Condig¢oes Precedentes para Liberacdo, sendo certo que (i) sera retido do Preco da Cessao,
por conta e ordem da Cedente, e utilizado pela Emissora, o valor necessario para o
pagamento das despesas iniciais da operagao de emissio dos CRI, no montante de
R$162.802,79 (cento e sessenta e dois mil, oitocentos e dois reais e setenta e nove centavos),
para pagamento das Despesas da Operacio; (ii) sera retido do pagamento de cada parcela
do Preco da Cessao, por conta e ordem da Cedente, em qualquer data de integralizacio dos
CRI, o montante necessario para atingir o Valor Minimo do Fundo de Liquidez, que sera
mantido integralmente na Conta do Patriménio Separado e utilizado pela Emissora para
constituicao do Fundo de Liquidez, observado que, ap6s o encerramento da Oferta Restrita
dos CRI, o Fundo de Liquidez devera somar, no minimo, o Valor Minimo do Fundo de
Liquidez; e (iii) o saldo remanescente do Preco de Cessao apods as dedugdes indicadas na
Clausula 2.1.1 do Contrato de Cessdo, ou até a totalidade do Preco de Cessio, serd mantido
integralmente na Conta do Patrimonio Separado e utilizado pela Cessionaria para a

constituicao do Fundo de Obras.

4.7. Em observancia ao artigo 33 da Resolugago CVM 060, as vias eletronicas dos

Documentos Comprobatorios referentes aos Créditos Imobiliarios, o Contrato de Cessao e



uma via original da Escritura de Emissao de CCI, e este Termo de Securitizagdo, serao
mantidas pelo Custodiante, na qualidade de fiel depositario, nos termos dos artigos 627 e
seguintes do Codigo Civil até a Data de Vencimento ou até a data de liquidagao do
Patrimoénio Separado. Adicionalmente, o Custodiante tera a obrigacao de diligenciar para que

os referidos documentos sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem.

4.8.  Observado o disposto no Art. 3° do Suplemento A da Resolu¢io CVM 60, o presente
Termo de Securitizagdo, bem como seus eventuais aditamentos, serdo registrados (i) no
Custodiante, nos termos do paragrafo tnico do Art. 23 da Lei 10.931; e (ii) na B3, nos termos

do Art. 26, {1° da Lei n® 14.430.

4.9. O Custodiante assina a declarac¢ao constante do Anexo IV do presente Termo de
Securitiza¢ao, incluindo o desempenho das seguintes fung¢des, entre outras (i) fazer custddia
da via original da Escritura de Emissao de CCI; (ii) realizar o registro das CCI no sistema da
B3; e (iii) diligenciar para que o registro das CCI seja atualizado, em caso de eventual

alteracao da Escritura de Emissao de CCIL

4.10. A atuacdo do Custodiante limitar-se-a, tao somente, a verificar o preenchimento dos
requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da legislacao vigente.
O Custodiante nio sera responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informagoes técnicas e financeiras constantes de qualquer
documento que lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar, complementar, esclarecer,

retificar ou ratificar as informac¢oes dos documentos recebidos.

4.11.  Os documentos comprobatérios que representam os CRI sao aqueles que a Emissora
e o Custodiante julguem necessarios para que possam exercer plenamente as prerrogativas
decorrentes da titularidade dos ativos, sendo capaz de comprovar a origem e a existéncia do

direto creditério e da correspondente operagao que o lastreia.

4.12. O pagamento dos Créditos Imobiliarios devera ocorrer nas respectivas datas de
pagamento previstas nos CCV das Unidades Lastro e nos CCV das Unidades do Estoque
vinculadas ao lastro do CRI. As atribuicbes de controle dos Créditos Imobiliarios serdo
competéncia do Servicer, sob monitoramento da Emissora. Em caso de inadimpléncias a
cobranca dos Créditos Imobilidrios sera realizada pela Cedente e/ou por terceiro que venha
a ser contratado pela Emissora, com os recursos do Patriménio Separado. Adicionalmente,
nos termos da Resolugago CVM 17 e da Lei n°® 14.430, no caso de inadimplemento nos
pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario dos CRI 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, caso a Emissora nao o faga, realizar os procedimentos de
execuc¢ao dos Créditos Imobiliarios, de modo a realizar o pagamento da Remuneragio e da
amortizacao do Valor Nominal Unitario aos Titulares dos CRI. Os recursos obtidos com o
recebimento e cobranca dos Créditos Imobiliarios serdo depositados diretamente na Conta
Centralizadora, permanecendo segregados de quaisquer outros recursos. Eventuais despesas
relacionadas a cobranca judicial e administrativa dos Créditos Imobiliarios deverdo ser
arcadas diretamente pela Cedente ou, em caso de nao pagamento, pelo Patrimoénio Separado,

até o limite de recursos do Patriménio Separado.

4.13. Apos cumpridas integralmente as obrigagcdes dos CRI, incluindo o pagamento de
todos os custos e despesas eventualmente remanescentes para o encerramento da Emissao,
a Emissora devers, a titulo gratuito, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de
quitagao total e resgate dos CRI (i) retroceder a Cedente, a titulo gratuito, a totalidade dos
Créditos Imobiliarios que nao tenham sido integralmente quitados, caso existam; (ii) liberar
a Cessao Fiduciaria, nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria de Créditos; (iii) liberar
as quotas sociais de emissao da Cedente da Aliena¢ao Fiduciaria de Quotas, nos termos do
Contrato de Alienac¢ao Fiduciaria de Quotas; (iv) liberar a Alienagao Fiduciaria de Imével; e
(v) transferir a Cedente, na conta de livte movimentagao indicada pela Cedente, o saldo
remanescente do Fundo de Liquidez, do Fundo de Juros e do Fundo de Obras, assim como
qualquer outro saldo de recursos remanescentes na Conta do Patrimonio Separado,
juntamente com os rendimentos liquidos oriundos da aplicagio nos Investimentos

Permitidos, caso existam.

4.14. Até o adimplemento integral das Obrigacées Garantidas, a Cedente devera,

mensalmente, assegurar o atendimento da Razao de Garantia.

4.14.1. Para o calculo da Razao de Garantia (i) serdo considerados somente os
Créditos Imobiliarios e os Créditos Futuros (performados e nao vinculados ao lastro
dos CRI) que atendam aos seguintes critérios de elegibilidade (a) nao tenham parcelas
de pagamento inadimplidas com atraso superior a 90 (noventa) dias; e (b) ndo tenha
sido objeto de renegociacio com o respectivo Adquirente por mais de 3 (trés) vezes

(“Créditos Elegiveis™); e (ii) para apuracao do valor das Unidades do Estoque nao

vinculadas ao lastro dos CRI sera considerado o valor médio do preco do metro
quadrado (m®) das vendas realizadas nos tltimos 12 (doze) meses ou, caso nio
tenham sido realizadas vendas nos 12 (doze) meses anteriores a verificacao da Razao
de Garantia, o valor médio do preco do metro quadrado (m?) das tltimas 5 (cinco)

vendas. A Razao de Garantia sera calculada de acordo com a seguinte férmula:



4.15.

VP(CIT;;) + Est(t)
SDCRI

RGsp =

Onde:

RGgp = Razao de Garantia do saldo devedor.

I’P = Valor presente a taxa de Remuneragao dos CRI até a Data de Vencimento.

CITy; = Créditos Elegiveis.

Est(2) = 50% (cinquenta por cento) do valor das Unidades em estoque, o qual sera
calculado sobre o do valor médio do m? das Unidades vendidas nos dltimos 12 meses

da Data de Apuragao (7), ou caso nao haja, das dltimas 5 (cinco) vendas.

SDcg; = Saldo devedor dos CRI (considerando o volume total da Emissio, incluindo
os CRI integralizados e nao integralizados, estes até o limite necessario para a
verificagdo ou atingimento do valor necessirio para a conclusdo das obras do
Empreendimento), descontado o valor do Fundo de Liquidez e do Fundo de Juros,
e dos demais recursos disponiveis na Conta do Patrimoénio Separado para pagamento

da PMT subsequente as Datas de Apuracao.

Caso a Razdo de Garantia nio seja verificada em determinado més de verificagdo a

Securitizadora devera, observada a Cascata de Pagamentos, utilizar os recursos disponiveis

na Conta Centralizadora ou qualquer outro recurso devido a Cedente para efetivar a

amortizagao extraordinaria dos CRI até o montante necessario para o reenquadramento da

Razao de Garantia, nos termos da Clausula 7.2 abaixo.

4.16.

4.15.1. Caso nao existam recursos disponiveis na Conta Centralizadora para realizar
o reenquadramento da Razao de Garantia, a Securitizadora devera notificar a Cedente
e dos Fiadores para realizarem, em até 3 (trés) Dias Uteis, depésito de recursos na
Conta do Patriménio Separado em montante suficiente para a Securitizadora
promover a amortizagao extraordinaria dos CRI para fins de enquadramento da
Razio de Garantia, conforme valores a serem indicados pela Securitizadora a Cedente

e aos Fiadores na referida notificacio.

Na hipotese de distrato de quaisquer CCV de Unidades Lastro, a Cedente devera

substituir os Créditos Imobiliarios que deixem de existir em virtude do distrato, por Créditos

Futuros decorrentes da comercializagao de Unidades do Estoque nao vinculadas ao lastro



dos CRI, na medida em que possua Créditos Futuros em quantidade suficiente para realizar

tal substituicao, sendo certo que as Unidades Lastro referentes aos CCV de Unidades Lastro

e aos CCV de Unidades do Estoque, vinculadas ao lastro dos CRI, distratados passario a

integrar a Cessdo Fiduciaria, na condi¢ao de Unidades do Estoque nio comercializadas,

independente de aprovacio prévia dos titulares dos CRI, observados os critérios constantes

da Clausula 4.16.1 abaixo. Nesse caso, os Créditos Futuros utilizados para substitui¢io dos

Créditos Imobiliarios objeto de distrato serdo liberados da Cessao Fiduciaria, na forma

prevista no Contrato de Cessao Fiduciaria de Créditos, e passardo a integrar a presente

Cessao de Créditos e, consequentemente, o lastro dos CRI, sem a necessidade de prévia

aprovacao dos Titulares dos CRI.

4.16.1. Os Créditos Futuros utilizados para fins de substituicao deverao: (i) ter valor
presente, calculado pelo prazo e conforme a taxa de Remuneracao dos CRI, igual ou
superior ao valor presente, calculado pelo prazo e conforme a taxa de Remuneragao
dos CRI, dos CCV de Unidade Lastro objeto da substitui¢ao; (ii) ter prazo igual ou
inferior ao vencimento dos CRI; e (iii) nao ter parcela de pagamento inadimplida
com atraso superior a 90 (noventa) dias na Data de Verificagiao do Lastro em questao;
(iv) estar livre e desembaragado de qualquer 6nus ou gravame; (v) nao ter sido objeto
de renegocia¢ao com o respectivo Adquirente por mais de 3 (trés) vezes; e (vi) ser
vinculado a Unidade do Estoque que esteja livre e desembaragada de qualquer 6nus,

gravame, encargo e divida de qualquer natureza (incluindo tributaria).

4.16.2. A Cedente e a Emissora obrigam-se a aditar semestralmente, caso necessario,
o Contrato de Cessao e o Contrato de Cessao Fiduciaria com o objetivo de atualizar
seus anexos com os Créditos Imobilidrios objeto de substituiciao, devendo a Cedente
providenciar o seu registro nos cartorios de registro de titulos e documentos
competentes, no prazo de até 15 (quinze) dias contados da assinatura de cada
aditamento, sendo todos os custos decorrentes da assinatura e registro dos
aditamentos arcados exclusivamente pela Cedente, bem como providenciar o
aditamento da Escritura de Emissao de CCI para inclusao dos novos créditos,
quando necessario. Caso a Cedente nido realize os registros previstos nos
Documentos da Operagao, a Emissora estd autorizada a promover os competentes
registros, sendo que os custos a eles relacionados serao arcados pelo Patrimonio
Separado dos CRI.

CLAUSULA V — CARACTERISTICAS DA EMISSAO DOS CRI

5.1.

Os CRI possuem as caracteristicas descritas a seguir:



(@)

(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

Emissao: 20* (vigésima) emissdo de CRI da Emissora.

Séries: 1* (primeira) série.

Quantidade de CRI: 10.500 (dez mil e quinhentos) CRI, observada a

possibilidade de cancelamento dos CRI ndo colocados no ambito da Oferta

Restrita na hipétese de Distribuicao Parcial.

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

Valor Total da Emissao: R$10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos mil reais),
observada a possibilidade redu¢ao do Valor Total da Emissao em decorréncia
do cancelamento dos CRI nao colocados no ambito da Oferta Restrita na

hipétese de Distribuigao Parcial.

Data de Emissao: 23 de novembro de 2022.

Local de Emissdo: O local da Emissio é a cidade de Siao Paulo, estado de Sido

Paulo.

(viii) Data de Vencimento: Observadas as hipoteses de Resgate Antecipado e Resgate

(ix)

)

Antecipado Compulsério, previstas neste Termo de Securitizagdo, a data de

vencimento dos CRI é 20 de mar¢o de 2031.

Forma de Comprovagao de Titularidade: Os CRI serdo emitidos de forma
escritural. A titularidade dos CRI sera comprovada por extrato emitido pela B3,
enquanto estiverem eletronicamente custodiados na B3. Os CRI que nao
estiverem eletronicamente custodiados na B3 terdo sua titularidade comprovada

por extrato emitido pelo Escriturador.

Preco de Integralizacio e Forma de Integralizacio: O Preco de Integralizacao

dos CRI sera correspondente ao Valor Nominal Unitario dos CRI, na data de
subscricaio dos CRI pelos Investidores Profissionais, sendo admitida a
possibilidade de agio ou desagio, integralizados, a vista, em moeda corrente
nacional e no ato da subscri¢ao, de acordo com os procedimentos da B3,

observado ainda o procedimento de Chamada de Capital.



(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

Remunera¢do dos CRI: Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI incidirdo juros
remuneratorios correspondentes ao percentual de 13,50% ao ano, com base 360
(trezentos e sessenta) dias corridos, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por dias corridos, desde a Data de Integralizaciao ou
a Data de Pagamento da Remuneracio imediatamente anterior (inclusive),
conforme aplicavel, até a data do efetivo pagamento (exclusive), calculada

conforme a férmula prevista na Clausula VI abaixo.

Pagamento da Remuneracao: Ressalvada a hipétese de Resgate Antecipado ou
Resgate Antecipado Compulsorio dos CRI, a Remunerag¢ao sera paga aos
Titulares dos CRI nas datas de pagamento da Remunera¢ao dos CRI indicadas

no Anexo II deste Termo de Securitizagio.

Amortizacdo Programada dos CRI: Ressalvada a hipdtese de Resgate
Antecipado ou Resgate Antecipado Compulsério dos CRI, o Valor Nominal

Unitario Atualizado ou o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI,

conforme o caso, sera amortizado integralmente na Data de Vencimento (bu/le?).

Amortizacio Extraordinaria e Resgate Antecipado Total: Sem prejuizo do

disposto na Clausula VII e da Cascata de Pagamentos, caso, apds o encerramento
da Oferta Restrita ou a verificagao do Valor Maximo do Fundo de Obras, o que
ocorrer primeiro, a Emissora receba os recursos financeiros na Conta
Centralizadora (a) em razao do pagamento ordinario ou em razao da cobranga
judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e/ou dos Créditos Futuros;
(b) em razdo do pré-pagamentos dos Créditos Imobilidtios e/ou dos Créditos
Futuros pelos Adquirentes; (c) caso a Cedente realize a comercializacao de
qualquer Unidade do Estoque, todo o fluxo de pagamentos previsto no
respectivo CCV da Unidade do Estoque sera utilizado para amortizar
extraordinariamente o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme
previsto na Clausula 1.3 (if) do Contrato de Cessao Fiduciaria de Créditos; (d)
na hipétese de Recompra Facultativa dos Créditos Imobiliarios pela Cedente,
nos termos da Clausula 5.7 do Contrato de Cessao; (e) na hipdtese de
pagamento, pela Cedente, da Multa Indenizatéria, nos termos da Clausula 5.6 do
Contrato de Cessao; e (f) mediante a utilizagao de 100% (cem por cento) dos
recursos disponiveis no Fundo de Juros, nos termos da Clausula 10.7.2 abaixo,
a Emissora devera promover, sem a necessidade de autorizagao prévia dos
Titulares dos CRI (1) a Amortizacio Extraordinaria dos CRI, quando os

recursos dos Créditos Imobiliatios e/ou dos Créditos Futuros recebidos pela



(xv)

(xvi)

Emissora, conforme as hipéteses indicadas nos itens acima, nao sejam
suficientes para pagamento integral do saldo devedor dos CRI, limitada a 98%
(noventa e oito por cento) do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI; ou (2)
o Resgate Antecipado dos CRI, quando os recursos dos Créditos Imobiliarios
e/ou dos Créditos Futuros recebidos pela Emissora, conforme as hipdteses
indicadas nos itens acima, sejam suficientes para pagamento integral do saldo
devedor dos CRI, acrescido da Remuneracao dos CRI devida e eventuais

encargos moratorios, respeitada a Cascata de Pagamentos prevista na Clausula
XIV abaixo.

A Emissora comunicara aos Titulares de CRI, ao Agente Fiduciario, ao
Custodiante, ao Escriturador e a B3, sobre a Amortizacio Extraordinaria ou o
Resgate Antecipado dos CRI, mediante envio de correio eletronico (e-mail) e
divulgacio de comunicado no website da Emissora e por meio do sistema de
envio de Informagdes Periddicas e Eventuais da CVM, com antecedéncia
minima de 3 (trés) Dias Uteis do respectivo pagamento, informando: (i) o
percentual do Valor Nominal Unitario dos CRI que sera objeto de Amortizagao
Extraordinaria, caso aplicavel; e (ii) demais informagdes consideradas relevantes

pela Emissora para conhecimento dos Titulares de CRI.

Caso exista excesso de recursos disponiveis para o pagamento do Resgate
Antecipado dos CRI e pagamento de todas as despesas relacionadas ao
Patrimoénio Separado, tais recursos excedentes serdao devolvidos pela Emissora

a Cedente, nos termos do Contrato de Cessio.

O pagamento da Amortizacao Extraordinaria devera ser realizado pela Emissora
na Data de Aniversario imediatamente subsequente a da ocorréncia de qualquer

dos eventos indicados neste item (xiv).

Sera realizado pela Emissora, de forma unilateral, em conformidade com os
procedimentos operacionais da B3 o Resgate Antecipado dos CRI e a
Amortizacio Extraordinaria, conforme o caso, dos CRI que estiverem

depositados eletronicamente na B3.

Prioridade e Subordinacao. Nao se aplica a presente Emissao.

Regime Fiduciario: Fica instituido o Regime Fiduciario sobre o Patriménio

Separado, nos termos da Clausula IX deste Termo de Securitizagao.



(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

Multa e Juros Moratérios: Na hipétese de atraso no pagamento de qualquer

quantia devida aos Titulares de CRI, incidirao, a partir do inadimplemento até a
data de seu efetivo pagamento, multa moratéria nio compensatoria de 2% (dois
por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao mes, calculados de forma
pro rata temporis (juros compostos) sobre o valor devido, independentemente de
aviso, notificagdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, ambos incidentes

sobre o valor devido e ndo pago.

Todo e qualquer encargo moratério previsto nos demais Documentos da
Operacio, pago pela Cedente e¢/ou pelos Fiadores a Emissora, devera ser

transferido aos Titulares de CRI nos termos deste item (xvii).

O nio comparecimento do Titular de CRI para receber o valor correspondente
a qualquer das obrigacoes pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas previstas
neste Termo de Securitizagao ou em comunicado publicado pela Emissora, nao
lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do
respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido disponibilizados

pontualmente.

Sistema de Distribuicao, Custédia Eletronica, Negociacao e Iiquidacdo

Financeira: Ambiente de Distribuicao B3.

Local dos Pagamentos: Os pagamentos dos CRI serio efetuados pela
Securitizadora utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso, por
qualquer razdo, a qualquer tempo, os CRI nio estejam custodiados
eletronicamente na B3, na data de seu pagamento, a Emissora deixara, na Conta
Centralizadora, o valor correspondente ao respectivo pagamento a disposi¢ao do
respectivo Titular de CRI e notificara, nos termos da Clausula 6.8 deste Termo
de Securitizacio, em até 2 (dois) Dias Uteis, o Titular do CRI que os recursos se
encontram disponiveis. Nesta hipotese, a partir da data em que os recursos
estiverem disponiveis, ndo havera qualquer tipo de atualizagdo ou remuneragao

sobre o valor colocado a disposi¢ao do Titular de CRI na sede da Emissora.

Prorrogacdo dos Prazos: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de qualquer obrigacdo, até o primeiro Dia Util subsequente, caso a



(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

data de pagamento coincida com um dia que nao seja considerado Dia Util, sem

que haja quaisquer acréscimos aos valores a serem pagos.

Destinacdo dos Recursos: Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizagao

dos CRI serdo utilizados pela Emissora para (a) pagamento das Despesas da
Operagao, por conta e ordem da Cedente; (ii) constituicio do Fundo de
Liquidez, por conta e ordem da Cedente; (iii) constituicio do Fundo de Obras;

e (iv) pagamento do Preco de Cessao.

Classificacao de Risco: Nio sera atribuida nota de classificacdo de risco aos CRI.

Classificacado ANBIMA dos CRI: Categoria: Residencial. Concentragao: Pulverizado.
Segmento: Apartamentos ou casas. 1zpo de contrato com lastro. Compromisso de
Compra e Venda. Esta classificagdo foi realizada no momento inicial da Oferta

Restrita, estando as caracteristicas deste papel sujeitas a alteragoes.

Garantias: Nao serdo constituidas garantias especificas, reais, pessoais ou
flutuantes sobre os CRI. Em garantia das Obrigacdes Garantidas foram

constituidas as Garantias.
Coobrigacio da Emissora: Nao ha coobrigacdo da Emissora com relagao a
qualquer obrigagao decorrente dos CRI, ou seja, ndo existe nenhum tipo de

regresso contra o patrimonio da Emissora;

Prestadores de Servicos: A Emissora identifica no Anexo VIII deste Termo de

Securitizagao os prestadores de servigcos contratados pelo Patrimonio Separado

para manutenc¢ao da Emissao, bem como as suas respectivas remuneragoes.

(xxvii) Substituicio dos Prestadores de Servicos: Caso a Emissora ou os Titulares de

CRI desejem substituir qualquer dos Prestadores de Servigos, tal decisao devera
ser submetida a deliberacao da Assembleia de Titulares de CRI, nos termos da
Clausula XVI deste Termo de Securitizacdao, exceto a alteracio do Auditor
Independente, que independera de aprovagao prévia quando necessario em razio

de dispositivo legal ou normativo.

O Agente Fiduciario dos CRI sera substituido observado o procedimento

previsto na Clausula XIV deste Termo de Securitiza¢ao.



Caso ocorra qualquer substituicio de Prestador de Servigo, este Termo de
Securitizagao devera ser objeto de aditivo em até 10 (dez) Dias Uteis contado da
formalizagdo dos respectivos atos mnecessarios a concretizacio de tais

substituicoes.

Nos termos do Art. 31 da Resolucao CVM 23, e tendo em vista a Emissora nao
possui comité de auditoria estatutario em funcionamento permanente, o Auditor
Independente nao podera prestar servicos para a Emissora por prazo superior a
5 (cinco) anos consecutivos. Findo o prazo descrito anteriormente, a Emissora
podera substituir o Auditor Independente independentemente de deliberagao da

Assembleia de Titulares de CRI.

(xxviii) Utilizacao de Derivativos: Nao havera a utiliza¢ao de derivativos na Emissao.

(xxix) Prazo de Vigéncia: O prazo dos CRI é de 3039 (trés mil e trinta e nove) dias

corridos, a contar da Data de Emissio, vencendo-se, portanto, na Data de
Vencimento, qual seja 20 de margo de 2031, ressalvada a hipotese de Resgate

Antecipado ou Resgate Antecipado Compulsério dos CRI.

(xxx) Imoveis vinculados aos Créditos Imobilidrios: Sio as Unidades Lastro e as

Unidades do Estoque que venham a ser vinculadas ao lastro dos CRI, conforme

listadas no Anexo I deste Termo de Securitizacio.
(xxxi) Os Imobveis vinculados aos Créditos Imobilidrios tém “habite-se”? Nao.

(xxxii) Os Imoveis vinculados aos Créditos Imobilidrios estdo sob regime de

incorporacao nos moldes da Lei n® 4.591?2 Sim.

CLAUSULA VI — ATUALIZACAO MONETARIA E REMUNERACAO DOS CRI

6.1.  Atualizacdo Monetaria. O Valor Nominal Unitirio ou saldo do Valor Nominal
Unitério, conforme o caso, serd atualizado pela vatiacao positiva acumulada do IPCA/IBGE,
aplicado mensalmente, calculado da seguinte forma (“Valor Nominal Unitario Atualizado™):

VN, =VN, X C

Onde:



VN, = Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento.

VN, = Valor Nominal Unitario na Data de Integralizacao dos CRI, ou na ultima data
de incorporagao de juros, atualizagdo monetaria, ou amortizagao dos CRI (se houver),
ou na ultima Data de Aniversario, o que ocorrer por ultimo, informado/calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

C = Fator acumulado das varia¢oes mensais do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dcp

|, NI, \ace

Cc
C=1_[ (N1k>
k=1 k—1

Onde:

7 = Numero total de indices considerados na atualizagao do ativo.

NI = Valor do numero-indice do IPCA/IBGE divulgado no segundo més antetior
ao més de atualizagio, caso a atualizagdo seja em data anterior ou na prépria Data de
Aniversario do ativo. Apés a Data de Aniversario, valor do nimero-indice divulgado

no més anterior a0 més de atualizacio.

Exemplo: se a data do evento for no dia 20 de setembro de 2022, sera utilizado o
nimero indice do IPCA/IBGE referente a0 més de julho, divulgado em agosto de
2022.

NI; = Valor do numero-indice do més anterior ao més “k”.

dep = Numero de dias corridos, base 360, entre a primeira Data de Integralizagao, a
data de incorporagao de Juros (se houver) ou a ultima Data de Aniversario e a data
de calculo, limitado ao nimero total de dias corridos de vigéncia do indice de preco.
dent = Numero de dias corridos, base 360, contidos entre a dltima e a proxima data

de aniversario.
dcp

NI \dct . ..
(r) = calculados com 8 (0ito) casas decimais, sem arredondamento.
k-1

6.1.1. Quando da indisponibilidade do nimero-indice devera ser utilizada a ultima
projecao disponivel da variacao percentual do IPCA/IBGE, apurada pela ANBIMA
e disponibilizada em sua pagina na rede mundial de computadores, para calcular os

valores pro rata por dias corridos, procedendo a atualizacao dos CRI até a data do



6.2.

evento ou vencimento, inclusive. O ndamero-indice projetado sera utilizado,
provisoriamente, enquanto nao houver sido divulgado o numero-indice
correspondente ao més de atualizagdo, niao sendo, porém, devida nenhuma
compensagao entre a Emissora e os Titulares dos CRI quando da divulgagao

posterior do IPCA/IBGE que seria aplicavel.

6.1.2. O numero indice do IPCA/IBGE, bem como as projecoes de sua vatiagao,
devera ser utilizados considerando-se idéntico nimero de casas decimais daquele

divulgado pelo 6rgio responsavel por seu cilculo/apuracio.

6.1.3. Naauséncia de apuracio e/ou divulgacio do IPCA/IBGE em até 15 (quinze)
dias da data esperada para a sua divulgacdo, ou ainda, no caso de sua extin¢ao por
imposi¢ao legal ou determinacio judicial, o IPCA/IBGE devera ser substituido pelo
substituto determinado legalmente para tanto. No caso de nao haver substituto legal
para o IPCA/IBGE, ser utilizado o Indice Geral de Preco do mercado — IGP-M
(“IGP-M”). Caso o IGP-M também tenha sido extinto, sem a indicagdo de um
substituo legal, o Agente Fiducidrio deverd convocar, no 3° (terceiro) Dia Util
subsequente ao término do prazo de 15 (quinze) dias acima previsto, Assembleia
Geral para deliberar a respeito do novo indice a ser adotado. No prazo de até 1 (um)
Dia Util apos a realizagao da Assembleia Geral acima prevista, o Agente Fiduciario
comunicara a Emissora o parametro substitutivo aprovado pelos titulares dos CRI.
Até a deliberagao desse novo parametro de remuneracao dos CRI sera utilizado, para
o calculo do valor da atualizagio monetaria dos CRI, a variagio percentual
correspondente ao ultimo IPCA/IBGE divulgado oficialmente. Caso o IPCA/IBGE
venha a ser divulgado antes da realizagao da Assembleia Geral acima mencionada, a
referida assembleia ndo serd mais realizada, e o IPCA/IBGE passari a ser utilizado

para o calculo da atualizacao monetaria dos CRI, a partir de sua divulgacio.

Juros Remuneratérios. A partir da primeira Data de Integralizagao, sobre o Valor

Nominal Unitario Atualizado dos CRI incidirao juros remuneratorios correspondentes ao

percentual de 13,50% ao ano, com base 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, calculados

de forma exponencial e cumulativa pro rata femporis por dias corridos, desde a Data de

Integralizagao ou a Data de Pagamento da Remunerag¢ao imediatamente anterior (inclusive),

conforme aplicavel, até a data do efetivo pagamento (exclusive). A Remunera¢io dos CRI

sera calculada conforme a férmula abaixo (“Juros Remuneratérios™):

] = VN, x (Fator de Juros — 1)



Onde:

J = valor unitario da Remuneragdo dos CRI, devida no final de cada Periodo de

Capitalizacio, calculado com 8 (o0ito) casas decimais sem arredondamento;

VN. = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

Fator de Juros = Fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, conforme definido acima;

Fator de Juros = (i + 1)%
Onde:
7= 13,50%;
DCP = ¢ o numero de dias entre a Data de Integralizacao (inclusive) ou a tltima Data

do Pagamento de Remuneracio (inclusive) e a data de calculo (exclusive), sendo

“DCP”’ um numero inteiro.

6.3.  Pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI. Os Juros Remuneratérios dos CRI

serdo pagos mensalmente, sendo que o primeiro pagamento da Remuneragao sera realizado

em 20 de dezembro de 2022 e o ultimo pagamento, na Data de Vencimento (sendo cada data

de pagamento de Juros Remuneratérios de CRI denominada “Data de Pagamento dos Juros

Remuneratérios”), observada a Cascata de Pagamentos prevista neste Termo de

Securitizagao. As Datas de Pagamento dos Juros Remuneratérios encontram-se indicadas no

Anexo II deste Termo de Securitizacio.

6.4. Pagamento da Amortizacdo. Os CRI serdo amortizados em 1 (uma) unica parcela, na

Data de Vencimento, conforme indicado na tabela do Anexo II deste Termo de

Securitizagao, observada a Cascata de Pagamentos, de acordo com a seguinte férmula:

AM; = VN, x Ta;

Onde:

AM; = Valor unitario da i-ésima parcela de Amortizagao, calculado com 8 (oito) casas



decimais, sem arredondamento.

VN, = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento conforme definido acima.

Ta; = i-ésima taxa de amortizagao, expressa em percentual, informada com 4 (quatro)

casas decimais, conforme Anexo II deste Termo de Securitizacao.

6.5.  Pagamento dos CRI. Fardo jus aos pagamentos relativos aos CRI aqueles que sejam
Titulares de CRI ao final do Dia Util imediatamente anterior a cada uma das Datas de
Pagamento. Ressalvadas as hipoteses de Amortizagao Extraordinaria Compulsoria e Resgate
Antecipado dos CRI descritos na Clausula Sétima abaixo, quando aplicavel, os pagamentos

dos CRI serio feitos de acordo com a seguinte férmula:

PMT1=AML+]+E

Onde:

PMT; = Pagamento referente ao més i, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento.

AM; = Definido na Clausula 6.4 acima.

] = Definido na Clausula 6.2 acima.

E = eventuais valores recebidos pela Emissora em decorréncia da cobranca de
quaisquer encargos moratérios devidos a Emissora e previstos nos Documentos da

Operagao.

6.6. Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de

qualquer quantia por ela recebida e que seja devida aos Titulares dos CRI, os valores a serem
repassados ficardao, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento,
independentemente de aviso, notificagio ou interpelagao judicial ou extrajudicial, sujeitos aos

Encargos Moratorios.

6.7  Atraso no Recebimento dos Pagamentos: Sem prejuizo do disposto na Clausula 6.6.
acima, o ndo comparecimento do Titular dos CRI para receber o valor correspondente a
qualquer das obrigacoes pecunidrias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo
de Securitizacio ou em comunicado publicado pela Emissora, nio lhe dara direito ao

recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia,



assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

6.8. Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serio efetuados pela Emissora
utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso, por qualquer razao, qualquer um
dos CRI nio esteja custodiado eletronicamente na B3, na data de seu pagamento, a Emissora
deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao do respectivo Titular dos CRI.
Nesta hipotese, a partir da referida data de pagamento, nao havera qualquer tipo de

remuneracao sobre o valor colocado a disposi¢ao do Titular dos CRI na sede da Emissora.

6.9  Prorrogacio de Prazos de Pagamento: Considerar-se-ao prorrogados os prazos
referentes ao pagamento de qualquer obrigacio pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util

subsequente, se o vencimento coincidir com dia que nio seja um Dia Util, sem nenhum

acréscimo aos valores a serem pagos.

6.10 Datas de Pagamento de Juros Remuneratérios e da Amortizacao: As datas de

pagamento de Juros Remuneratérios dos CRI assim como a taxa de amortizagao dos CRI,

encontram-se indicadas no Anexo II deste Termo de Securitizacio.

CLAUSULA VII - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA COMPULSORIA E
RESGATE ANTECIPADO COMPULSORIO

7.1.  Amortizacdo Fxtraordinaria Compulsoéria. A Emissora devera realizar a Amortizagao

Extraordinaria Compulsoéria dos CRI, sem a necessidade de autorizagao dos Titulares dos
CRI, até 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI,
acrescido dos Juros Remuneratérios dos CRI, conforme o caso, observada a Cascata de

Pagamentos estabelecida na Clausula 15.1 abaixo, nas seguintes hip6teses:

(i) casoaRazao de Garantia deixe de ser atendida em qualquer Data de Verificacio,
sendo que, nesta hipdtese, a Amortizacio Extraordinaria Compulsoria sera
realizada em montante suficiente para o reenquadramento da Razao de Garantia,

caso existam recursos disponiveis no Patrimonio Separado; e

(i) caso a Cedente realize a Recompra Compulséria Parcial dos Créditos

Imobiliarios, nos termos da Clausula 5.1 do Contrato de Cessio.

711 O pagamento da Amortizagdo Extraordinaria Compulséria devera ser
realizado pela Emissora na Data de Aniversario imediatamente subsequente a da

ocorréencia de qualquer dos eventos indicados na Clausula 7.2 abaixo.



7.2.  Resgate Antecipado Compulsério. A Emissora devera realizar o Resgate Antecipado

Compulsério da totalidade dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos, apos a ocorréncia
de qualquer dos eventos de Recompra Compulsoéria Total, previstos na Clausula 5.2 do
Contrato de Cessdo, conforme deliberacio da Assembleia Geral de Titulares de CRI,

realizada nos termos da Clausula VII deste Termo de Securitizacio.

7.2.1. O pagamento do Resgate Antecipado Compulsério devera ser realizado pela
Emissora na Data de Aniversario imediatamente subsequente a da ocorréncia da

Recompra Compulséria Total dos Créditos Imobiliarios pela Cedente.

7.3.  Em caso de Resgate Antecipado Compulsério ou de Amortiza¢ao Extraordinaria
Compulsoéria, conforme previsto nas Clausulas 7.1 e 7.2 acima, a Emissora devera comunicar
a B3 com antecedéncia de, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis da data prevista para a realizacio
do Resgate Antecipado Compulsério ou da Amortizagao Extraordinaria Compulséria,

conforme o caso.

CLAUSULA VIII — DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DOS
CRI

8.1.  Os CRI serdo objeto de distribui¢ao publica com esfor¢os restritos, nos termos da
Instrugao CVM 476, e serdo colocados sob o regime de melhores esforcos pelo Coordenador

Lider.

8.2.  Observadas as condigdes previstas no Contrato de Distribuicao, o Coordenador
Lider somente realizara a coloca¢ao dos CRI apds o cumprimento das Condigdes
Precedentes para Distribuicao, observado que a Oferta Restrita podera ser concluida mesmo
em caso de distribui¢ao parcial dos CRI, desde que haja colocagao de CRI equivalente ao
Montante Minimo da Oferta, sendo que os CRI que nao forem colocados no ambito da
Oferta Restrita serao cancelados pela Emissora e, consequentemente, os Créditos
Imobiliarios correspondentes serao parcialmente retrocedidos a Cedente (“Distribuicao

Parcial”).

8.2.1 O investidor podera, no ato de aceitagao, condicionar sua adesdao a que haja
distribuicao (i) da totalidade dos CRI ofertados; ou (ii) de uma propor¢io ou

quantidade minima de CRI, a critério do investidor.



8.3.

8.2.2 Caso a quantidade de CRI emitida seja inferior ao necessario para atingir o
valor inicial da Emissdao, os Documentos da Operagao serdo ajustados apenas para
refletir a quantidade correta de CRI subscritos e integralizados, conforme o caso,
bem como devera ser ajustado o Contrato de Cessao, independentemente da
aprovagao em Assembleia Geral, sendo os CRI que nio forem colocados no ambito

da Oferta Restrita serdo cancelados pela Emissora.

8.2.3 Na hipotese prevista no item (if) da Clausula 8.2.1, acima, o investidor devera,
no momento da aceitacdo, indicar se, implementando-se a condigdo prevista,
pretende permanecer com a totalidade dos CRI por ele subscritos e integralizados ou
quantidade equivalente a propor¢ao entre o numero de CRI efetivamente distribuidos
e o numero de CRI originalmente ofertados, presumindo-se, na falta da manifestagao,

o interesse do investidor em receber a totalidade dos CRI por ele subscritos.

8.2.4 O presente Termo de Securitizacdo sera aditado para incluir as alteracOes
referentes a integralizacado parcial dos CRI, sendo que os respectivos CRI nao
distribuidos serao consequentemente cancelados, dispensando-se para tanto a

necessidade de aprovagao dos Titulares de CRI em Assembleia Geral.

8.2.5 Na hipétese de serem subscritos e integralizados CRI em montante inferior
a quantidade minima de CRI indicada pelos investidores na forma do item (ii) da
Clausula 8.2.1, acima, os respectivos CRI serdo resgatados. Nesta hipotese, o
montante devolvido aos investidores sera o Valor Nominal Unitario, acrescido de
Remuneragao, calculada desde a primeira Data de Integralizacao até a data da efetiva

devolucao dos valores integralizados.

O Cootdenador Lider nao realizard qualquer esforgo de colocagao por meio de lojas,

escritorios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utiliza¢do de servigos publicos

de comunicag¢io, como a imprensa, o radio, a televisao e paginas abertas ao publico na rede

mundial de computadores.

8.4.

Os CRI serao objeto da Oferta Restrita, sendo esta automaticamente dispensada de

registro de distribuicao na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugao CVM 476. A Oferta

Restrita sera registrada na ANBIMA, exclusivamente para fins de envio de informagGes para
a base de dados da ANBIMA, nos termos do artigo 1°, paragrafo unico, do Cédigo ANBIMA
e das normas estabelecidas na Diretriz anexa a Delibera¢ao n® 5, de 30 de julho de 2015,

expedida pelo Conselho de Regulagao e Melhores Praticas da ANBIMA.



8.5. A Oferta Restrita sera destinada apenas a Investidores Profissionais, ou seja,
investidores que atendam as caracteristicas descritas nos termos do Art. 11 da Resolugao

CVM 30.

8.6. Em atendimento ao que dispée a Instrucio CVM 476, os CRI objeto da Oferta
Restrita serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) potenciais Investidores
Profissionais e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores

Profissionais.

8.7.  Os CRI serao subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, no ato
da subscricao, devendo os respectivos Investidores Profissionais, por ocasiao da subscri¢ao
assinar o competente Boletim de Subscricao, atestando que estao cientes de que (i) a Oferta
Restrita nao foi registrada na CVM e sera registrada perante a ANBIMA exclusivamente para
informar a sua base de dados; e (ii) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricoes de

negocia¢ao previstas na Instrucao CVM 476.

8.8. A Comunicacio de Inicio da Oferta Restrita devera ser informada pelo Coordenador
Lider 2 CVM no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a potenciais
investidores, devendo referida comunicagao ser encaminhada por intermédio da pagina da
CVM na rede mundial de computadores ou mediante protocolo em qualquer dos enderecgos
da CVM nas cidades de Sao Paulo ou Rio de Janeiro, caso o envio via internet esteja
indisponivel e ainda, devera conter as informag¢des indicadas no Anexo 7-A da Instrucdo
CVM 476.

8.9. O prazo de colocagao dos CRI sera de até 6 (seis) meses contados da comunicagao

de seu inicio (“Prazo de Colocacao”). Caso a Oferta Restrita nao seja encerrada dentro desse

prazo, o Coordenador Lider devera informar a CVM, apresentando os dados entio
disponiveis, complementando-os semestralmente até o encerramento da Oferta Restrita,
observado o prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses para subscricio ou aquisicao dos

CRI, contados da data de inicio da Oferta Restrita, conforme dispoe a Instrucao CVM 476

(“Prazo Maximo de Colocacao”).

8.10. A Oferta Restrita sera encerrada quando da subscricao e integralizagao da totalidade
dos CRI pelos Investidores Profissionais, atingindo, deste modo, o montante de 100% (cem
por cento) da Emissao, ou quando o Prazo Maximo de Colocagao dos CRI for alcangado, o
que ocorrer primeiro ou ap6s a distribuicdo do Montante Minimo e o encerramento da

Oferta Restrita com a Distribuicio Parcial.



8.11. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucio CVM 476, a comunicagiao de
encerramento da Oferta Restrita devera ser informada pelo Coordenador Lider a CVM, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados do seu encerramento, devendo referida comunicacio
ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores ou
mediante protocolo em qualquer dos enderecos da CVM nas cidades de Sio Paulo ou Rio
de Janeiro, caso o envio via internet esteja indisponivel e devera conter as informagdes

indicadas no Anexo 8 da Instrugao CVM 476 (“Comunicado de Encerramento”).

8.12. Sem prejuizo do disposto na Clausula acima, o Comunicado de Encerramento devera
conter o nimero de referéncia do pagamento da taxa prevista no Anexo IV da Lei n® 7.940,
a qual devera ser efetuado na data de encerramento da Oferta Restrita, nos termos do artigo

8°, paragrafo 3° da Instrugao CVM 476.

8.13. Os CRI da presente Emissao, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente
poderio ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios, entre
Investidores Qualificados, conforme definido no artigo 12 da Resolu¢io CVM 30, depois de
decorridos 90 (noventa) dias de cada subscricio ou aquisicio dos CRI pelos Investidores
Profissionais, nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrugago CVM 476 e depois do
cumprimento, pela Emissora, das obrigacoes previstas no artigo 17 da Instrucao CVM 476,
sendo que a negociacio dos CRI devera sempre respeitar as disposicoes legais e

regulamentares aplicaveis.

8.14. Observadas as restricoes de negociagao acima, os CRI da presente Emissio somente
poderio ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a Emissora obtenha o
registro de oferta publica perante a CVM, nos termos do caput do artigo 21 da Lei n® 6.385
e da Instru¢aito CVM 400 e apresente prospecto da oferta a CVM, nos termos da

regulamentagao aplicavel.

8.15. No ambito da distribuicio dos CRI, o Coordenador Lider devera manter lista
contendo: (i) o nome das pessoas procuradas; (ii) o nimero do Cadastro de Pessoas Fisicas
(CPF) ou CNPJ; (iii) a data em que foram procuradas; e (iv) a sua decisao em relagdo a

Oferta Restrita.

8.16. A integralizacio dos CRI subscritos pelos Investidores Profissionais sera realizada,
na primeira Data de Integralizacdo, pelo Preco de Integralizacao, sendo admitido agio ou
desagio, e na segunda Data de Integralizacao pelo preco unitario dos CRI na respectiva Data
de Integralizacdo e podera ocorrer a vista, no ato da subscri¢ao, em moeda corrente nacional,

por meio dos procedimentos de liquidagao adotados pela B3.



8.17. Nao sera constituido pelo Coordenador Lider contrato de garantia de liquidez para
os CRI.

8.18. Nao sera firmado contrato de estabilizacao de preco dos CRI no ambito da Oferta

Restrita.

8.19. Os CRI serao depositados (i) para distribuicao no mercado primario por meio do
MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira realizada por
meio da B3; e (i) para negociagio no mercado secundario, por meio da CETIP21,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira dos eventos de

pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizados por meio da B3.

8.20. O Coordenador Lider, por meio deste Termo de Securitizagdao, nos termos do Art.
43 da Resolugao CVM 60, declara que (i) cumpre: (a) normas de cadastro de clientes, de
conduta e de pagamento e recebimento de valores aplicaveis a intermediagiao de operagoes
realizadas com valores mobiliarios em mercados regulamentados de valores mobiliarios; (b)
normas que dispéem sobre o dever de verificacio da adequagdo dos produtos, servigos e
operagoes ao perfil do cliente; e (c) normas que dispdem sobre a identificagdo, o cadastro, o
registro, as operagdes, a comunicagdo, os limites e a responsabilidade administrativa
referentes aos crimes de “lavagem” ou ocultagao de bens, direitos e valores; e (ii) nomeou
diretor responsavel pelo cumprimento das normas de que trata o item (i) acima e, de maneira

geral, pela atividade de distribuigdo.
CLAUSULA IX - INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO

9.1. Em observancia a faculdade prevista no artigo 25 a 28 da Lei n°® 14.430 e Art. 2°,
inciso VIII, do Anexo Normativo II a Resolu¢io CVM 60, a Emissora institui, neste ato, o

Regime Fiduciario sobre o Patrimonio Separado.

9.2. O Patrimoénio Separado e outros bens e direitos sujeitos a0 Regime Fiduciario ora
instituido sdo destacados do patrimonio da Emissora e passam a constituir patrimonio
separado distinto, que nao se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente
ao pagamento dos CRI e das demais obrigagoes relativas ao Patrimonio Separado, e manter-
se-a0 apartados do patrimonio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a

que estejam afetados, nos termos do Art. 27 da Lei n® 14.430.

9.3.  Exceto nos casos previstos em legislagio especifica, em nenhuma hipétese os



Titulares de CRI terao o direito de haver seus créditos no ambito da Emissao contra o
patrimonio da Emissora, sendo sua realizagao limitada a liquidagao dos Créditos Imobiliarios

que integram o Patrimonio Separado.

9.4. A insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado nao dara causa a declaraciao de sua
quebra, cabendo, nessa hipdtese, a Emissora, ou, caso esta ndo o faga, ao Agente Fiduciario,
convocar Assembleia Geral dos Titulares de CRI para deliberar sobre as normas de
administracao ou liquidagao do Patrimonio Separado. A Assembleia Geral devera ser
convocada na forma da Clausula 12.3 deste Termo de Securitizagao, no minimo, 15 (quinze)
dias e sera instalada (i) em primeira convocagdao, com a presenca de beneficiarios que
representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos titulos; ou (ii) em segunda
convocagao, independentemente da quantidade de beneficiarios. Na assembleia geral, serdao
consideradas validas as deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em
segunda convocagao. Adicionalmente, deverao ser observados os §§ 3°, 4°, 5° ¢ 6° do Art. 30
da Lei n® 14.430.

9.5.  Osbens e direitos que integram o Patrimonio Separado: (i) responderdo apenas pelas
obrigacoes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragao do Patrimonio
Separado e respectivos custos e obrigacOes fiscais, conforme previsto neste Termo de
Securitizagao; (ii) estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo de outros credores da
Emissora que nao sejam os Titulares de CRI; e (iii) ndo sdao passiveis de constitui¢ao de
outras garantias ou excussiao, por mais privilegiadas que sejam ou venham a ser, exceto

conforme previsto neste Termo de Securitizagao.

CLAUSULA X - FUNDO DE LIQUIDEZ, FUNDO DE OBRAS E FUNDO DE
JUROS

10.1.  Fundo de Liquidez. Nos termos do Contrato de Cessao, a Emissora constituira, por

conta e ordem da Cedente, por meio da retencao de parcela do Preco de Cessao, o Fundo
de Liquidez, que ficara mantido na Conta Centralizadora, destinado ao pagamento de
despesas ordindrias e extraordinarias e/ou para garantir o adimplemento de determinados
eventos de pagamento dos CRI, sempre na eventualidade de inexisténcia de recursos
suficientes para a realizacdo de tal pagamento na Conta do Patrimoénio Separado, no valor

equivalente ao Valor Minimo do Fundo de Liquidez.

10.1.1. A Cedente e os Fiadores tém ciéncia e concordam que o Fundo de Liquidez
representa garantia de liquidez constituida em favor dos Titulares dos CRI para suprir

eventos de falta de recursos para manutenc¢ao dos pagamentos dos CRI, pagamentos



do Patrimonio Separado ou qualquer outra Obrigacao Garantida. Sendo assim, nao
poderio a Cedente e os Fiadores, em momento algum ou por qualquer motivo,
escusar-se de cumprirem as obrigacées assumidas no Contrato de Cessao com base
na existéncia de recursos no Fundo de Liquidez, ou mesmo comandar a
Securitizadora que utilize os recursos la existentes em substituicdo a0 cumprimento

de determinada obrigacdo atribuida a Cedente ou aos Fiadores.

10.1.2. Os recursos mantidos no Fundo de Liquidez, no Fundo de Juros e no Fundo
de Obras, assim como qualquer outro valor depositado na Conta do Patrimonio

Separado, serdo aplicados nos Investimentos Permitidos.

10.1.3. Os rendimentos auferidos com a aplicagao dos recursos relativos ao Fundo
de Liquidez, ao Fundo de Juros e do Fundo de Obras nos Investimentos Permitidos
integrardo o Patrimonio Separado dos CRI e serao utilizados pela Emissora conforme
a Cascata de Pagamentos prevista na Clausula XV deste Termo de Securitizagao. A
Emissora nao tera qualquer responsabilidade com relagio a quaisquer eventuais
prejuizos, reinvindicagoes, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das

aplicagoes dos referidos recursos nos Investimentos Permitidos.

10.1.4. Até o prazo final dos CRI, a cada Data de Verificagao do Fundo de Liquidez
a Securitizadora devera apurar o montante disponivel no Fundo de Liquidez e caso
o Valor Minimo do Fundo de Liquidez nao seja atingido a Emissora devera utilizar
os recursos decorrentes do fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios para a
recomposi¢ao do Fundo de Liquidez até o Valor Minimo do Fundo de Liquidez,

observada a Cascata de Pagamentos prevista neste Termo de Securitizagao.

10.1.5. Se nao existirem recursos suficientes para o cumprimento do procedimento
previsto na Clausula 10.1.4 acima e, consequentemente, o Fundo de Liquidez
permanecer com montante inferior ao Valor Minimo do Fundo de Liquidez até a
Data de Verificagio do Fundo de Liquidez imediatamente subsequente, (i) a
Emissora devera notificar a Cedente e os Fiadores comunicando o
desenquadramento e informando o valor necessario para reestabelecer o Valor
Minimo do Fundo de Liquidez; e (ii) a Cedente e/ou os Fiadores deverio depositar
na Conta do Patrimonio Separado o valor necessario para o reenquadramento do
Fundo de Liquidez, dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio da
notificagdo mencionada no item (i) desta Clausula 10.1.5, sob pena de configuragao
da hipotese de Recompra Compulsoéria Total prevista na Clausula 5.2 (xiii) do

Contrato de Cessao.



10.2. Fundo de Obras. A Emissora estd autorizada a constituir o Fundo de Obras, por

meio da retencao de parcela do Preco de Cessao que, ap6s o encerramento da Oferta Restrita,
sera equivalente a 100% (cem por cento) do montante necessario para conclusio das obras
do Empreendimento, conforme estipulado no Relatério de Medicao, elaborado pelo
Medidor de Obras.

10.2.1 O primeiro Relatério de Medigdo a ser entregue em cumprimento as
Condi¢oes Precedentes para Liberagdao servira como referéncia inicial para que a
Emissora acompanhe a evolu¢io das obras do Empreendimento. Trimestralmente,
desde a ultima medicdo realizada, até a Data de Medigao, ou em periodicidade menor,
caso solicitado pela Emissora ou pela Cedente, o Medidor de Obras visitara o
Empreendimento e fara um novo Relatério de Medicao, que trard um comparativo

de evolucao das obras contra o Relatorio de Medi¢ao imediatamente antetior.

10.2.2. Os recursos do Fundo de Obras serdo integralmente utilizados para o
reembolso de custos incorridos pela Cedente nas despesas imobiliarias relacionadas
as obras do Empreendimento, sendo certo que, para tanto, sera necessario que o
Relatorio de Medigdo ateste a aplicagdao de tais recursos nas obras e correspondente

evolucio fisica destas.

10.2.3. O valor dos recursos do Fundo de Obras sera liberado a Cedente em até 2
(dois) Dias Uteis ap6s o recebimento do Relatério de Medigio pela Securitizadora e
sera limitado ao valor efetivamente desembolsado no desenvolvimento do
Empreendimento, conforme a confirmacio do desenvolvimento fisico das obras
apontado no respectivo Relatério de Medicao. Isto ¢é, apds a apuragio da

correspondente medigao fisica realizada pelo Medidor de Obras.

10.2.4. A Securitizadora e o Agente Fiduciario considerarao como corretas, validas e
veridicas as informacOes fornecidas pelo Medidor de Obras a respeito do
acompanhamento fisico e financeiro das obras do Empreendimento no Relatorio de

Medicao.

10.2.5. A qualquer momento a Emissora, conforme orientagao dos Titulares dos CRI
tomada em assembleia geral, realizada conforme a Clausula XVI deste Termo de
Securitizagao, podera substituir o Medidor de Obras por qualquer outra empresa
especializada, de escolha dos Titulares dos CRI, desde que nao haja prejuizo na

continuidade dos servicos, evitando atrasos na liberacio dos recursos ¢ andamento



10.3.

das obras do Empreendimento.

10.2.5.1. Em caso de substituicio do Medidor de Obras, a Cedente devera
rescindir o contrato com o Medidor de Obras atualmente em vigor,
cumprindo todos os procedimentos competentes e arcando, exclusivamente,

com todas as penalidades contratuais eventualmente previstas.

10.2.5.2. A Cedente se obriga a assinar quaisquer instrumentos contratuais
necessarios a formalizacio da contratacio do novo Medidor de Obras,
conforme orientagao dos Titulares dos CRI, sob pena de configuragao de
hipétese de Recompra Compulsoéria Total, nos termos da Clausula 5.2 (x) (b)

do Contrato de Cessao.

10.2.5.3. Caso nao seja possivel cumprir o procedimento previsto nas
clausulas acima, a Emissora, conforme orientacio prévia dos Titulares dos
CRI, podera contratar diretamente a empresa especializada que devera
substituir o Medidor de Obras, sendo que os custos da referida contratagao

serdo arcados pelo Patriménio Separado dos CRI.

10.2.6. A Emissora podera solicitar a Cedente, a qualquer momento, mediante
notifica¢do por escrito, informagdes sobre a destinagio dos recursos do Fundo de
Obras, devendo a Cedente enviar a Emissora, obrigatoriamente, os documentos
informagoes solicitados, incluindo, sem limitagdao, os comprovantes financeiros dos
custos incorridos pela Cedente nas despesas imobiliarias relacionadas as obras do
Empreendimento, nos termos da Clausula 2.3.2 acima, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da solicitagdao, ou em prazo menor, se solicitado por 6rgao regulador ou

qualquer outra autoridade.

Excepcionalmente, a Cedente podera solicitar Adiantamentos para aquisicao de

servicos e matérias para entrega futura, desde que apresente a Emissora e ao Medidor de

Obras a descricio dos materiais e/ou servicos a serem pagos com tais recursos, as notas

fiscais respectivas (caso ja emitidas) e/ou o contrato de aquisicdo de tais matetiais e¢/ou

servigos (caso ja celebrados).

10.3.1. Os Adiantamentos deverao ser solicitados pela Cedente e autorizados pela
Emissora, desde que seja verificada a existéncia de saldo no Fundo de Obras, com
antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) Dias Uteis da data esperada para o recebimento

do Adiantamento (“Data de Adiantamento”), e deverao observar o limite maximo




total de R$500.000,00 (quinhentos mil reais), sendo que até o referido limite
monetario os Adiantamentos serdo realizados diretamente pela Emissora sem a
necessidade de aprovacao pelos Titulares dos CRI. A liberacao dos Adiantamentos
em montante superior a R$500.000,00 (quinhentos mil reais) ficard sujeita a
aprovagao dos Titulares dos CRI, a ser tomada em assembleia geral, realizada
conforme a Clausula XVI deste Termo de Securitizagdo. Em qualquer hipdtese, o
Medidor de Obras devera verificar a utilizacao dos recursos dos Adiantamentos até
a proxima Data de Medi¢do. O valor dos Adiantamentos sera deduzido do Fundo de
Obras deixando de estar disponiveis para novos desembolsos do Fundo de Obras,
independente de eventuais perecimentos, inocuidades, extravios, inadequagoes ou
qualquer outro motivo que impeca a utilizagdo dos materiais e/ou servicos adquiridos

com recursos dos Adiantamentos realizados em favor da Cedente.

10.3.2. Para fins de implementagao do disposto nas Clausulas 10.3 e 10.3.1 acima, a
Cedente devera enviar a Emissora (i) os documentos mencionados nas referidas
Clausulas com, pelo menos, 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia em relacio a data do
respectivo Adiantamento; e (i) o respectivo comprovante de pagamento ao
fornecedor dos matetiais e/ou prestador de servicos objeto do Adiantamento em até
2 (dois) Dias Uteis contados do referido pagamento apés o recebimento do

respectivo Adiantamento.

10.3.3. Caso a Cedente entregue os documentos mencionados no item (i) da Clausula
10.3.2 acima fora do prazo ali estipulado, o respectivo Adiantamento somente sera
realizado dentro do prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento

dos competentes documentos pela Cessionaria.

10.3.4. Adicionalmente, caso a Cedente nao cumpra o disposto no item (i) da
Clausula 10.3.2 acima, nao serao realizados quaisquer novos Adiantamentos até que
haja a regularizacao do envio dos respectivos comprovantes, sendo certo que o valor

do referido Adiantamento sera abatido do proximo reembolso de Fundo de Obras.

10.4.  As visitas do Medidor de Obras ocorrerao mesmo nas Datas de Medicao nas quais,
por qualquer motivo, as obras tenham evoluido pouco ou nao tenham evoluido, em relagao
a ultima Data de Medigao, hipdteses nas quais sera solicitado a Cedente, pelo Medidor,
informagoes sobre as situagcdes que prejudicaram a evolugao das obras, as quais deverdo

constar do Relatério de Medicio.

10.5. Caso, apds o encerramento da Oferta Restrita, o Relatério de Medigao indique, em



qualquer Data de Medicao, que o valor necessario para a conclusio das obras do
Empreendimento é superior ao valor disponivel no Fundo de Obras, a Emissora podera,
observada a Cascata de Pagamentos prevista neste Termo de Securitizagdao, utilizar os
recursos disponiveis na Conta Centralizadora ou qualquer outro recurso devido a Cedente
para efetivar o refor¢co do Fundo de Obras até o montante necessario para o
reenquadramento do Fundo de Obras ao valor necessario para a conclusao das obras do

Empreendimento, observada a Razao de Garantia.

10.6. A Emissora deverd comunicar a Cedente dentro do prazo de 3 (trés) Dias Uteis ap6s
o recebimento do Relatério de Medi¢ao que evidencie insuficiéncia do valor do Fundo de

Obras para a conclusao das obras do Empreendimento.

10.7. Fundo de Juros. Os recursos arrecadados pela Emissora em decorréncia do fluxo de
pagamentos dos Créditos Imobilidrios e dos Créditos Futuros, bem como da cobranga,
ordinaria ou extraordinaria, dos Créditos Imobilidrios e dos Créditos Futuros, serdo
utilizados para a formacao do Fundo de Juros, que sera mantido depositado na Conta

Centralizadora até atingir o Valor Maximo do Fundo de Juros.

10.7.1. A Cedente e os Fiadores tém ciéncia e concordam que o Fundo de Juros
representa garantia de liquidez constituida em favor dos Titulares dos CRI
exclusivamente e prioritariamente para suprir eventos de falta de recursos para
manuten¢ao dos pagamentos dos CRI. Sendo assim, nio poderao a Cedente e os
Fiadores, em momento algum ou por qualquer motivo, escusar-se de cumprirem as
obriga¢des assumidas no Contrato de Cessao com base na existéncia de recursos no
Fundo de Juros, ou mesmo comandar a Securitizadora que utilize os recursos la
existentes em substituicio ao cumprimento de determinada obrigagao atribuida a

Cedente ou aos Fiadores.

10.7.2. Os recursos do Fundo de Juros permanecerdo aplicados nos Investimentos
Permitidos até que seja expedida a certidao de habitagao das unidades autonomas do
Empreendimento, hipotese na qual a totalidade disponivel dos recursos do Fundo de
Juros sera utilizada, pela Emissora, para realizar a amortizagao extraordinaria dos

CRI, independente de aprovagao prévia dos Titulares dos CRI ou da Cedente.

10.7.3. Apos a configuragiao de qualquer das hipoteses indicadas na Clausula 10.7.2
acima e a realizacdo da respectiva amortizagao extraordinaria dos CRI com 100%
(cem por cento) dos recursos entio depositados no Fundo de Juros, o Fundo de

Juros devera ser extinto, nao sendo necessaria a sua recomposicao até o encerramento



do prazo de vigéncia dos CRI.

10.8. Caso no prazo final dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos e a quitagdo
integral de todas as obrigacdes dos CRI (i) os recursos do Fundo de Liquidez e do Fundo
ndo sejam integralmente utilizados; e/ou (ii) os recursos do Fundo de Obras nio sejam
integralmente utilizados até a conclusiao das obras do Empreendimento com a obteng¢ao do
competente “Habite-se”, o saldo eventualmente disponivel do Fundo de Liquidez e do Fundo
de Obras, conforme o caso, sera liberado em favor da Cedente na conta de livre
movimentacao indicada pela Cedente, observados eventuais retengdes de impostos e custos

administrativos.
CLAUSULA XI - ADMINISTRAQAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1.  Observado o disposto na Clausula XII, abaixo, a Emissora, em conformidade com a
Lei n°® 14.430 e a Resolugao CVM 60: (i) administrara o Patrimonio Separado instituido para
os fins desta Emissdo; (ii) promovera as diligéncias necessarias a manutencao de sua
regularidade; (iii) mantera o registro contabil independentemente do restante de seu
patrimonio; e (iv) elaborara e publicara as respectivas demonstragdes financeiras do
Patrimoénio Separado em até 90 (noventa) dias apds o término do exercicio social, qual seja,

31 de dezembro, conforme inciso VIII do artigo 17 da Resolugao CVM 60.

11.2. A totalidade do patrimoénio da Emissora respondera pelos prejuizos que esta causar
por dolo, descumprimento de disposi¢ao legal ou regulamentar, por negligéncia ou por
administragdo temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimonio Separado,

conforme decisio judicial transitada em julgado.

11.3. Em contrapartida ao desempenho das atividades mencionadas na Clausula 9.1 acima,
sem prejuizo das demais atividades a serem desempenhadas pela Emissora previstas neste

Termo de Securitiza¢ao, a Emissora fard jus ao recebimento da taxa de administracao descrita

a seguir (“T'axa de Administracao”).

11.4. A Taxa de Administracdo serd paga com recursos do Patrimoénio Separado e Fundo

de Liquidez e sera equivalente a:

(i) R$35.000,00 (trinta e cinco mil reais), em uma unica parcela, paga na Data de

Integralizagao dos CRI; e

(i) taxa de administracao no valor de R$ 3.350,00 (trés mil e trezentos e cinquenta



reais) mensais.

11.5. A Taxa de Administracdo sera acrescida dos valores dos tributos que incidem sobre
a prestacao dos servigos (pagamento com gross #p) tais como: (i) ISS, de qualquer natureza;
(ii) PIS; e (iii) COFINS, excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade da fonte
pagadora, bem como outros tributos que venham a incidir sobre a Taxa de Administracio,
sendo certo que serdo acrescidos aos pagamento valores adicionais, de modo que a Emissora
receba os mesmos valores que seriam recebidos caso nenhum dos impostos elencados neste

item fossem incidentes.

11.6. A administracdo dos Créditos Imobiliarios e dos Créditos Futuros sera realizada
diretamente pelo Servicer que sera contratado com recursos do patrimonio separado dos CRI,
conforme previsto neste Termo de Securitizagao. O Servicer sera responsavel pela verificagao
dos pagamentos realizados pelos Adquirentes na Conta do Patrimonio Separado, assim como
eventuais inadimplementos, observadas as disposi¢cdes dos respectivos CCV das Unidades

Lastro e CCV, das Unidades do Estoque ¢ as disposi¢des legais e regulamentares.

11.6.1. Com relacio a administracio dos Créditos Imobiliarios, o Servicer sera
responsavel pelo acompanhamento dos eventuais distratos e/ou inadimplementos,
informando a Emissora sobre a necessidade de realizagao da Recompra Compulséria

Parcial dos Créditos Imobiliarios.

11.6.2. Com rela¢ao a administracao dos Créditos Futuros, o Servicer sera responsavel
pelo acompanhamento da comercializagdo das Unidades do Estoque, de eventuais
inadimplementos no pagamento das parcelas dos CCV de Unidades do Estoque e de

eventuais distratos dos CCV de Unidades do Estoque.

11.7. A Emissora fiscalizara, monitorard e acompanhara a administracio dos Créditos
Imobiliarios realizada pelo Semwicer, a tim de averiguar (i) a diligéncia das atividades
desempenhadas pelo Semwicer; e (i) a efetiva destinacdo dos recursos devidos pelos
Adquirentes a Conta do Patriménio Separado, para fins de adimplemento das obrigacoes

previstas neste Termo de Securitizagao.

11.7.1. Para fins de monitoramento e fiscalizacio dos servicos indicados acima, o
Servicer deverd enviar, até o dia 10 (dez) de cada més, um relatério a Emissora
contendo, no minimo, as informagoes previstas no contrato de prestagao de servigos

celebrado entre a Emissora e o Servicer (“Relatorio de Monitoramento”™).




11.8. A Emissora, no exercicio da competéncia de fiscalizacao prevista na Clausula 11.7
acima, podera contratar terceiros para substituicao do Servicer; as expensas do patrimonio
separado dos CRI, para prestar os servigos de administragao dos Créditos Imobiliarios e dos
Créditos Futuros, conforme orientacio dos Titulares dos CRI tomada em assembleia geral

realizada na forma deste Termo de Securitizacio.

11.9. A cobran¢a dos Créditos Imobilidrios e/ou dos Créditos Futuros inadimplidos
cabera a Cedente, as suas proprias expensas. Sem prejuizo, a Emissora podera (i) a seu
exclusivo critério, transferir a cobranca dos Créditos Imobilidrios e/ou dos Créditos Futuros
inadimplidos ao Servicer; e/ou (ii) contratar terceiros para auxiliar na cobranc¢a dos Créditos
Imobiliatios e/ou dos Créditos Futuros inadimplidos, sendo que os custos com a contratagio

de terceiros serao arcados pela Cedente ou com os recursos do Patrimonio Separado.

11.9.1. A Cedente, no ambito da cobranca dos Créditos Imobiliarios e/ou dos
Créditos Futuros inadimplidos podera renegociar o saldo devedor dos Créditos
Imobiliatios e/ou dos Créditos Futuros inadimplidos junto aos respectivos

Adquirentes inadimplentes, desde que nido haja o desenquadramento da Razao

de Garantia (“Renegociacao”).

11.9.2. Caso, em decorréncia da Renegociacio, a Razio de Garantia seja
desenquadrada, a Cedente obriga-se a realizar a Recompra Compulsoria Parcial
dos Créditos Imobiliarios em montante suficiente para promover o

reenquadramento da Razio de Garantia.
CLAUSULA XII - LIQUIDA(;AO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos de liquidagao do Patrimonio

Separado ensejara a assuncao imediata e transitéria da administragao do Patrimonio Separado

pelo Agente Fiduciario (“Eventos de Liquidacao do Patriménio Separado”):

(i) pedido de recuperagio judicial ou extrajudicial pela Emissora,
independentemente de aprovac¢ao do plano de recuperagao por seus credores ou
classe de credores, ou deferimento do processamento da recuperagao ou de sua

concessao pelo juiz competente;

(i) (a) decretacao de faléncia ou apresentacao de pedido de autofaléncia pela
Emissora; (b) decretagao de faléncia, extingao, liquidagdo ou dissolugao da

Emissora; ou (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da



Emissora, de suas controladoras e/ou controladas e nio devidamente elidido ou

cancelado no prazo legal;

(iii) inadimplemento, pela Emissora, que dure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis, de
qualquer das obrigages pecuniarias, presentes ou futuras, previstas neste Termo
de Securitizacdo, resultante de ato ou omissao dolosa da Emissora e desde que
os Créditos Imobiliarios tenham sido adimplidos e haja recurso suficientes no
Patrimonio Separado para honrar com tais obrigacées. O prazo ora estipulado
sera contado de notificagio formal e comprovadamente realizada pelo Agente

Fiduciario 2 Emissora; e

(iv) apuracdo e comprovacio, em decisdo judicial transitada em julgado, de desvio
de finalidade do Patriménio Separado, de forma dolosa, praticada exclusiva pela

Emissora.

12.2. A Emissora obriga-se a, tao logo tenha conhecimento de qualquer dos eventos

descritos acima, comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario.

12.3.  Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagio do Patrimonio
Separado e assumida a administracio do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, este
devera convocar, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento
do evento, uma Assembleia de Titulares de CRI para deliberagdo sobre a eventual liquidagao
bem como a sua remuneragio e a remuneragao atualizada do Agente Fiduciario pela
administragao transitéria do Patrimonio Separado. Tal Assembleia de Titulares de CRI
devera (i) ser convocada mediante edital publicado no sitio eletronico da Emissora, com
antecedéncia minima de 15 (quinze) dias para a primeira convocac¢ao e 8 (oito) dias para a
segunda convocagao, e (ii) ser instalada em primeira convocagao com presenca de Titulares
de CRI que representem pelo menos 2/3 (dois terc¢os) dos CRI em Circulagdo e, em segunda
convocagao, independentemente da quantidade de beneficiarios. Na assembleia geral, serao
consideradas validas as deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em

segunda convocagao, nos termos dos §§ 3° e 4° do art. 30 da Lei n® 14.430.

12.4. Na Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 12.3 acima, os Titulares
de CRI deverao deliberar: (i) pela liquidagao do Patriménio Separado, hipdtese na qual
devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidagao; ou (ii) pela nao liquidagao do
Patrimoénio Separado, hipotese na qual devera ser deliberado a nomeagao de outra institui¢ao
administradora, incluindo, mas nio se limitando a, outra securitizadora, fixando, as condicoes

e termos para sua administragao, bem como sua remuneragao.



12.5. O Agente Fiduciario podera promover a liquidagao do Patrimonio Separado com o
consequente resgate dos CRI mediante a dagao em pagamento dos bens e direitos integrantes
do patrimonio separado aos seus Titulares de CRI nas seguintes hipoteses: (i) caso a
assembleia geral nao seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacao e (ii) caso
a assembleia geral seja instalada e os Titulares de CRI ndo decidam a respeito das medidas a

serem adotadas.

12.6. A liquidagdo do Patrimoénio Separado sera realizada mediante transferéncia da
totalidade do montante existente no Patrimonio Separado aos Titulares de CRI, para fins de
extingao de toda e qualquer obrigacao da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera
ao Agente Fiduciario (ou a institui¢ao administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares
de CRI), conforme deliberacao dos Titulares de CRI: (i) administrar os Créditos Imobiliarios
que integram o Patrimonio Separado, ou contratar empresa especializada para tanto; (ii)
esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacao dos créditos oriundos dos
Créditos Imobiliarios; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na proporcao
de CRI detidos e observado o disposto neste Termo de Securitizagdo, respeitada a ordem de
alocagdo dos recursos prevista na Clausula XIV abaixo; e (iv) transferir os créditos oriundos
dos Créditos Imobiliarios eventualmente nao realizados aos Titulares de CRI, na proporg¢ao
de CRI detidos, respeitada a ordem de alocagdo dos recursos prevista na Clausula XIV

abaixo.

12.6.1. Ocorrido um Evento de Liquidag¢ao do Patrimonio Separado, os Titulares de
CRI deverio: (i) se submeter as decisGes exaradas em Assembleia de Titulares de
CRI; e (ii) possuir todos os requisitos necessarios para assumir eventuais obrigagoes

inerentes aos CRI emitidos e bens inerentes ao Patrimonio Separado.

12.6.2. Na hipotese prevista na Clausula 12.5, a Assembleia de Titulares de CRI pode
adotar qualquer medida pertinente a administracio ou liquidacio do Patrimonio

Separado, inclusive:

(i) realizagao de aporte pelos Titulares dos CRI para a cobranga dos créditos

do Patrimoénio Separado pela Emissora e pelo Agente Fiduciario;

(i) liquidacdo do Patrimoénio Separado e dagdo em pagamento dos valores e
ativos integrantes do Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI,
respeitada a ordem de alocagdo dos recursos prevista na Clausula XV

abaixo; ou



(iii) liquidacdo do Patrimonio Separado e leildo dos ativos componentes do
Patrimonio Separado, respeitada a ordem de alocacio dos recursos

prevista na Clausula XV abaixo.

12.7.  Observada a ordem de alocagao de recursos prevista neste Termo de Securitizagao,

a realizacao dos direitos dos Titulares dos CRI estara limitada aos Créditos Imobiliarios e aos

valores que venham a ser depositados na Conta do Patrimonio Separado, nao havendo

qualquer outra garantia prestada pela Emissora.

CLAUSULA XIII - DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

13.1. A Emissora declara, neste ato, que:

(@)

(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por acdes, registrada como companhia securitizadora perante a CVM

e de acordo com as leis brasileiras;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacOes necessarias a
celebragao deste Termo de Securitizagdo, da Emissao e ao cumprimento de suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutarios para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagao tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em nome da Emissora, as obrigacoes
ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente

outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

nao ha qualquer ligacao entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o

Agente Fiduciario ou a Emissora de exercer plenamente suas fungoes;

este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa
da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condi¢gdes, com forga
de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cédigo de Processo

Civil Brasileiro;

¢ e sera responsavel pela existéncia dos Créditos Imobiliarios nos exatos valores

e nas condi¢cOes descritas neste Termo de Securitizagao;



(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

(xii)

(xiii)

¢ e sera legitima e unica titular do lastro dos CRI;

o lastro dos CRI encontra-se livre e desembaragado de quaisquer 6nus, gravames
ou restricdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento
da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direito da

Emissora de celebrar este Termo de Securitizacao;

nao tem conhecimento de existéncia de qualquer a¢ao judicial, procedimento
administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacao governamental
que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as obrigacdes
assumidas neste Termo de Securitizacio e nos demais Documentos da

Operacao;

nao omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de
seu conhecimento e que possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/o

alteracao relevante de suas atividades;

nao pratica crime contra o Sistema Financeiro Nacional, nos termos da Lei 7.492,
de 16 de junho de 1986, e lavagem de dinheiro, nos termos da Lei 9.613, de 3 de
marco de 1998;

a Emissora, suas controladas, controladoras (a) nao realizaram contribuicoes,
doagbes ou despesas de representacao ilegais ou outras despesas ilegais relativas
a atividades politicas e/ou qualquer pagamento de propina, abatimento ilicito,
remuneracao ilicita, suborno, trifico de influéncia, “caixinha” ou outro
pagamento ilegal; e (b) nao violaram qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢ao ou atos lesivos

a administracao publica, incluindo, mas nao se limitando, as Leis Anticorrupgao;

observa a legislacio em vigor em seus aspectos relevantes, em especial a
legislagao trabalhista, previdenciaria e ambiental, para que: (a) nao utilize, direta
ou indiretamente, trabalho em condi¢oes analogas as de escravo ou trabalho
infantil; (b) cumpra as obrigacdes decorrentes dos contratos de trabalho e da
legislagao trabalhista e previdenciaria em vigor em todos Os seus aspectos
relevantes; (c) cumpra a legislagao aplicavel a protegao do meio ambiente, bem
como a saude e seguranga publicas em todos os seus aspectos relevantes; (d)

detenha todas as permissOes, licengas, autorizagdes e aprovagoes necessarias



(xiv)

(xv)

(xvi)

para o exercicio de suas atividades, em conformidade com a legislagao ambiental
aplicavel em todos os seus aspectos relevantes; e (e) tenha todos os registros
necessarios, em conformidade com a legislagao civil e ambiental aplicavel em

todos os seus aspectos relevantes;

nao teve sua faléncia ou insolvéncia requerida ou decretada até a Data de

Emissao, tampouco estd em processo de recuperac¢ao judicial e/ou extrajudicial;

providenciou opiniao legal sobre a estrutura do CRI, elaborado por profissional
contratado para assessorar juridicamente a estruturagao da operagao, o qual foi

emitido e assinado;

ofereceu informagoes verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para os

Investidores Profissionais, na forma do artigo 10 da Instru¢io CVM 4706;

(xvii) assegurou a constitui¢ao do Regime Fiduciario sobre o Patrimonio Separado;

(xviii) ndo tem conhecimento de eventuais conflitos de interesse para tomada de

decisio de investimento pelos Investidores Profissionais;

(xix) adotou procedimentos para assegurar a existéncia e a integridade dos Créditos

(xx)

Imobiliarios que lastreiem a operagao de securitizagdo, inclusive com relagao aos
Documentos Comprobatérios custodiados ou objeto de guarda por terceiro

contratado para esta finalidade; e

adotou procedimentos para assegurar que os direitos incidentes sobre os ativos
que lastreiem a operacao de securitizagao, inclusive quando custodiados ou
objeto de guarda por terceiro contratado para esta finalidade, nao sejam cedidos

a terceiros.

13.2.  Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a

Emissora obriga-se a, adicionalmente:

)

(i)

administrar o Patrimonio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil

proprio e independente de suas demonstragdes financeiras;

informar todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da prépria Emissora

diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicag¢ao por escrito;



(iii) fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informagdes: (a)
copias de todos os seus demonstrativos financeiros e/ou contibeis, inclusive
notas explicativas das demonstragoes financeiras anuais, auditados ou nao da
Emissao, assim como de todas as informacgoes periddicas e eventuais exigidas
pelos normativos da CVM, nos prazos ali previstos, relatorios, comunicados ou
demais documentos que devam ser entregues a CVM, na data em que tiverem
sido encaminhados, por qualquer meio, aquela autarquia; (b) balango auditado
do Patriménio Separado em até 90 (noventa) dias contados do seu
encerramento, em concordancia com o exercicio social; (c) dentro de 5 (cinco)
Dias Uteis da solicitacio, qualquer informacio ou cépia de quaisquer
documentos que razoavelmente lhe sejam solicitados, permitindo que o Agente
Fiduciario, por meio de seus representantes legalmente constituidos e
previamente indicados, tenha acesso aos seus livros e registros contabeis, bem
como aos respectivos registros e relatorios de gestdo e posi¢do financeira
referentes ao Patriménio Separado; (d) na mesma data em que forem
publicados, copias das atas de assembleias gerais, reunides do Conselho de
Administragao e da Diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolvam o
interesse dos Titulares de CRI; (€) em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data
de seu recebimento, copia de qualquer notificagdao judicial, extrajudicial ou
administrativa recebida pela Emissora que, de alguma forma, envolva o interesse
dos Titulares de CRI; (f) informar e enviar o organograma do grupo societario
da Emissora, todos os dados financeiros e atos societirios necessarios 2
realizagdo do relatério anual, conforme Resolugio CVM 17, que venham a ser
solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente
encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para disponibilizacgio 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. Os referidos documentos deverdao ser acompanhados
de declaracio assinada pelo(s) diretor(es) da Emissora atestando (1) que
permanecem validas as disposi¢coes contidas neste Termo de Securitizacio, (2)
acerca da nao ocorréncia de qualquer dos Eventos de Liquidagao do Patrimoénio
Separado e inexisténcia de descumprimento das obriga¢oes da Emissora perante
os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario, (3) que nao foram praticados atos em
desacordo com o estatuto social da Emissora; e (4) o cumprimento da obrigacao
de manutencdo do registro da Emissora perante a CVM; e (g) elaborar e

disponibilizar ao Agente Fiduciario o relatério mensal, contendo o conteido



(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

constante no Suplemento F a Resolu¢gago CVM 60, devendo também ser
disponibilizado no sistema Fundos.NET conforme datas estabelecidas no
calendario anual disponibilizado pela CVM, conforme Oficio Circular n°
8/2019/CVM/SIN,;

submeter, na forma da lei, suas contas e demonstracGes contabeis, inclusive
aquelas relacionadas ao Patrimonio Separado, a exame por empresa de auditoria

devidamente registrada perante a CVM;

informar ao Agente Fiduciario, tempestivamente, qualquer descumprimento
pela Cedente e/ou pelos prestadores de setvicos contratados em razio da
Emissao de obrigacio constante deste Termo de Securitiza¢ao e dos demais

Documentos da Operagao;

efetuar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacio de cobranca pelo
Agente Fiduciario, com recursos do Patriménio Separado, o pagamento de todas
as despesas razoavelmente incorridas e comprovadas pelo Agente Fiduciario que
sejam necessarias para proteger os direitos, garantias e prerrogativas dos
Titulares de CRI ou para a realizagdo de seus créditos. As despesas a que se refere
esta alinea compreenderio, inclusive, as despesas relacionadas com: (a)
publicagao de relatérios, avisos e notificagdes previstos neste Termo de
Securitizagao, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei; (b) extracao
de certides; (c) despesas com viagens, incluindo custos com transporte,
hospedagem e alimentacao, quando necessarias ao desempenho das fungdes; e
(d) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser
imprescindiveis em caso de omissdes e/ou obscuridades nas informacoes
devidas pela Emissora, pelos prestadores de servigo contratados em razdo da

Emissio, ¢/ou da legislacio aplicivel.
manter sempre atualizado seu registro perante a CVM;

nao realizar negéeios e/ou operacoes (a) alheios ao objeto social definido em
seu Estatuto Social; (b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados
em seu Estatuto Social; ou () que nio tenham sido previamente autorizados
com a estrita observancia dos procedimentos estabelecidos em seu Estatuto
Social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposi¢oes estatutarias, legais

e regulamentares aplicaveis;



(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social, com este
Termo de Secutitizagio e/ou com os demais Documentos da Operagio, em
especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e

integral cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagao;

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificagio, e, ato
continuo, aos Titulares de CRI, mediante publicacio de aviso, observado o
disposto na Clausula XIX, a ciéncia da ocorréncia de quaisquer eventos e/ou
situa¢Oes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em
risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas,
vinculados aos bens e direitos integrantes do Patrimoénio Separado e que possam,
direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhao dos

Titulares de CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizagao;

nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimoénio Separado;

manter em estrita ordem a sua contabilidade, por meio da contratacio de
prestador de servigo especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis
impostas pela CVM, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com
os Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente

Fiduciario o acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da Emissora;

manter (a) validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizagdes ou
aprovagoes necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo
e qualquer pagamento necessario para tanto; (b) seus livros contabeis e
societarios regularmente abertos e registrados na JUCESP, na forma exigida pela
Lei das Sociedades por Agdes, pela legislacao tributaria e pelas demais normas
regulamentares, em local adequado e em perfeita ordem; (c) em dia o pagamento
de todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual ou Municipal, exceto
em caso de discussao administrativa ou judicial; e (d) atualizados os registros de
titularidade referentes aos CRI que nao estejam vinculados aos ambientes

administrados e operacionalizados pela B3.

contratar instituicao financeira habilitada para a prestagao dos servigos de

escriturador e liquidante dos CRI;

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento,

diretamente ou por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares



de CRI;

(xvi) a Emissora se responsabiliza pela exatidio das informagdes e declaracoes
prestadas ao Agente Fiduciario e aos Investidores, ressaltando que analisou
diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificagao de sua
veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes
disponibilizadas ao Investidor, declarando, com base na opinido legal emitida
pelo assessor legal da Oferta, que os CRI se encontram perfeitamente
constituidos na estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora neste
Termo, nao obstante o dever de diligéncia do Agente Fiduciario, previsto em

legislagao especifica.

13.3  Na hipétese de serem necessarios recursos adicionais para implementar medidas
requeridas para que os Titulares do CRI sejam remunerados ou para pagamento de despesas
e o Patrimo6nio Separado ndo possua recursos suficientes em caixa para adota-las, a Emissora
esta autorizada a emitir nova série de titulos de securitizacao desta Emissao, com a finalidade

especifica de captacao dos recursos que sejam necessarios a execug¢ao das medidas requeridas.

13.3.1. Na hipétese da Clausula 13.3 acima, os recursos captados estdo sujeitos ao Regime
Fiduciario e devem integrar o Patrimonio Separado, devendo ser utilizados exclusivamente
para viabilizar a remunerac¢do dos investidores ou para pagamento de despesas. Este Termo
de Securitizagio devera ser aditado pela Emissora, de modo a prever a emissio da série

adicional, seus termos e condi¢oes, e a destinagao especifica dos recursos captados.
CLAUSULA XIV - AGENTE FIDUCIARIO

141 A Emissora nomeia e constitui a H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 960, 14° andar,
conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ] sob o n°
01.788.147/0001-50 como agente fiduciario da Emissdo, que, neste ato, aceita a nomeacio
para, nos termos da Lei n® 14.430, da Resolucao CVM 60, da Resolu¢ao CVM 17 e deste
Termo de Securitizagdo, representar, perante a Emissora e quaisquer terceiros, os interesses

da comunhao dos Titulares de CRI.
14.2. O Agente Fiduciario declara que:

(i) aceita a fungao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e



(i)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

atribui¢oes previstas na legislacao e regulamentacao especifica e neste Termo de

Securitizagio;

aceita integralmente este Termo de Securitizagdo, todas as suas clausulas e

condicbes;

esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir
com suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos

legais e estatutarios necessarios para tanto;

a celebracio deste Termo de Securitizacao e o cumprimento de suas obrigagoes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacio anteriormente assumida pelo

Agente Fiduciario;

recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido cumprimento das
atividades inerentes a condi¢ao de agente fiduciario, conforme solicitados a

Emissora e ao Coordenador Lider;

nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66

da Lei das Sociedades por Agoes;

nao se encontra em nenhuma das situagoes de conflito de interesse previstas no
artigo 5° da Resolugao CVM 17, conforme Anexo III ao presente Termo de

Securitizac¢io;

observou os requisitos previstos nos incisos do artigo 6° da Resolugao CVM 17,
de forma que pode ser nomeada para atuar na funcio de Agente Fiduciario desta

Emissio;

assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6° da Resolucao
CVM 17, tratamento equitativo a todos os Titulares de CRI em relagao a outros
titulares de certificados de recebiveis imobilidrios de eventuais emissoes
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 relagio com a Emissora ou com a Cedente que o impega de

exercer suas fungoes de forma diligente;



(xi)

(xii)

em atendimento ao Oficio Circular CVM/SRE N° 01/2021, o Agente Fiduciario
podera, as expensas da Patriménio Separado, contratar terceiro especializado
para avaliar ou reavaliar, o valor de eventuais garantias que futuramente vierem
a ser prestadas no ambito da presente Emissao, conforme aplicavel, bem como
solicitar quaisquer informagdes e comprovagoes que entender necessarias, na

forma prevista no referido oficio; e

nao tem conhecimento de eventuais conflitos de interesse para tomada de

decisdo de investimento pelos investidores.

14.3. O Agente Fiduciario exercera suas fungoes a partir da data de assinatura deste Termo

de Securitizaciao, devendo permanecer no exercicio de suas funcbes até (i) a Data de

Vencimento ou até que todas as obrigacoes devidas pela Emissora tenham sido cumpridas,

conforme o caso, ou (ii) sua efetiva substituicdo.

14.4.  Sem prejuizo dos deveres relacionados a sua atividade previstos na Resolugaio CVM

17, assim como nas leis e demais normas regulatérias aplicaveis, o Agente Fiduciario

compromete-se, neste ato, a:

(@)

(ii)

(iv)

v)

exercer suas atividades observando os principios da boa-fé, da transparéncia e

da lealdade para com os Titulares de CRI;

proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando, no exercicio
da funcao, 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 de CRI, acompanhando a atuacao
da Emissora na gestao do Patrimonio Separado, mediante analise das

informag¢oes encaminhadas pela Emissora ou pela Cedente conforme o caso;

renunciar a func¢ao na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de impedimento e realizar a imediata convocag¢ao da
Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre sua substitui¢ao, na forma

prevista no texto da Resolugao CVM 17,

conservar em boa guarda, toda a documentagio relacionada com o exercicio de

suas funcoes;



(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacdes relativas
aos Créditos Imobiliarios e a consisténcia das demais informacdes contidas neste
Termo de Securitizagdao, diligenciando para que sejam sanadas eventuais

omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

acompanhar a presta¢ao das informacgoes periddicas pela Emissora, alertando os
Titulares de CRI, no relatério anual, sobre inconsisténcias ou omissoes de que

tenha conhecimento;

acompanhar a atua¢iao da Emissora na administracao do Patrimonio Separado,
por meio das informagoes divulgadas pela Emissora sobre o assunto, conforme

Resolucio CVM 17,

opinar sobre a suficiéncia das informagdes prestadas nas propostas de

modifica¢oes nas condi¢oes dos CRI;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungoes,
certides 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 o domicilio ou a sede do

estabelecimento principal da Emissora e/ou da Cedente e/ou dos Adquirentes;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do

Patrimoénio Separado, a custo do respectivo Patriménio Separado;

convocar, quando necessario, a Assembleia de Titulares de CRI, na forma da

Clausula XVI abaixo;

comparecer as Assembleias Gerais a fim de prestar as informagoes que lhe forem

solicitadas;

manter atualizada a relacio dos Titulares de CRI e de seus enderecos, inclusive
mediante gestao junto a Emissora, com base nas informagdes encaminhadas
pelo Escriturador e/ou pela B3 sendo que, para fins de atendimento ao disposto
neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, o Escriturador e a B3,
a atenderem quaisquer solicitagoes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive

referente a divulgacgao, a qualquer momento, da posi¢ao de Titulares de CRI;



(xv) coordenar o sorteio dos CRI a serem resgatados, se aplicavel;

(xvi) fiscalizar o cumprimento das clausulas dispostas neste Termo de Securitizagao,

especialmente daquelas impositivas de obrigacoes de fazer e de nio fazer;

(xvii) comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigacdes financeiras assumidas neste Termo de Securitizagdo, incluindo as
clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que
estabelecem condi¢cbes que nao devem ser descumpridas pela Emissora,
indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo de 7 (sete) Dias Utes,

conforme previsto no texto na Resolu¢ao CVM 17;

(xviii) prestar contas a Emissora das despesas necessarias a salvaguarda dos direitos

e interesses dos Titulares de CRI, que serao imputadas ao Patrimonio Separado;

(xix) 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 Emissdo, os fatos relevantes ocorridos durante o exercicio relativos aos
CRI, o qual devera conter, no minimo, as informagdes previstas no texto da

Resolucao CVM 17; ¢

(xx) fornecer a Emissora, nos termos do §{1° do artigo 32 da Lei n® 14.430, no prazo
de trés dias uteis, contado da data do resgate dos CRI na B3, termo de quitagao,
que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a entidade de que

trata o caput do art. 18 da Lei n® 14.430.

14.5. Serao devidos ao Agente Fiduciario honorarios pelo desempenho dos deveres e
atribui¢Ges que lhe competem, nos termos dos Documentos da Operagao e da legislagao em
vigor, uma remuneracao correspondente a (i) uma parcela Gnica no valor de R$4.000,00
(quatro mil reais); e (ii) a parcelas anuais no valor de R$9.000,00 (nove mil reais), sendo a
primeira devida até o 5° (quinto) Dia Util ap6s a Data de Integralizacio dos CRI, sendo que
o valor indicado nesta Clausula 14.5 sera atualizada pelo IPCA, na menor periodicidade

admitida em lei, ou na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo.

14.6. No caso de celebracao de aditamentos aos Documentos da Operagao, em que haja

necessidade de elaboracio, validacio de minutas de atas, documentos, contratos, assim como



reunido externa a sede do Agente Fiduciario serao cobrados, adicionalmente, o valor liquido

minimo de R$500,00 (quinhentos reais) por hora-homem dedicado para tais atividades.

14.7.  As parcelas citadas nas cldausulas acima serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicio ao Programa de Integragao Social),
COFINS (Contribuigdao para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribui¢ao
sobre o Lucro Liquido), IRRF de responsabilidade da fonte pagadora e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario nas aliquotas

vigentes nas datas de cada pagamento.

14.8. A remuneragao definida nas clausulas acima continuara sendo devida, mesmo apos
o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando atividades inerentes a
sua fun¢ao em relagao a Emissao, remuneragao esta que sera devida proporcionalmente aos
meses de atua¢ao do Agente Fiduciario. Caso os recursos do Patrimonio Separado nao sejam
suficientes para o pagamento da remuneracao do Agente Fiduciario, os Titulares de CRI

arcario com sua remuneracao.

14.9. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipdteses de impedimento
temporario, rendncia, intervencao, liquidagao, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses
eventos, Assembleia de Titulares de CRI, para que seja deliberado pelos Titulares de CRI
pela permanéncia ou efetiva substituicao do Agente Fiduciario, elegendo, caso seja aprovada
a segunda hipétese, novo agente fiduciario observado o quérum previsto na Clausula 14.5
abaixo. Caso nao haja quérum de deliberagio em primeira ou segunda convocagiao a

Securitizadora definird o prestador de servigo, unilateralmente.

14.10. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido, mediante a imediata contratacio

de seu substituto:

(i) a qualquer tempo, pelo voto favoravel dos Titulares de CRI que representem a
maioria dos CRI em Circulagao presentes na referida Assembleia de Titulares de

CRI; ou

(i) na hipétese de descumprimento pelo Agente Fiduciario de quaisquer de seus
deveres previstos neste Termo de Securitiza¢ao, por deliberagaio em Assembleia
de Titulares de CRI, observado os quoéruns previstos na Clausula 14.5 abaixo,

desde que previamente notificado nao sane a inadimpléncia no prazo aplicavel.



14.11. O agente fiduciario eleito em substituicdo assumird integralmente os deveres,
atribuicbes e responsabilidades constantes da legislagio aplicavel e deste Termo de

Securitizacio.

14.12. A substituicao do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM, no prazo de até 7
(sete) Dias Uteis, contados do registro do aditamento deste Termo de Securitizacio junto ao

Custodiante.

14.13. Em casos excepcionais, a CVM pode proceder a convocagao da Assembleia de
Titulares de CRI para escolha do novo agente fiduciario ou nomear substituto provisorio,

conforme disposi¢ao do paragrafo 3° do artigo 7°, da Resolugao CVM 17.

14.14. A substituicao do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizacdo, assim como aos demais Documentos da

Operagao, conforme aplicavel.

14.15. No caso de inadimplemento de quaisquer condicoes da emissao, o Agente Fiduciario
quaisq ¢ , O Ag
deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizacao para
qualq ¢
proteger direitos ou defender os interesses dos titulares dos valores mobiliarios, observado

o previsto no artigo 29, inciso II da Lei n® 14.430.

14.16. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares de CRI e a Emissora pelos
prejuizos que lhes causar por culpa, dolo, descumprimento de disposigao legal regulamentar
ou deste Termo de Securitizagdo, negligéncia, imprudéncia, impericia ou administragio
temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimo6nio Separado desde que sob sua

gestao, todos apurados por sentenga judicial com transito em julgado.

14.17. O Agente Fiduciario nao fara qualquer juizo sobre a orientacao acerca de qualquer
fato da Emissao que seja de competéncia de definicio pelos Titulares de CRI,
comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as instrugdes que lhe forem
transmitidas por estes. Neste sentido, o Agente Fiduciario nao possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orientagdes dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme definidas
pelos Titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais
prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI ou a
Emissora. A atuagiao do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolugao CVM 17 e dos
artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por A¢bes e da Lei n° 14.430, estando este isento,

sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nio tenha



decorrido da legislacao aplicavel.

14.18. Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiducidrio e/ou por parte da
Securitizadora, que criarem responsabilidade para os Titulares de CRI e/ou exonerarem
terceiros de obrigacoes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido
cumprimento das obrigacdes assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia de Titulares

de CRIL

14.19 Na presente data, o Agente Fiduciario presta servicos de agente fiduciario nas
emissoes da Emissora descritas no Anexo V, sem prejuizo de sua atualizagdo em sua pagina
na rede mundial de computadores, conforme previsto no paragrafo 3°, artico 15, da

Resolucio CVM 17.
CLAUSULA XV — CASCATA DE PAGAMENTOS
15.1. A partir da Data de Emissao até a quitacao integral dos CRI, a Emissora obriga-se a

utilizar os recursos financeiros decorrentes de quaisquer pagamentos relacionados aos

Créditos Imobiliarios, observada, obrigatoriamente, a seguinte ordem de alocagdao (“Cascata

de Pagamentos”™):

(i)  pagamento das Despesas, previstas neste Termo de Securitizagao, se aplicavel,
(i)  formagdo do Fundo de Juros, caso nao tenha sido atingido o Valor Maximo do
Fundo de Juros e/ou nio tenha sido obtida da certiddo de habitacao (Habite-se)

do Empreendimento;

(i) recomposicao do Fundo de Liquidez e refor¢o do Fundo de Obras, conforme

necessario;

(iv) multa e juros moratorios dos CRI, se aplicavel;

(v)  pagamento da Remuneragao dos CRI;

(vi) pagamento da Amortizacao do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, se

aplicavel;

(vi) pagamento da Amortizacio Extraordinaria ou do Resgate Antecipado,



conforme o caso; e

(viil) apos a quitagdo integral dos CRI, a devolu¢io de eventuais valores
remanescentes e excedentes no Fundo de Obras, no Fundo de Liquidez e no

Fundo de Juros a Cedente, a titulo de ajuste do Prego de Cessao.

15.2  Para fins de esclarecimento, nos termos das Clausulas 1.1.2 do Contrato de Cessio e
1.1.6 do Contrato de Cessao Fiduciaria, respectivamente, serdo liberados em favor da
Cedente, mediante transferéncia bancaria para conta de livre movimentagao indicada pela
Cedente, (i) o montante referente a Comissao de Venda; e (ii) o montante referente a 10%
(dez por cento) dos Créditos Imobiliarios Totais, desde que, nesta hipotese, a Cedente esteja
em cumprimento com as suas obrigacGes assumidas nos termos dos Documentos da

Operacao.

CLAUSULA XVI — ASSEMBLEIAS DE TITULARES DOS CRI

16.1. Os Titulares de CRI poderdao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de
Titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhio dos Titulares
de CRIL

16.2. Sem prejuizo do disposto neste Termo de Securitizagdao, compete privativamente a

Assembleia de Titulares de CRI deliberar sobre as seguintes matérias:

(i) as demonstragdes contabeis do Patrimonio Separado apresentadas pela
Emissora em até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, qual

seja, 31 de dezembro;

(ii) alteracdes neste Termo de Securitizagdo, observado o disposto neste item;

(iii) destituicdo ou substituicio da Emissora na administracio do patrimonio

separado nos termos do Art. 39 da Resolu¢aio CVM 60;

(iv) qualquer deliberagdao pertinente a administracio ou liquidacio do patrimonio
separado, nos casos de insuficiéncia de recursos para liquidar a emissao ou de
decretagao de faléncia ou recuperagdao judicial ou extrajudicial da Emissora,
podendo deliberar inclusive: (a) a realizagiao de aporte de capital por parte dos
Titulares dos CRI; (b) a dagao em pagamento aos Titulares dos CRI dos valores

integrantes do Patrimonio Separado; (c) o leilao dos ativos componentes do



Patrimonio Separado; ou (d) a transferéncia da administracao do patriménio
separado para outra companhia securitizadora ou para o Agente Fiduciario, se

for o caso;

(v)  deliberar sobre a realizagdo, ou nao, do Resgate Antecipado Compulsério, caso
tenha ocorrido qualquer dos eventos de Recompra Compulséria Total dos

Créditos Imobiliarios, previstos na Clausula 5.2 do Contrato de Cessio;

(vi) majora¢ao na remunerac¢ao ou substitui¢ao dos Prestadores de Servigo, incluindo

o Medidor de Obras, conforme descrito neste Termo de Securitizagao;

(vii) alteracao do quérum de instalagiao e deliberagao da Assembleia de Titulares de

CRIL; e
(viii) alteracao da Remuneracao dos CRI.

16.3. A Assembleia de Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela
Emissora ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos
CRI em Circulagao. Adicionalmente, na ocorréncia de qualquer dos eventos de Recompra
Compulséria Total constantes da Clausula 5.2 do Contrato de Cessao, a Emissora devera,
dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contado da data em que tomar ciéncia de sua
ocorréncia, convocar uma assembleia geral de titulares dos CRI, para deliberar sobre o

Resgate Compulsério Total dos CRI.

16.3.1 A convocagio da Assembleia de Titulares de CRI deve ser encaminhada pela
Emissora a cada investidor e disponibilizada na pagina que contém as informagdes
do Patrimonio Separado na rede mundial de computadores, nos termos do Art. 26
da Resolu¢ao CVM 60, com antecedéncia de, no minimo, 20 (vinte) dias da data de

sua realizacio.

16.3.2. A convocagao das Assembleia Gerais, deverao ser serao disponibilizados, por
meio do sistema de envio de Informac¢des Periddicas Eventuais da CVM e veiculados
na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores, na forma do §{5° do
Art. 44, do Art. 45 e da alinea “b” do Art. 46 da Resolu¢ao CVM 60 e da Lei n°
14.430, devendo a Securitizadora avisar ao Agente Fiduciario da realizacio de
qualquer publicacio na mesma data da sua ocorréncia. Nas mesmas datas das
publicacoes de editais das Assembleias Gerais, esses serdao (a) encaminhados pela

Securitizadora, na forma do artigo 26 da Resolugdo CVM 60, a cada Titular dos CRI



16.4.

e/ou aos custodiantes dos respectivos Titular dos CRI, por meio de comunicacio
eletronica (e-mail), e as comprovagoes de envio serdo consideradas como ciéncia da
publicagdo, observado que a Emissora considerara os enderecos de e-mail dos
Titulares de CRI, conforme informado pela B3 e/ou pelo Escriturador e (b)

encaminhados ao Agente Fiduciario.

16.3.3. Independentemente das formalidades previstas na ILei n° 14.430, na
Resolugao CVM 60 e neste Termo de Securitizagdo, sera considerada regular a
Assembleia Titulares de CRI a que comparecerem a totalidade dos Titulares de CRI

em Circulacio.

Exceto se de outra forma prevista neste Termo de Securitizagao, a Assembleia de

Titulares de CRI instalar-se-4 com qualquer nimero de Titulares de CRI presentes, conforme

artigo 28 da Resolucao CVM 60.

16.4.1. Salvo por motivo de for¢a maior, a Assembleia de Titulares de CRI realizar-
se-a no local onde a Emissora tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se
em outro lugar, as correspondéncias de convocagao indicardo, com clareza, o lugar

da Assembleia.

16.4.2. Admite-se a realizagao das Assembleias de Titulares de CRI de modo parcial
ou exclusivamente digital, utilizando sistema eletronico que possibilite o registro de
presenca dos Titulares de CRI e dos respectivos votos, a plena comunicag¢ao entre os

Titulares de CRI, bem como a gravagao integral da referida assembleia, conforme
estabelecido pela Resolugao CVM 60.

16.4.3. Realizada a Assembleia de Titulares de CRI de modo parcial ou
exclusivamente digital, a ata da referida assembleia devera indicar a quantidade de
votos proferidos a favor ou contra e de abstencdes com relacio a cada proposta

constante da ordem do dia.

16.4.4. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia de Titulares de CRI, e
prestar aos Titulares de CRI A as informacées que lhe forem solicitadas. De igual
maneira, a Emissora podera convocar quaisquer terceiros para participar da
Assembleia de Titulares de CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas

for relevante para a deliberagao da ordem do dia.

16.4.5. A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI caberd, de acordo com



quem a convocou, (i) ao representante da Emissora; (ii) ao representante do Agente
Fiduciario; (iii) ao Titular de CRI eleito pelos demais; ou (iv) aquele que for

designado pela CVM.

16.5. Exceto se de outra forma aqui prevista, as deliberacoes em Assembleia de Titulares
de CRI serdo tomadas pelos votos favoraveis de, pelo menos, 50% (cinquenta por cento)

mais um dos Titulares de CRI em Circulagdo presentes na respectiva assembleia.

16.5.1. As demonstragdes contabeis do Patrimonio Separado que nio contiverem
ressalvas podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia
correspondente ndo seja instalada em virtude do nao comparecimento de quaisquer

Titulares dos CRI.

16.5.2. A deliberacdao e aprovacao da substituicao de Prestadores de Servico esta
sujeito ao quorum de deliberacdo geral, previsto na Clausula 14.5. acima, exceto com
relagao a substituicio do Agente Fiduciario, que seguira o previsto na Clausula XII

deste Termo de Securitizacio.

16.6. As deliberacoes tomadas em Assembleias de Titulares de CRI, observados o
respectivo quérum de instalagao e de deliberagao estabelecido neste Termo de Securitizagao,
serdo consideradas validas e eficazes e obrigardo os Titulares de CRI, quer tenham
comparecido ou nao a Assembleia de Titulares de CRI e, ainda que nela tenham se abstido
de votar, ou votado contra, devendo ser divulgado pela Emissora o resultado da deliberacao
aos Titulares de CRI, na forma da regulamentacio da CVM, no prazo maximo de 7 (sete)

dias contado da realizacao da Assembleia de Titulares de CRI.

16.7. Aplicar-se-a a Assembleia de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei n°
14.430 e na Resolugao CVM 60, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se
refere aos representantes dos Titulares de CRI, que poderdo ser quaisquer procuradores,
Titulares de CRI ou nio, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por meio de
instrumento de mandato valido e eficaz. Cada CRI em Circulagao correspondera a um voto

nas respectivas Assembleias de Titulares de CRIL

16.8. A Assembleia de Titulares de CRI pode ser realizada: (i) de modo exclusivamente
digital, caso os Titulares de CRI somente possam participar e votar por meio de comunicagao
escrita ou sistema eletronico; (ii) de modo parcialmente digital, caso os Titulares de CRI
possam participar e votar tanto presencialmente quanto a distancia por meio de comunicagao

escrita ou sistema eletronico; ou (iii) mediante processo de consulta formal, sem necessidade



de reuniao dos Titulares de CRI, observado que nesse caso deve ser concedido aos Titulares

de CRI de prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestacao.

16.9. No caso de utilizagdo de meio eletronico, a Securitizadora deve adotar meios para
garantir a autenticidade e a seguranca na transmissio de informagoes, particularmente os
votos que devem ser proferidos por meio de assinatura eletronica ou outros meios
igualmente eficazes para assegurar a identificagdo do Titular dos CRI. Os Titulares dos CRI
podem votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde que recebida pela

Securitizadora antes do inicio da assembleia.

16.10. Este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operagiao poderao ser
alterados, independentemente de deliberagao de Assembleia de Titulares de CRI ou de
consulta aos Titulares de CRI, sempre que tal alteragao: (i) decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagao a normas legais
ou regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras de mercados
organizados ou de entidades autorreguladoras; (ii) decorrer da substituicdo ou da aquisi¢ao
de novos direitos creditérios pela Emissora; (iii) for necessaria em virtude da atualizagao dos
dados cadastrais da Emissora ou dos Prestadores de Servicos; (iv) envolver reducio da
remuneracdio dos Prestadores de Servico; (V) representem alteragdes a quaisquer
Documentos da Operag¢ao ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s)
Documento(s) da Operagao; e (vi) decorrer de correcao de erro material, seja ele grosseiro,
erro de digitagao ou aritmético, e desde que a alteracio nao acarrete qualquer alteragdo na
remunerag¢ao, no fluxo de pagamentos e nas garantias dos CRI e que ndo representem
prejuizo aos Titulares de CRI e (b) ndo gerem novos custos ou despesas aos Titulares de
CRI. Tais altera¢oes devem ser comunicadas aos Titulares de CRI, no prazo de até 7 (sete)

dias contado da data em que tiverem sido implementadas.

CLAUSULA XVII - DESPESAS

17.1.  As seguintes despesas de estruturacio serao pagas com recursos do Patriménio
Separado, por meio da retencao de parcela do Preco de Cessiao devido a Cedente e pelo

Fundo de Liquidez:

(i) remuneracao da Instituicio Custodiante, conforme indicada no Anexo VIII deste

Termo de Securitizacio;

(i)  remuneracdo do Escriturador, conforme indicada no Anexo VIII deste Termo

de Securitizacio;



(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

remunera¢ao do Agente Fiduciario, conforme indicada na Clausula XII deste

Termo de Securitizagio;

todas as despesas incorridas e devidamente comprovadas pela Emissora e/ou
pelo Agente Fiduciario dos CRI, inclusive despesas vinculadas aos eventuais
aditamentos aos documentos relacionados aos direitos creditorios do CRI, ou
que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos titulares dos CRI

ou para realizagao dos seus créditos;

averbagoes, prenotacbes e registros em Cartérios de Registro de Imoveis,
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos e Junta Comercial, quando for o
caso e conforme necessidade, caso os custos nao sejam arcados diretamente pela
Cedente, bem como os custos relacionados a assembleia geral dos titulares dos

CRI, conforme previsto neste Termo de Securitizagao;

em virtude da instituicio do regime fiduciario e da gestdo e administracio do
Patrimonio  Separado, as despesas mensais de contratagio de auditor
independente, contador, ou seja, profissionais para realizar a escrituragao contabil
e elaboragao de balanco auditado, os quais serdo realizados na periodicidade

exigida pela legislacio em vigor;

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 Patrimonio Separado

ou, ainda, realizacao do Patriménio Separado;

as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em agdes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos

titulares dos CRI e a realizacao dos créditos do Patrimoénio Separado;

remuneracao de todas as verbas e tarifas devidas a instituicao financeira onde se

encontra aberta a conta corrente do Patrimonio Separado;

despesas com registros e movimentagdo perante institui¢oes autorizadas a
prestagdo de servicos de liquidacio e custddia, escrituragdo, camaras de

compensacao e liquidagao, juntas comerciais e cartérios de registro de titulos e



(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

documentos, conforme o caso, da documentacio societaria relacionada aos CRI,
quando for o caso e conforme necessidade, caso os custos ndao sejam arcados

diretamente pela Cedente;

despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora e necessarias a
realizagdo de assembleias gerais dos titulares dos CRI, na forma da

regulamentacao aplicavel,

despesas relativas a abertura e manutengao da Conta Centralizadora;

despesas relativas aos contratos de assessoria financeira e juridica;

despesas referentes a contratacao de instituicao intermediaria responsavel pela

distribuicao dos CRI;

despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora relacionada aos
CRI e necessarias a realizagao de assembleias gerais, na forma da regulamentagao

aplicavel,

taxas, impostos ou contribui¢oes federais, estaduais, municipais ou autarquicas,

que recaiam sobre os bens, direitos e obrigacées do Patrimonio Separado;

quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei

ao Patrimonio Separado;

remuneracao de todas as verbas e tarifas devidas a instituicao financeira onde se

encontra aberta a Conta Centralizadora;

as perdas, danos, obrigacbes ou despesas, incluindo taxas e honorarios
advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da

Emissao;

as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em agdes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos
titulares de CRI e cobranca dos créditos inadimplidos, integrantes do Patrimonio

Separado;



(xxi) os honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas de
sucumbéncia) incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciatio na
defesa de eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos
contra o Patrimonio Separado ou contra a Securitizadora, desde que relacionados

aos CRI e/ou a qualquer dos créditos;

(xxii) quaisquer custas com a expedicao de correspondéncia de interesse dos titulares
de CRI;

(xxiii) quaisquer despesas ou custos inerentes a liquidagiao do Patrimoénio Separado;

(xxiv) as despesas com publicacdes em jornais ou outros meios de comunicac¢ao para

cumprimento das eventuais formalidades relacionadas aos CRI;

(xxv) comissOes de estruturagao, emissao, coordenagao e colocagao dos CRI, por
ocasiao de sua distribuicdo publica com esforcos restritos, e demais valores

devidos nos termos dos Documentos da Operagio;

(xxvi) honorarios e demais verbas e despesas iniciais devidos aos Prestadores de
Servicos, a advogados, consultores, inclusive auditores independentes,
incorridos em razio da analise e/ou elaboragio dos Documentos da Operacio,
de processo de diligéncia legal e financeira, bem como da emissio de opinido

legal relacionada a Emissao;

(xxvii) despesas da Emissora, tais como a Taxa de Administracio, pagamento de
taxas, emolumentos e manutencao dos registros do CRI perante a B3, ANBIMA,
Juntas Comereciais e Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, impressao,
expedi¢ao e publicagao de relatérios e informacles peridédicas previstas na
Resolugao CVM 60, em regulamentacdo especifica e em qualquer outra norma
aplicavel, conforme o caso, da documentagao societaria da Securitizadora
relacionada aos CRI, a este Termo de Securitizacio e aos demais Documentos

da Operagao, bem como de eventuais aditamentos a0os mesmos;

(xxviii) despesas com registro do Contrato de Cessao em cartérios de registro de
titulos e documentos e com o registro deste Termo de Securitizagao na Central
Depositaria, quando for o caso e conforme necessidade, caso os custos nao

sejam arcados diretamente pela Cedente; e



(xxix)

17.1.1.

quaisquer outras despesas referentes a estruturacao e emissao dos CRI.

A Emissora podera contratar, com recursos do Patrimonio Separado, agente

de cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e dos Créditos Futuros

inadimplidos, em beneficio dos Titulares do CRI, conforme aprovagiao prévia dos

Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral.

17.2.  As seguintes despesas recorrentes serdo pagas com recursos do Patrimonio Separado

e/ou por meio da utilizacio do Fundo de Liquidez (“Despesas Recorrentes”):

@)

(ii)

(iii)

todos os emolumentos da B3, relativos a CCI e aos CRI, incluindo as
despesas com registros, emissao, utilizagao e movimentacao perante a CVM,
B3, ANBIMA, Juntas Comerciais e Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos, impressao, expedi¢ao e publicagao de relatorios e informagoes
periédicas previstas na Resolucao CVM 60, em regulamentagao especifica e
em qualquer outra norma aplicavel, conforme o caso, da documentagao
societaria da Securitizadora relacionada aos CRI, a este Termo de
Securitizagdo e aos demais Documentos da Operag¢io, bem como de

eventuais aditamentos a0s mesmos;

remuneracao inicial da Securitizadora no valor de R$ 35.000,00 (trinta e cinco
mil reais), liquidos de quaisquer encargos e tributos, em parcela tnica, pela
estruturagao da emissio dos CRI, a ser paga a Securitizadora, ou qualquer
empresa do seu grupo, em até 1 (um) Dia Util a contar da data de subscrigio

e integralizacao dos CRI;

taxa de administracio no valor de R$ 3.350,00 (trés mil e trezentos e
cinquenta reais) mensais por Patriménio Separado, liquidos de quaisquer
encargos e tributos, devida a Securitizadora, atualizada anualmente pela
variacio acumulada do TPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculada
pro rata die, se necessario, sendo que a primeira parcela devera ser paga em até
1 (um) Dia Util a contar da data de subscricio e integralizacio dos CRI, e as
demais nos dias 16 (dezesseis) dos meses subsequentes até o resgate total dos
CRI, inclusive a remuneragao (flat e recorrente) da nova institui¢io que
realizara a administracdo dos CRI e, consequentemente, do Patrimonio
Separado, nomeada pelos titulares dos CRI, no caso de substituicio da

Securitizadora por qualquer motivo;



(iv)

)

(vi)

remuneracao da Securitizadora, enquanto Coordenador Lider, no valor de
R$ 20.000,00 (vinte mil reais), liquidos de quaisquer encargos e tributos, em
parcela unica, pela distribuicio da emissio dos CRI, a ser paga a
Securitizadora, ou qualquer empresa do seu grupo, em até 1 (um) Dia Util a

contar da primeira data de subscrigdo e integralizacio dos CRI;

nos casos de renegociagoes estruturais dos documentos relacionados aos CRI
que impliquem na elaboragdo de aditivos aos instrumentos contratuais,
averbagoes, prenotagoes e registros em Cartérios de Registro de Iméveis e
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos, quando for o caso, sera
devida pela Cedente a Securitizadora uma remuneragao adicional, liquida de
quaisquer encargos e tributos, equivalente a R$ 600,00 (seiscentos reais)
hora/homem, pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades. A
mesma remunerac¢ao sera devida quando (a) esforcos de cobranga e execugao
de Garantias, (b) o comparecimento em reunides formais ou conferéncias
telefonicas com demais partes da emissao, incluindo assembleias gerais, (c)
analise a eventuais aditamentos aos documentos da operagdo; (d) a
implementagdo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos; (e)
verificages extraordinarias de lastro, destinagdo e garantias; e (f) esforcos
adicionais, quando a liquidagdo ocorrer em mais de uma data. Estes valores
serdo corrigidos a partir da data da emissao dos CRI pelo IPCA/IBGE,
acrescido de impostos (gruss #p), para cada uma das eventuais renegociagdes
que venham a ser realizadas. Os valores indicados acima serdo debitados do

Patrimonio Separado;

remunera¢ao da Instituicio Custodiante: (a) registro e implantacio da CCI.
Sera devido o pagamento tnico, a titulo de registro e implantacao da CCI na
B3, no valor de R$150,00 (cento e cinquenta reais) por CCI, a ser pago até o
5° (quinto) Dia Util ap6s a primeira data de integralizacio dos CRI; e (b) pela
prestacao de servicos de custodia uma parcela inicial de R$8.350,00 (oito mil
e trezentos e cinquenta reais) e a remunera¢ao anual, no valor de R$ 4.000,00
(quatro mil reais), sendo a primeira parcela devida no mesmo dia do
vencimento da parcela (1) acima do ano subsequente e as demais no mesmo
dia dos anos subsequentes, atualizadas anualmente pela variagio acumulada
positiva do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se

necessario. Serao devidas parcelas semestrais referentes a custodia das CCI,



(vii)

até a liquidacao integral dos CRI e/ou baixa nas referidas CCI, caso estes nao

sejam quitados na data de seu vencimento;

remuneracao do Escriturador: A titulo de escrituracao dos CRls, sera devido
o pagamento de parcela anual de R$16.800,00 (dezesseis mil e oitocentos
reais), a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util apés a primeira data de

integralizagao dos CRI;

(viii) remuneragao do Agente Fiduciario: (a) uma parcela de implantagao no valor

(ix)

*)

(xi)

R$ 4.000,00 (quatro mil reais) devida até o 5° (quinto) dia util contado da
primeira data de integralizagao dos CRI ; (b) parcelas anuais no valor de
R$9.000,00 (nove mil reais), sendo a primeira parcela devida no mesmo dia
do vencimento da parcela (a) acima do ano subsequente e as demais no
mesmo dia dos anos subsequentes, atualizadas anualmente pela variagao
acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas
pro rata die, se necessario, bem como todos os emolumentos da B3 relativos

a CCI e aos CRI decorrente da prestacio dos servigos;

todas as despesas incorridas e devidamente comprovadas pela Securitizadora
e/ou pelo Agente Fiduciirio dos CRI, inclusive despesas vinculadas aos
eventuais aditamentos aos documentos relacionados aos CRI, ou que sejam
necessarias para proteger os direitos e interesses dos titulares dos CRI ou para
realizacao dos seus créditos, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da apresentacio de cobranca pela Securitizadora e/ou pelo
Agente Fiduciario nesse sentido, conforme previsto neste Termo de

Securitizacao;

averbagoes, prenotagdes e registros em Cartorios de Registro de Imoveis,
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos e Junta Comercial, quando
for o caso, bem com os custos relacionados a assembleia geral dos titulares

dos CRI, conforme previsto neste Termo de Securitizagao;

em virtude da institui¢ao do regime fiduciario e da gestiao e administragao do
Patrimonio Separado, as despesas mensais de contratagao de auditor
independente, contador, ou seja, profissionais para realizar a escritura¢ao
contabil e elaboragio de balan¢o auditado, os quais serao realizados na

periodicidade exigida pela legislagio em vigor e serdo reembolsados a



Securitizadora, e quaisquer prestadores de servigos contratados para a oferta
dos CRI, mediante apresentagao dos comprovantes de pagamento ou notas

fiscais;

(xii) 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

Patrimonio Separado ou, ainda, realizagao do Patrimoénio Separado;

(xiii) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em a¢des judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os
interesses dos titulares dos CRI e a realizacio dos créditos do Patrimoénio

Separado;

(xiv) remunera¢ao de todas as verbas e tarifas devidas a institui¢ao financeira onde

se encontra aberta a conta corrente do Patrimonio Separado;

(xv) despesas com registros e movimentagao perante instituicdes autorizadas a
prestagao de servicos de liquidagao e custddia, escrituragao, camaras de
compensacao e liquidagio, juntas comerciais e cartorios de registro de titulos
e documentos, conforme o caso, da documentacio societaria relacionada aos
CRI, a este Termo de Securitizacao e aos demais documentos relacionados

aos CRI, bem como de seus eventuais aditamentos;

(xvi) despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora e necessarias
a realizacdo de assembleias gerais dos titulares dos CRI, na forma da

regulamentacdo aplicavel;

(xvii) honorarios e despesas incorridas na contratagao de servicos para

procedimentos extraordinarios previstos nos documentos relacionados aos
CRI;

(xviii) despesas com a publicacdo de atos societirios da Securitizadora
relacionada aos CRI e necessarias a realizacao de assembleias gerais, na forma

da regulamentagao aplicavel;



(xix) taxas, impostos ou contribui¢oes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas, que recaiam sobre os bens, direitos e obrigacdes do Patrimonio

Separado;

(xx) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por

lei ao Patrimoénio Separado;

(xxi) todo e quaisquer custos inerentes a realizagao de assembleia geral de titulares
dos CRI, inclusive, mas ndo exclusivamente, a necessidade de locagiao de
espaco para sua realizacio, bem como com a contratagdo de servigos

extraordinarios para a sua realizacio;

(xxii) remuneragao de todas as verbas e tarifas devidas a institui¢ao

financeira onde se encontra aberta a Conta Centralizadora;

(xxiii) custos de adequagdo de sistemas com o fim especifico de gerir os
créditos ou o Patrimonio Separado dos CRI, inclusive aqueles necessarios
para acompanhar as demonstra¢ées financeiras do patrimonio separado; as
despesas com terceiros especialistas, o que inclui o auditor independente e
contabilidade, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e
a realizacio dos Créditos Imobiliarios e das garantias integrantes do
Patrimonio Separado, que deverdo ser previamente aprovadas e, em caso de
insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado, pagas pelos titulares dos
CRI;

(xxiv) os eventuais tributos que, a partir da data de emissao dos CRI,
venham a ser criados e/ou majorados ou que tenham sua base de célculo ou
base de incidéncia alterada, questionada ou reconhecida, de forma a
representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributagao

incidente sobre os Créditos Imobilidrios;

(xxv) as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e
honorarios advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou
indiretamente, da Emissdo, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou
despesas: forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da

Securitizadora, do Agente Fiduciario ou de seus administradores,



empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determinado de

forma expressa em decisdo judicial final proferida pelo juizo competente;

(xxvi) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os
interesses dos titulares de CRI, realizacao dos Créditos Imobiliarios e
cobranga dos Créditos Imobiliarios inadimplidos, integrantes do Patrimonio

Separado;

(xxvii) os honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo
verbas de sucumbéncia) incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente
Fiducidrio na defesa de eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou
judiciais propostos contra o Patrimonio Separado ou contra a Securitizadora,

desde que relacionados aos CRI e/ou a qualquer dos Créditos Imobilidrios;

(xxviii) os honorarios e as despesas incorridos na contratagao de servigos para
procedimentos extraordinarios que sejam atribuidos a Securitizadora, quando

relacionados a Emissdao e/ou a Oferta Restrita;

(xxix) quaisquer taxas, impostos ou contribuicdes e quaisquer outros
encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Securitizadora,
quando relacionados a Emissiao e/ou a Oferta Restrita e/ou ao Patrimonio

Separado;

(xxx) quaisquer custas e gastos determinados pela CVM, B3 ou qualquer
outro 6rgao publico oficial, inclusive com o registro para negociagao dos CRI

em mercados organizados;

(xxxi) quaisquer custas com a expedicao de correspondéncia de interesse
dos titulares de CRI;

(xxxii) quaisquer despesas ou custos inerentes a liquidacio do Patrimoénio
Separado; e
(xxxiii) quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos neste Termo

de Securitizacio.

Caso nao haja recursos suficientes no Fundo de Liquidez, as Despesas descritas nas



clausulas acima serdo arcadas pelo Patrimonio Separado. Sio despesas de responsabilidade
dos Titulares de CRI as relativas: (i) a custodia e liquidacao dos CRI subscritos por eles, as
quais serdo pagas diretamente pelos Investidores Profissionais a instituicao financeira por
eles contratada para a prestagao do servigo de corretagem; (ii) ao pagamento dos tributos
que eventualmente incidam sobre os rendimentos auferidos decorrentes dos CRI; e (iii) nos
casos previstos de (a) multas eventualmente aplicadas por 6rgaos reguladores e/ou demais
entidades, desde que nao seja por culpa exclusiva da Emissora ou dos Prestadores de
Servigos; e (b) honorarios de advogados e agentes de cobranca e demais Prestadores de
Servigo, custas e despesas a serem incorrida em defesa dos interesses dos Titulares de CRI
em juizo ou fora dela, inclusive o valor da condenagao, caso o mesmo venha a ser vencido,
em caso de cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso nao haja
recursos disponiveis no Patrimonio Separado, mediante adiantamento de recursos em

beneficio do Patrimonio Separado, quando insuficiente o Patrimonio Separado.

17.4. Quaisquer despesas nao dispostas acima serao imputadas a Emissora, salvo se: (i)
tratar de encargos nao previstos e que sejam, no entender da Emissora, proprios ao
Patrimonio Separado e exigiveis para sua boa administragao; e (ii) houver ratificagdo

posterior em delibera¢ao da Assembleia de Titulares de CRI.
CLAUSULA XVIII - FATORES DE RISCO E INFORMACOES TRIBUTARIAS

18.1.  Os fatores de risco aplicaveis aos CRI estdao dispostos no Anexo VI deste Termo de

Securitizacio.

18.2. As informacgdes tributarias aplicaveis aos CRI estao dispostas, de forma nao

exaustiva, no Anexo VII deste Termo de Securitizacio.
CLAUSULA XIX - COMUNICAGOES E PUBLICIDADE

19.1.  Quaisquer notifica¢Oes, cartas e informagoes entre a Emissora e o Agente Fiduciario

deverao ser encaminhadas, da seguinte forma:

Se para a Emissora:

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO

Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, Conjuntos 1009 e 1010, Vila Nova
Conceicao,

Sao Paulo — SP

CEP 04.538-001



19.2.

At.: Amanda Regina Martins / Nathalia Machado Loureiro
Telefone: (11) 3045-8808

E-mail: operacional@canalsecuritizadora.com.br

Se para o Agente Fiducidrio:

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Joaquim Floriano, n® 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi,

Sao Paulo — SP

CEP 04534-004

At.: Flaviano Mendes

Telefone: (11) 2127-2758

E-mail: fiduciario@commcor.com.br

19.1.1. As comunicag¢oes: (i) serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com “aviso de recebiments” expedido pelo correio ou ainda por telegrama
enviado aos enderecos acima; e (ii) via correio eletronico serdo consideradas
recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através

de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente).

19.1.2. A mudanga, pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario, de seus dados devera

ser por ela comunicada por escrito.

Todos os atos e decisoes relevantes decorrentes desta Emissao que, de qualquer

forma, vierem a envolver interesses dos Titulares de CRI, inclusive aqueles que independam

de aprovagao destes, deverao ser veiculados, na forma de aviso, no website da Emissora e

pot meio do sistema de envio de Informag¢des Periddicas e Eventuais da CVM em até 2 (dois)

Dias Uteis a data em que for divulgada a ocorréncia dos referidos fatos ou atos relevantes.

O aviso acima descrito devera ser enviado pela Securitizadora ao Agente Fiduciario na

mesma data da sua realizacio. Os editais de convocacdes de Assembleias Gerais serdo

realizados na forma da Clausula XIV.

19.2.1. O disposto nesta clausula nao inclui “atos e fatos relevantes” da Emissora,

que deverao ser divulgados na forma prevista na Resolugao CVM 60.

19.2.2. As demais informagdes periddicas da Emissora serdo disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema da CVM de envio

de informagoes Fundos.Net, ou de outras formas exigidas pela legislacao aplicavel.


mailto:operacional@canalsecuritizadora.com.br
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CLAUSULA XX — DISPOSICOES GERAIS

20.1. Os direitos da Emissora ou do Agente Fiduciario previstos neste Termo de
Securitizagao e seus anexos: (i) sio cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos
que expressamente os excluam; e (ii) s6 admitem renuncia por escrito e especifica. O nao
exercicio, total ou parcial, de qualquer direito decorrente do presente Termo de Securitizagao
nao implicara novagao da obrigacio ou renuncia ao respectivo direito por seu titular nem

qualquer alteragao aos termos deste Termo de Securitizagao.

20.2. A tolerancia e as concessOes reciprocas: (i) terao carater eventual e transitorio; e (if)
nao configurardo, em qualquer hipétese, rentncia, transigéncia, remic¢ao, perda, modifica¢ao,
reducao, novagao ou ampliacao de qualquer poder, faculdade, pretensio ou imunidade tanto

da Emissora quanto do Agente Fiduciario.

20.3. Este Termo de Securitizacio ¢ celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,

obrigando a Emissora e o Agente Fiduciario e seus sucessores ou cessionarios.

20.4. Todas as alteragcdes do presente Termo de Securitizagdio somente serdo validas se
realizadas por escrito e aprovadas pela Assembleia de Titulares de CRI, observados os

quoéruns previstos neste Termo de Securitizagao.

20.5. E vedada a promessa ou a cessiao, tanto pela Emissora quanto pelo Agente
Fiduciario, dos direitos e obrigagdes aqui previstos, sem expressa e prévia concordancia dos
Titulares de CRI.

20.6. Caso qualquer das disposi¢des venha a ser julgada invalida ou ineficaz, prevalecerao
todas as demais disposi¢cdes nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as tanto a
Emissora quanto o Agente Fiduciario, em boa-fé, a substituirem a disposi¢ao afetada por

outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

20.7. Os Documentos da Operagao constituem o integral entendimento entre a Emissora

e o Agente Fiduciario.

20.8. O Agente Fiduciario nio sera obrigado a efetuar nenhuma verificagiao de veracidade
nas deliberages sociais e em atos da administragao da Emissora ou ainda em qualquer
documento ou registro que considere auténtico por autoridade competente e que lhe tenha

sido encaminhado pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas



decisdes. Nao sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboragao destes
documentos, que permanecerdao sob obrigacdo legal e regulamentar de a Emissora elabora-

los, nos termos da legislagao aplicavel.

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

de capitais brasileiro.

20.10. Para os fins do artigo 10, paragrafo 2°, da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de
agosto de 2001, as Partes acordam e aceitam que este instrumento e qualquer aditamento
podem ser assinados eletronicamente por meio de qualquer plataforma para assinaturas
eletronicas, com certificados digitais emitidos pela ICP-Brasil, e tais assinaturas eletronicas
serdo legitimas e suficientes para comprovar: (i) a identidade de cada representante legal, (ii)
a vontade de cada Parte em firmar este instrumento e qualquer aditamento, e (iii) a
integridade deste instrumento e qualquer alteragdo. As Partes acordam que
independentemente da data e do local em que a assinatura eletronica de qualquer dos
signatarios for realizada, a data e o local deste instrumento serdo aqueles escolhidos pelas

Partes a0 final deste instrumento.
CLAUSULA XXI — FORO DE ELEICAO E LEGISLACAO APLICAVEL

21.1. A Emissora e o Agente Fiduciario comprometem-se a empregar seus melhores
esforcos para resolver por meio de negociagao amigavel qualquer controvérsia relacionada a

este Termo de Securitizagiao, bem como aos demais Documentos da Operagao.

21.2. A Emissora e o Agente Fiduciario elegem o foro da comarca da cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, como o tnico competente para dirimir quaisquer controvérsias
oriundas da interpretacio deste Termo de Securitizacdo, renunciando expressamente a

qualquer outro foro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

21.3. Este Termo de Securitizagao ¢ regido, material e processualmente, pelas leis da

Republica Federativa do Brasil.

E, por estarem assim justas e contratadas, a Emissora e o Agente Fiduciario firmam o
presente Termo de Securitizagao eletronicamente na presenca de 2 (duas) testemunhas

abaixo indicadas.

Sdo Paulo, 23 de novembro de 2022.



(restante da pdgina intencionalmente em branco)
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(Pdgina de assinaturas do Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidarios Diversificados para Emissdo
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° (primeira) Série da 20 (vigésima) Emissao da Canal
Companhia de Securitizacio)

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Na gnalidade de Emissora

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
Na qualidade de Agente Fiducidrio

Testemunhas:

Nome: Nome:
CPF: CPF:



ANEXO I
CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Em atendimento ao Art. 2°, inciso V" do Suplemento A da Resolucao CV'M 60, a Emissora apresenta as

principais caracteristicas dos Créditos Imobilidrios que compoen o Patriminio Separado.

| Adquirente CPF / CNPJ Unidade| Habite-se g de.Incorporagﬁo SeldoDer et Vencimento
(Lei 4.591) (90%)

Felipe de Aguiar Rodrigues Cembranell 148.852.498-05 12A Nio Sim 426.316,68 | 16/10/2030
Arnaldo Lovisotto 196.686.278-49 11A Nio Sim - -
Arnaldo Lovisotto 196.686.278-49 16A Nio Sim - -

Thiago Dixon Bueno De Godoy 298.990.688-61 21A Nio Sim - -
Marcelo Oliveira 032.953.218-92 13A Nio Sim 304.810,98 | 25/09/2031
Gilmar Andrade Vilela Junior 076.672.796-32 14A Nio Sim 552.659,26 | 20/01/2032
Samantha Jardim Mimoso Mendes 199.122.278-59 22A Nio Sim 52222523 | 25/07/2031
Roberta Mara Geia 144.764.868-43 23A Nio Sim 359.173,01 [ 12/02/2031
Andrea Mara Lima Patto Castilho 252.257.178-88 26A Nio Sim 327.718,31 | 25/04/2030
Sylvio Tadeu Machado Nunes 019.285.228-07 31A Nio Sim 339.433,58 [ 30/07/2029
Alberto de Castro Neves 096.812.478-09 32A Nio Sim 493.080,71 | 20/02/2031
Jacaranda Participagoes Eireli 22.987.453/0001-96 33A Nio Sim 513.753,26 | 20/02/2031
Catlos Benedito Vieira Micelli 261.687.388-51 34A Nio Sim 512.138,84 | 25/05/2031
Paloma de Andrade Ribeiro 434.560.328-54 35A Nio Sim 490.188,56 | 24/03/2031
Manoel Sergio da Rocha Monteiro 117.856.398-70 36A Nio Sim 490.074,09 | 19/12/2030
Floriano Ribeiro de Souza 109.709.828-10 41A Nio Sim 499.559,23 | 20/09/2030
Ary Lemos Neves 040.211.548-17 42A Nio Sim 68.903,08 | 30/05/2024
Fernanda Ferreira Justo 286.942.378-06 43A Nio Sim 561.73892 | 15/02/2031
Robson Rodrigues Mendes 098.460.388-36 44A Nio Sim 584.65947 | 25/05/2031
Marli Candida Ribeiro 108.187.018-46 46A Nio Sim 277.677,69 | 30/08/2024
Marcelo Benatti de Souza 141.060.828-02 56A Nio Sim 963.535,70 | 01/04/2031
Ronan Francisco da Silva 150.305.368-76 11B Nio Sim 359.947,67 | 22/08/2030
Luiz Roberto Quaggio 021.953.988-09 12B Nio Sim 470.874,28 | 20/03/2031
Edgard Saito 248.617.068-58 13B Nio Sim 517.157,78 | 20/12/2031
Paulo Henrique de Souza 138.333.898-18 21B Nio Sim 508.570,61 | 20/08/2031
Paulo Cesar Bilard de Carvalho 093.216.738-14 22B Nio Sim 451.487,87 | 10/11/2030
Edson Virgilio da Silva 282.645.388-27 23B Nio Sim 539.531,27 | 30/10/2031
Marcos Geia 319.643.468-00 31B Nio Sim 337.981,64 | 28/01/2031
José Fernando Balaminute 115.248.278-51 32B Nio Sim 340.918,07 | 28/02/2031




ANEXO II

CRONOGRAMA DE PAGAMENTO DOS CRI

Parcela/Meses Data de Aniversario % Amort. Juros
1 20/12/2022 0,00% Sim
2 20/01/2023 0,00% Sim
3 20/02/2023 0,00% Sim
4 20/03/2023 0,00% Sim
5 20/04/2023 0,00% Sim
6 20/05/2023 0,00% Sim
7 20/06/2023 0,00% Sim
8 20/07/2023 0,00% Sim
9 20/08/2023 0,00% Sim

10 20/09/2023 0,00% Sim
11 20/10/2023 0,00% Sim
12 20/11/2023 0,00% Sim
13 20/12/2023 0,00% Sim
14 20/01/2024 0,00% Sim
15 20/02/2024 0,00% Sim
16 20/03/2024 0,00% Sim
17 20/04/2024 0,00% Sim
18 20/05/2024 0,00% Sim
19 20/06/2024 0,00% Sim
20 20/07/2024 0,00% Sim
21 20/08/2024 0,00% Sim
22 20/09/2024 0,00% Sim
23 20/10/2024 0,00% Sim
24 20/11/2024 0,00% Sim
25 20/12/2024 0,00% Sim
26 20/01/2025 0,00% Sim
27 20/02/2025 0,00% Sim
28 20/03/2025 0,00% Sim
29 20/04/2025 0,00% Sim
30 20/05/2025 0,00% Sim
31 20/06/2025 0,00% Sim
32 20/07/2025 0,00% Sim
33 20/08/2025 0,00% Sim
34 20/09/2025 0,00% Sim
35 20/10/2025 0,00% Sim
36 20/11/2025 0,00% Sim
37 20/12/2025 0,00% Sim
38 20/01/2026 0,00% Sim
39 20/02/2026 0,00% Sim
40 20/03/2026 0,00% Sim
41 20/04/2026 0,00% Sim
42 20/05/2026 0,00% Sim
43 20/06/2026 0,00% Sim
44 20/07/2026 0,00% Sim
45 20/08/2026 0,00% Sim
46 20/09/2026 0,00% Sim
47 20/10/2026 0,00% Sim
48 20/11/2026 0,00% Sim
49 20/12/2026 0,00% Sim




50 20/01/2027 0,00% Sim
51 20/02/2027 0,00% Sim
52 20/03/2027 0,00% Sim
53 20/04/2027 0,00% Sim
54 20/05/2027 0,00% Sim
55 20/06/2027 0,00% Sim
56 20/07/2027 0,00% Sim
57 20/08/2027 0,00% Sim
58 20/09/2027 0,00% Sim
59 20/10/2027 0,00% Sim
60 20/11/2027 0,00% Sim
61 20/12/2027 0,00% Sim
62 20/01/2028 0,00% Sim
63 20/02/2028 0,00% Sim
64 20/03/2028 0,00% Sim
65 20/04/2028 0,00% Sim
66 20/05/2028 0,00% Sim
67 20/06/2028 0,00% Sim
68 20/07/2028 0,00% Sim
69 20/08/2028 0,00% Sim
70 20/09/2028 0,00% Sim
71 20/10/2028 0,00% Sim
72 20/11/2028 0,00% Sim
73 20/12/2028 0,00% Sim
74 20/01/2029 0,00% Sim
75 20/02/2029 0,00% Sim
76 20/03/2029 0,00% Sim
77 20/04/2029 0,00% Sim
78 20/05/2029 0,00% Sim
79 20/06/2029 0,00% Sim
80 20/07/2029 0,00% Sim
81 20/08/2029 0,00% Sim
82 20/09/2029 0,00% Sim
83 20/10/2029 0,00% Sim
84 20/11/2029 0,00% Sim
85 20/12/2029 0,00% Sim
86 20/01/2030 0,00% Sim
87 20/02/2030 0,00% Sim
88 20/03/2030 0,00% Sim
89 20/04/2030 0,00% Sim
90 20/05/2030 0,00% Sim
91 20/06/2030 0,00% Sim
92 20/07/2030 0,00% Sim
93 20/08/2030 0,00% Sim
94 20/09/2030 0,00% Sim
95 20/10/2030 0,00% Sim
96 20/11/2030 0,00% Sim
97 20/12/2030 0,00% Sim
98 20/01/2031 0,00% Sim
99 20/02/2031 0,00% Sim
100 20/03/2031 100,00% Sim




ANEXO III
DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES

AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razio Social: H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n® 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi,
CEP 04534-004.

Cidade/ Estado: Sio Paulo / Sio Paulo

CNPJ: 01.788.147/0001-50

Representado neste ato por seus diretores estatutirios: Eduardo Ippolito / Amanda
Mansur de Paula

CPF: 022.111.178-64 / 382.565.478-80

da oferta puiblica com esforcos restritos do seguinte valor mobilidtio:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: CRI.
Numero da Emissao: 20" (vigésima) Emissao.
Numero da Série: 1* (primeira).

Emissor: Canal Companhia Securitizadora
Quantidade: 10.500

Espécie: N/A.

Classe: N/A.

Forma: Escritural

Declara, nos termos da Resolu¢io CVM 17, a nio existéncia de situagio de conflito de interesses que
o impeca de exercer a fun¢io de agente fiducidrio para a emissdo acima indicada, e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a
alterar referida situacao.

Para os fins do artigo 10, paragrafo 2°, da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
este instrumento pode ser assinado eletronicamente por meio de qualquer plataforma para assinaturas
eletronicas, com ou sem certificados digitais emitidos pela ICP-Brasil, e tais assinaturas eletronicas
serdo legitimas e suficientes para comprovar: (i) a identidade de cada representante legal, (ii) a
vontade da parte em firmar este instrumento e qualquer aditamento, e (iii) a integridade deste
instrumento e qualquer alteragio.

Sao Paulo, 23 de novembro de 2022.

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.



ANEXO IV
DECLARACAO DO CUSTODIANTE

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, instituicio financeira com sede na
cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévao Colombo, n°
2.995, conjunto 501, Floresta, CEP 90560-022, inscrita no CNP]J sob o n° 18.282.093/0001-
50, neste ato devidamente representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de
instituicao custodiante do “Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios Diversificados para
Ewissao de Certificados de Recebiveis Imobilidarios da 1° (primeira) Série da 20° (vigésima) Emissao da

Canal Companhia de Securitizacao” (“Termo de Securitizacao”), DECLARA a emissora dos

CRI, para os fins da Resolu¢ao CVM 060, que foi entregue a esta instituigao, para custodia, 1
(uma) via original, eletronica, do Termo de Securitizagao, 1 (uma) via original, eletronica, da
Escritura de Emissio de CCI, 1 (uma) via original, eletronica, dos Documentos
Comprobatoérios que formalizam os Créditos Imobiliarios, os quais serdo mantidos em suas

versoes eletronicas.

Para os fins do artigo 10, paragrafo 2°, da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de agosto de
2001, este instrumento pode ser assinado eletronicamente por meio de qualquer plataforma
para assinaturas eletronicas, com ou sem certificados digitais emitidos pela ICP-Brasil, e tais
assinaturas eletronicas serdo legitimas e suficientes para comprovar: (i) a identidade de cada
representante legal, (ii) a vontade da parte em firmar este instrumento e qualquer aditamento,

e (iii) a integridade deste instrumento e qualquer alteragao.

Sdo Paulo, 23 de novembro de 2022.

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP



ANEXOV

ATUACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS, PUBLICOS OU PRIVADOS,
FEITAS PELO EMISOR, POR SOCIEDADE COLIGADA, CONTROLADA,
CONTROLADORA OU INTEGRANTE DO MESMO GRUPO DA EMISSORA EM

QUE TENHA ATUADO COMO AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO

Data de Inadimplem
Tipo Cédigo IF Valor Quantidade Remuneragio Emissdo | Série . . Vencimento Apelido ento no
Emissao .
Periodo
CRI 22C1024589 30.000.000,00 30.000 DI + 4,25% 1 1 14/03/2022 16/03/2027 CRI Arquiplan N/A
CRI 22F0930417 13.442.000,00 13.442 IPCA + 9% 4 1 20/06/2022 15/05/2032 CRI Amigao N/A
DI + CRA Ponto
CRA CRA0220073L 33.500.000,00 33.500 4,80/6,50/15,00 5 1,23 22/06/2022 05/05/2028 Rural N/A
CRI 22H1333201 19.500.000,00 19.500 IPCA + 15,39% 8 1 17/08/2022 20/08/2026 CRI Oxe N/A
CRI Hospital
CRI 2211049939 57.700.000,00 57.700 IPCA + 12,68% 10 le2 | 16/09/2022 20/09/2029 N/A

Casa




ANEXO VI
FATORES DE RISCO

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentagao especifica, entre outros, que se relacionam a Emissora, a
Cedente e aos Adquirentes e suas atividades e diversos riscos a que estdo sujeitas, a0 setor
imobiliario, aos Créditos Imobiliarios e aos proprios CRI objeto da Emissao regulada pelo
presente Termo de Securitiza¢ao. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informagoes descritas neste Termo de Securitizagido, bem como consultar os profissionais
que julgar necessarios antes de tomar uma decisao de investimento. Abaixo sdo
exemplificados, de forma nio exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscri¢io e

aquisicao dos CRI.

Antes de tomar qualquer decisio de investimento nos CRI, os potenciais Investidores
deverdo considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagoes financeiras e objetivos
de investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais informac¢oes
contidas neste Termo de Securitizagao e nos demais Documentos da Operagao, devidamente

assessorados por seus consultores juridicos e/ou financeiros.

Os negocios, situagao financeira, ou resultados operacionais da Emissora, da Cedente, dos
Adquirentes podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo
relacionados. Caso qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos se concretize, os negdcios,
a situagao financeira, os resultados operacionais da Emissora, da Cedente e dos Adquirentes
e, portanto, a capacidade de a Emissora efetuar o pagamento dos CRI, poderao ser afetados

de forma adversa.

Este Termo de Securitizagao contém apenas uma descri¢ao resumida dos termos e condi¢oes
dos CRI e das obrigagcdes assumidas pela Emissora no ambito da Oferta. E essencial e
indispensavel que os investidores leilam os demais Documentos da Operagio e

compreendam integralmente seus termos e condigdes.

Para os efeitos deste Termo de Securitizagdo, quando se afirma que um risco, incerteza ou
problema podera produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a
Emissora e/ou sobre a Cedente ou os Adquirentes quer se dizer que o risco, incerteza poders,
poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negocios, a posigao financeira, a
liquidez, os resultados das operagdes ou as perspectivas da Emissora e/ou da Cedente ¢/ou

dos Adquirentes, conforme o caso, exceto quando houver indicacio em contrario ou



conforme o contexto requeira o contririo. Devem-se entender expressoes similares neste

Termo de Securitizagio como possuindo também significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo nio sio exaustivos, outros riscos e incertezas ainda nio
conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais, também poderdo ter um efeito
adverso sobre a Emissora, a Cedente e os Adquirentes. Na ocorréncia de qualquer das
hipéteses abaixo, os CRI podem nao ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando

uma perda para o investidor.

Riscos da Operagao

O recente desenvolvimento da securitizacio de créditos imobiliirios pode gerar

riscos judiciais e/ou financeiros aos investidores de CRI

A securitiza¢ao de créditos imobilidrios é uma operacio recente no mercado de capitais
brasileiro. A Lei 9.514, que instituiu os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em
1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de emissbes de certificados de recebiveis
imobiliarios nos dltimos 10 (dez) anos. Atualmente, a Lei n® 14.430, dispoe sobre as regras
gerais aplicaveis a securitizacdo de direitos creditorios e a emissido de Certificados de
Recebiveis, e a flexibilizagdo do requisito de institui¢ao financeira para a prestagao do servigo
de escrituracio e de custédia de valores mobiliarios. Além disso, a securitizacio é uma
operagdo mais complexa que outras emissoes de valores mobiliarios, ja que envolve
estruturas juridicas que objetivam a segregacao dos riscos do emissor do valor mobiliario (a
Securitizadora), de seu devedor (no caso, os Adquirentes), da Cedente, dos Fiadores e
créditos que lastreiam a emissdao. Dessa forma, por ser recente no Brasil, o mercado de
securitizacao ainda nao se encontra totalmente regulamentado e com jurisprudéncia pacifica,
podendo ocortrer situagdes em que ainda nao existam regras que o direcione, gerando assim
um risco de inseguranca juridica aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario podera,
ao analisar a Oferta e os CRI e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisoes

desfavoraveis aos interesses dos Investidores.

Inexisténcia de jurisprudéncia firmada acerca da securitizagio

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissao considera um
conjunto de obrigacoes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de crédito,
tendo por diretriz a legislacio em vigor. Em razao da pouca maturidade e da falta de tradi¢ao
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operagao

financeira, em situagdes de conflito, duvida ou estresse podera haver perdas por parte dos



Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos na eventual necessidade de
buscar o reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais e/ou extrajudiciais de

quaisquer termos e condi¢des especificos dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios.

Risco decorrente da pandemia da COVID-19

Recentemente, o mundo tem vivido os efeitos da pandemia causada pela COVID-19, com
isolamento  populacional, proibicio temporaria de abertura de determinados
estabelecimentos comerciais, desaceleragaio econdmica, desemprego, queda na arrecadacio
de tributos e necessidade de implementacio de programas de governo para socorrer
determinados setores. Os efeitos econdémicos da pandemia tém atingido com maior ou
menor intensidade as empresas de todos os tamanhos e setores, nio sao totalmente
conhecidos e podem vir a se intensificar significativamente no futuro préximo. Caso os
efeitos da pandemia sobre a economia brasileira sejam maiores do que os atualmente
previstos, os ativos, as atividades e os resultados operacionais da Emissora, da Cedente e dos
Fiadores serao negativamente afetados, o que podera colocar em risco o integral e pontual

pagamento dos Créditos Imobiliarios e dos CRI.

Riscos dos CRI e da Oferta

Riscos Gerais

Alteragcbées na legislacio tributiria aplicivel aos CRI para pessoas fisicas ou na

Interpretagdo das normas tributdrias podem afetar o rendimento dos CRI

Os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI por pessoas fisicas estao atualmente isentos
de imposto de renda, por forga do artigo 3°, inciso 11, da Lei 11.033. AlteracGes na legislacao
tributaria que levem a eliminagdao da isen¢dao acima mencionada, criagdo ou elevagao de
aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, cria¢ao de novos tributos ou, ainda,
mudancas na interpretacao ou aplicacao da legislacao tributaria por parte dos tribunais ou
autoridades governamentais poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI
para seus titulares, que poderao sofrer perdas financeiras decorrentes das referidas mudangas.
A Securitizadora e os Coordenadores recomendam que os interessados na subscricao dos

CRI consultem seus assessores tributarios e financeiros antes investir nos CRI.

Interpretagdo da legislacio tributdria aplicivel a negociagido dos CRI em mercado

secunditio



Nio ha unidade de entendimento da Receita Federal do Brasil quanto a tributagao aplicavel
sobre os ganhos decorrentes de aliena¢ao dos CRI no mercado secundario. Existem pelo
menos duas interpretagdes correntes a respeito do imposto de renda incidente sobre a
diferenca positiva entre o valor de alienacao e o valor de aplicacao dos CRI, quais sejam: (i)
a de que os ganhos decorrentes da alienacao dos CRI estdo sujeitos ao imposto de renda na
fonte, tais como os rendimentos de renda fixa, em conformidade com as aliquotas regressivas
previstas no artigo 1° da Lei 11.033; e (ii) a de que os ganhos decorrentes da alienagiao dos
CRI sio tributados como ganhos liquidos nos termos do artigo 52, paragrafo 2° da Lei n°
8.383, de 30 de dezembro de 1991, conforme alterada, com a reda¢ao dada pelo artigo 2° da
Lei n° 8.850, de 28 de janeiro de 1994, conforme alterada, sujeitos, portanto, ao imposto de
renda a ser recolhido pelo alienante até o dltimo Dia Util do més subsequente a0 da apuracio
do ganho, a aliquota de 15% (quinze por cento) estabelecida pelo artigo 2°, inciso II da Lei
11.033. Nao ha jurisprudéncia consolidada sobre o assunto. Divergéncias no recolhimento
do imposto de renda devido podem ser passiveis de sangao pela Receita Federal do Brasil.
AlteracGes na interpretagao ou aplicagao da legislagao tributaria por parte dos tribunais ou
autoridades governamentais poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI
para seus titulares. A Securitizadora e os Coordenadores recomendam que os interessados

na subscricio dos CRI consultem seus assessores tributarios e financeiros antes investit nos
CRI.

Baixa liquidez dos certificados de recebiveis imobiliirios no mercado secundirio

O mercado secundario de certificados de recebiveis imobilidrios apresenta baixa liquidez e
nao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negocia¢ao dos CRI
que permita sua alienagao pelos subscritores desses valores mobiliarios, caso decidam pelo
desinvestimento. Nao ha qualquer garantia ou certeza de que o titular do CRI conseguira
liquidar suas posi¢es ou negociar seus CRI no mercado secundario, tampouco pelo prego e
no momento desejado, e, portanto, uma eventual alienagao dos CRI podera causar prejuizos
ao seu titular. Dessa forma, o Investidor que subscrever ou adquirir os CRI deve estar

preparado para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento.
Risco de Estrutura

A presente Emissio tem o carater de “operagao estruturada”. Desta forma e pelas
caracterfsticas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e
juridico considera um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte, estipulados por meio
de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdio em vigor. Em razio da

pouca maturidade e da falta de tradi¢ao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,



no que tange a operagoes de CRI, em situagoes de stress, podera haver perdas por parte dos
Investidores em razio do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco

contratual.

Ocorréncia de Distribui¢do Parcial

A presente Oferta Restrita podera ser concluida mesmo em caso de Distribuicao Parcial,
desde que, até o final do Periodo de Colocacio, haja subscri¢ao e integralizagao de CRI em
quantidade igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta. Caso ocorra a Distribuicao
Parcial, os CRI que nio forem colocados no ambito da Oferta Restrita serdo cancelados pela

Emissora, o que podera afetar a liquidez dos CRI detidos pelos investidores.

Quorum de deliberacio em Assembleia Geral

As deliberacGes a serem tomadas em Assembleias Gerais sao aprovadas com base nos
quoéruns estabelecidos neste Termo de Securitizagao. O Titular de CRI minoritario sera
obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel, nio havendo
mecanismos de resgate de CRI no caso de dissidéncia em Assembleias Gerais. Além disso,
em razao da existéncia de quoéruns minimos de instalagdo e deliberagio das Assembleias
Gerais, a operacionalizagdo de convocacao e realizacio de Assembleias Gerais podera ser
afetada negativamente em razao da grande pulverizac¢ao dos CRI, o que podera resultar em
impacto negativo para os Titulares dos CRI no que se refere a tomada de decisdes relevantes

relacionadas a emissao dos CRI.

Nio realizagdo adequada dos procedimentos de execugio e atraso no recebimento

de recursos decorrentes dos Créditos Imobiliirios

A Securitizadora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios, e o Agente Fiduciario,
nos termos do artigo 12 da Resolugao CVM 17 e da Lei n° 14.430, sao responsaveis por
realizar os procedimentos de execucao dos Créditos Imobilidrios, de modo a garantir a

satisfacdo do crédito dos Titulares dos CRI.

A realizagio inadequada dos procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios por parte
da Securitizadora ou do Agente Fiduciario, conforme o caso, em desacordo com a legislagao

ou regulamentacao aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, a capacidade de satisfacio dos Créditos Imobiliarios também podera ser

afetada: (i) pela morosidade do Poder Judiciario brasileiro, caso necessaria a cobranga judicial



dos Créditos Imobiliarios; ou (i) pela eventual perda de documentos comprobatérios,

afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

Risco decorrente da auséncia de laudo de avaliacao do Imovel

O Imovel objeto da Alienacao Fiduciaria de Imével ndo foi objeto de avaliacdo por empresa
especializada, sendo seu valor indicado com base no valor de mercado as unidades
autonomas futuras do Empreendimento. Sem prejuizo, em caso de solicitacao pelos Titulares
dos CRI e pelo Agente Fiduciario ou, ainda, na hipétese de excussio da Alienagao Fiduciaria
de Imével antes da obtengao da certidao de habitagao (habite-se) do Empreendimento devera
ser elaborado laudo de avaliagao para fins de apuracido do valor do Imével para fins de

primeiro leilao.

Riscos relativos ao pagamento condicionado e descontinuidade do fluxo esperado

As fontes de recursos da Securitizadora para fins de pagamento aos Investidores decorrem
direta e indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios. O recebimento dos
recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios pode ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento da Remuneragao dos CRI, podendo causar descontinuidade do
fluxo de caixa esperado dos CRI. Apéds o recebimento de referidos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial
dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido niao seja suficiente para quitar integralmente
as obrigacdes assumidas no ambito dos CRI, a Securitizadora nao dispora de quaisquer outras

fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores.

A Emissora, a Cedente e a Fiadora Miriade poderio estar sujeitas a faléncia,

recuperagao judicial ou extrajudicial

Ao longo do prazo de duragio dos CRI, a Emissora, a Cedente e/ou a Fiadora Mirfade,
conforme aplicavel, poderdao estar sujeitas a eventos de faléncia, recuperagao judicial ou
extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da Emissora, da Cedente ¢/ou da Fiadora
Mirfade, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao afetar os Créditos
Imobiliarios, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia no Brasil sobre a plena
eficacia da afetagdo de patrimoénio, o que podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora, da Cedente e/ou da Fiadora Mitfade de honrar as obrigacoes assumidas junto aos
Titulares dos CRI.



A ocorréncia de Amortizagio Extraordindria Compulsoria e Resgate Antecipado dos

CRI pode gerar efeitos adversos sobre a Emissdo e a rentabilidade dos CRI

Em caso de qualquer forma de antecipa¢ao dos Créditos Imobiliarios, incluindo os casos de
Recompra Compulséria Total ou Recompra Compulsoéria Parcial pela Cedente, conforme
previsto nos Documentos da Operagao, a Emissora devera utilizar os recursos decorrentes
desses eventos para a Amortiza¢io Extraordinaria Compulsoéria dos CRI, ou o Resgate
Antecipado Compulsério dos CRI, cujo saldo devedor sera calculado na forma estabelecida
neste Termo de Securitizagao, devendo a Emissora comunicar tais eventos ao Agente

Fiduciario, aos Titulares de CRI e a B3, no prazo previsto neste Termo.

Nas hipoteses acima, o Investidor terd seu horizonte original de investimento reduzido e

podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneragao dos CRL

Risco em Fungio da Dispensa de Registro

A Oferta Puablica Restrita, distribuida nos termos da Instrucio CVM 476, esta
automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informagoes
prestadas no ambito dos Documentos da Operag¢ao nao foram objeto de analise pela referida

autarquia federal.

Riscos dos Créditos Imobiliirios

O risco de crédito da Cedente, dos Adquirentes e dos Fiadores e a inadimpléncia dos

Créditos Imobiliirios pode afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrimonio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissao de
CRI depende do adimplemento, pelos Adquirentes dos Créditos Imobiliarios ou pela
Cedente e pelos Fiadores, nos casos de Recompra Compulséria Total e Recompra
Compulsoéria Parcial. O Patrimonio Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI,
nao conta com qualquer garantia ou coobrigacao da Securitizadora. Assim, o recebimento
integral e tempestivo, pelos Titulares dos CRI, dos montantes devidos dependera do
adimplemento dos Créditos Imobiliarios, pelos Adquirentes, em tempo habil para o
pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRI. Ademais, é importante salientar que
nao ha garantias de que os procedimentos de cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobiliarios e/ou excussio da Fianca e das demais Garantias serio bem-sucedidos, e mesmo
no caso dos procedimentos de cobranga judicial ou extrajudicial terem um resultado positivo,

nao ha garantia que a excussao das Garantias sera suficiente para a integral quitacido dos



valores devidos pelos Adquirentes e¢/ou pela Cedente sob e de acordo com os Créditos
Imobiliarios. Portanto, uma vez que o pagamento da Remuneragiao e da Amortizagdo dos
CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pelos Adquirentes e no caso da Recompra
Compulsoria Parcial e Recompra Compulséria Total pela Cedente e/ou pelos Fiadores , dos
Créditos Imobiliarios, a ocorréncia de eventos internos e externos que afetem a situagdo
economico-financeira dos Adquirentes, da Cedente e/ou dos Fiadores , e suas respectivas
capacidades de pagamento, podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a
capacidade do Patrimoénio Separado de suportar suas obrigacoes, conforme estabelecidas

neste Termo de Securitizacao.

Risco Relacionado a Inexisténcia de Informagées Estatisticas sobre

Inadimplementos, Perdas e Pré-Pagamento

Considerando que o Empreendimento foi recentemente langado e os CCV das Unidades
Lastro recentemente celebrados, n3o existem informagdes estatisticas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobilidrios que compdem o
Patriméonio  Separado. Referida inexisténcia de informagdes estatisticas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamento impactam negativamente na analise criteriosa da
qualidade dos Créditos Imobiliarios decorrentes dos Créditos Imobiliarios e poderio gerar
um impacto negativo sobre a expectativa adimpléncia dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, dos CRI, podendo afetar de forma negativa o fluxo de pagamentos dos

CRI e, consequentemente, gerar um impacto negativo para o investidor.

Riscos de formalizagado do lastro da Emissao e constituicao da Fianga

O lastro dos CRI é composto pelos Créditos Imobiliarios que foram cedidos a Emissora por
meio do Contrato de Cessao, no qual foi constituida a Fianca prestada pelos Fiadores. Falhas
na elaboragao e formalizagao do Contrato de Cessao, de acordo com a legislacao aplicavel, e
no seu registro na junta comercial competente e nos competentes cartorios de registro de
titulos e documentos, podem afetar o lastro dos CRI e a constituicao da Fianga e, por
consequéncia, afetar negativamente a emissio dos CRI, inclusive, conforme o caso,
resultando na Recompra Compulsoria Total dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente,

no Resgate Antecipado Compulsério dos CRI.

Risco de Liquidagido do Patrimoénio Separado, Amortizacio Extraordinadria

Compulsdria e Resgate Antecipado Obrigatdrio Total dos CRI



Na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagao do Patrimoénio Separado, podera nao haver
recursos suficientes no Patriménio Separado para que a Securitizadora proceda ao
pagamento antecipado integral dos CRI. Na hipétese de a Securitizadora ser destituida da
administragdo do Patrimonio Separado, o Agente Fiduciario devera assumir a custédia e
administracao do Patriménio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos CRI deverao
deliberar sobre as novas normas de administragao do Patrimonio Separado, inclusive para os
fins de receber os Créditos Imobiliarios, bem como suas respectivas garantias, ou optar pela
liquidagao do Patrimonio Separado, que podera ser insuficiente para a quitagao das
obrigagoes perante os Titulares dos CRI. Além disso, em vista dos prazos de cura existentes
e das formalidades e prazos previstos para cumprimento do processo de convocagao e
realizagao de referida Assembleia Geral, nao é possivel assegurar que a deliberagao acerca da
eventual liquidacdo do Patrimonio Separado ocorrera em tempo habil para que o pagamento

antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos Titulares dos CRI.

Adicionalmente, os CRI serdo resgatados antecipadamente ou amortizados
extraordinariamente, nos termos da Clausula VII deste Termo de Securitizagiao, em caso de,
entre outras situagoes: (1) Recompra Compulséria Parcial, nos termos da Clausula 5.1 do
Contrato de Cessao; e (i) Recompra Compulséria Total, nos termos da Clausula 5.2 do
Contrato de Cessao. Caso ocorra o Resgate Antecipado Obrigatério Total dos CRI, os
Titulares dos CRI terdo seu horizonte original de investimento reduzido, podendo nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneracao buscada pelos CRI ou
sofrer prejuizos em razao de eventual tributagio em decorréncia do prazo de aplicagdo dos
recursos investidos. Adicionalmente, a inadimpléncia da Cedente em pagar o Valor da
Recompra Compulsoria Total ou o Valor da Recompra Compulséria Parcial podera resultar
na inexisténcia de recursos suficientes no Patrimonio Separado para que a Securitizadora
proceda ao pagamento integral dos valores devidos em caso de Resgate Antecipado

Obrigatoério Total dos CRI.

Risco de recomposi¢io do Fundo de Liquidez

Caso a Cedente nao realize o pagamento da recomposicio do Fundo de Liquidez para
garantir o pagamento das despesas do Patrimonio Separado, referidas despesas serdo
suportadas pelo Patrimonio Separado, e caso este niao seja suficiente, a Emissora devera
convocar uma Assembleia Geral, para deliberar a respeito do aporte, pelos Titulares dos CRI,
dos recursos necessarios para o pagamento das Despesas e manutengao dos CRI. Se os
Titulares dos CRI, por meio da Assembleia Geral, aprovarem o aporte de recursos, tal aporte
tera prioridade de reembolso com os recursos do Patrimonio Separado, apds o pagamento e

reembolso dos prestadores de servicos eventualmente pendentes de quitagdo. Caso a



Assembleia Geral nao seja realizada por falta de quérum de instalag¢ao, ou, em se instalando,
na forma prevista neste Termo de Securitizagao, os Titulares dos CRI nao aprovem o aporte
dos recursos, tal fato configurara uma hipétese de liquidagiao do Patrimonio Separado, com
a entrega dos bens, direitos e garantias pertencentes ao Patrimonio Separado aos Titulares
dos CRI, observado que, para fins de liquidagao do Patrimoénio Separado, a cada Titular dos
CRI sera dada a parcela dos bens e direitos integrantes do Patrimoénio Separado, na
proporcao em que cada CRI representa em relagao a totalidade do saldo devedor dos CRI,
operando-se, no momento da referida dagdo, a quitagdo dos CRI e liquidacao do regime
fiduciario. Portanto, caso a Cedente ndo aporte 0s recursos necessarios para recomposicao
do Fundo de Liquidez e manutenc¢ao dos CRI, a cada ano, existe o risco de os CRI serem

resgatados antecipadamente.

Penalidades ambientais

As penalidades administrativas e judiciais, incluindo criminais, impostas contra aqueles que
violam a legislacio ambiental sao aplicadas independentemente da obrigagdo de reparar a
degradacdo causada ao meio ambiente. Na esfera civil, os danos ambientais implicam
responsabilidade solidaria e objetiva, direta e indireta. Isto significa que a obrigagao de reparar
a degradagao causada pode afetar a todos os envolvidos, direta ou indiretamente,
independentemente da comprovacio de culpa. Assim, por exemplo, quando a Cedente e/ou
os Fiadores contratam terceiros para proceder qualquer intervencado nas suas operagoes,
como a disposi¢ao final de residuos, a Cedente e/ou os Fiadores nio estdo isentas de
responsabilidade por eventuais danos ambientais causados por estes terceiros contratados,
conforme aplicavel. Em adi¢io, a Cedente e¢/ou os Fiadores podem ser consideradas
responsaveis por todas e quaisquer consequéncias provenientes de contaminacao do solo, da
exposicao de pessoas a substancias nocivas ou de outros danos ambientais verificadas na area
do Imovel. Note-se, ainda, que a violagao a normas ambientais pode implicar san¢des nao s6
a Cedente e/ou aos Fiadores, como também a pessoas naturais envolvidas na respectiva
atividade. Por todo o exposto, a violagao a normas ambientais e a imposi¢ao de penalidades
podem afetar a capacidade de a Cedente e/ou os Fiadores cumprirem suas obrigacdes em
geral e, em particular, a Recompra Compulséria Total ou a Recompra Compulsoria Parcial,

com prejuizos para os Investidores.
Contingéncias trabalhistas e previdencidrias
Além das contingéncias trabalhistas e previdenciarias oriundas de disputas com os

empregados contratados diretamente pela Cedente, esta podem contratar prestadores de

servicos que tenham trabalhadores a eles vinculados. Embora esses trabalhadores nao



possuam vinculo empregaticio com a Cedente, esta podera ser responsabilizadas por
eventuais contingéncias de carater trabalhista e previdenciario dos empregados das empresas
prestadoras de servicos, quando estas deixarem de cumprir com seus encargos sociais. Essa
responsabilizacdo podera afetar adversamente o resultado da Cedente e, portanto, o fluxo de

pagamentos decorrente dos Créditos Imobiliarios.

A Cedente e a Fiadora Miriade ndo possuem demonstragées financeiras auditadas

A Cedente e a Fiadora Mirfade nao contrataram auditores independentes para validar as
informacoes financeiras constantes de suas demonstracoes contabeis, desta forma nido ¢
possivel assegurar que as informagdes divulgadas refletem a real situagdo economica da
Cedente e da Fiadora Mirfade o que pode prejudicar a correta avaliagao de crédito da Cedente

e da Fiadora e, consequentemente, a expectativa de adimpléncia das Obriga¢es Garantidas.

Riscos do Regime Fiduciirio

Decisées judiciais sobre a Medida Proviséria n° 2.158-35 podem comprometer o

regime fiducidrio sobre os créditos de certificados de recebiveis imobilidrios

A Medida Provisoéria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em
seu artigo 76, que “as normas que estabelecam a afetacio ou a separagao, a qualguer titulo, de patrimionio
de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagio aos débitos de natureza fiscal, previdencidria on
trabalhista, em especial quanto ds garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Adicionalmente, o
paragrafo unico deste mesmo artigo prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos

ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio oun sua massa falida, inclusive

0s_que tenham sido objeto de separacdo ou afetacio” (grifo nosso). Nesse sentido, os Créditos
Imobiliarios, inclusive em fun¢iao da execucao de suas garantias, nao obstante comporem o
Patrimé6nio  Separado, poderao ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Securitizadora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes a0 mesmo grupo econémico da
Securitizadora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de
empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdomico existentes em tais casos. Caso isso
ocotra, concorrerdo os titulares destes créditos com os Titulares dos CRI de forma
privilegiada sobre o produto de realizagio do Patrimonio Separado. Nesta hipotese, é
possivel os recursos do Patriménio Separado nao venham a ser suficientes para o pagamento
integral dos CRI ap6s o cumprimento das obrigacdes da Securitizadora perante aqueles

credores.



Riscos relacionados a insuficiéncia das Garantias e nao realizagdo de auditoria sobre

os Créditos Futuros

As Garantias constituidas em garantia das Obrigacées Garantidas, assim como os CCV das
Unidades do Estoque nido foram objeto de auditoria financeira, de forma que nao é possivel
assegurar o seu real valor. Assim, ndo ha como assegurar que na eventualidade de excussio
das Garantias o produto resultante da excussio dos Créditos Futuros sera suficiente para
viabilizar a amortizagao integral dos CRI. Caso isso acontega os Titulares de CRI poderao

ser prejudicados.

Risco de Falecimento do Fiador Miguel e/ou José e/ou Sandro

Os Fiadores Miguel, José e Sandro sao responsaveis, cada um, pelo pagamento fiel, integral
e tempestivo das Obrigacdes Garantidas. A fianga é garantia pessoal fidejussoria, em caso de
morte do Fiador Miguel ou do Fiador José ou do Fiador Sandro, a referida garantia podera
nao ser substituida de forma tempestiva e satisfatoria aos Titulares dos CRI. Neste caso, os
demais Fiadores serdo obrigados a arcar com a garantida prestada pelo Fiador Miguel ou do
Fiador José ou pelo Fiador Sandro, caso haja insuficiéncia patrimonial dos demais Fiadores
para adimplir com as Obrigagdes Garantidas os pagamentos devidos aos titulares dos CRI

poderao ser prejudicados.

Risco de nao realizagdo do refor¢o do Fundo de Obras

Caso o Relatério de Medigao indique insuficiéncia dos recursos depositados no Fundo de
Obras para a conclusio das obras do Empreendimento, a Cedente e/ou os Fiadores deverio
depositar na Conta Centralizadora os recursos necessarios para o reforco do Fundo de
Obras, nos termos do Contrato de Cessao. Caso o referido depdsito nao seja realizado pela
Cedente ¢/ou pelos Fiadores as obras do Empreendimento poderdo estar comprometidas
pela auséncia de recursos, o que podera ocasionar atrasos ou, ainda, a nao conclusao do
Empreendimento, fundamentando a resolu¢ao dos CCV das Unidades Lastro e dos CCV
das Unidades do Estoque pelos Adquirentes, interrompendo o fluxo de pagamento dos

Créditos Imobiliarios e dos Créditos Futuros e prejudicando diretamente os Titulares dos
CRIL

Riscos relacionados a Emissora

A Emissora depende de registro perante 2 CVM



A Emissora foi constituida com o escopo de atuar como securitizadora de créditos
imobiliarios por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios. Para tanto,
depende da manutencdo de seu registro junto a CVM e das respectivas autorizagoes
societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relagdo as
companhias abertas, sua autoriza¢do podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando

assim as suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios.

Nio realizacao dos ativos

A Emissora é uma companhia destinada exclusivamente a aquisi¢ao e posterior securitizagao
de créditos imobiliarios, por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios. O
Patrimoénio Separado da presente Emissao tem como tnica fonte de recursos os respectivos
Créditos Imobiliarios, nos termos deste Termo de Securitizagdo. Dessa forma, qualquer
atraso ou inadimpléncia por parte dos Adquirentes podera afetar negativamente a capacidade

da Securitizadora de honrar os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.

Riscos associados aos Prestadores de Servigos

A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para a realizacao de atividades,
como auditores, agente fiduciario, agéncia classificadora de risco, escriturador, agente
liquidante, dentre outros. Caso, conforme aplicavel, alguns destes prestadores de servigos
aumentem significantemente seus pre¢os ou nao prestem servicos com a qualidade e
agilidade esperada pela Emissora, podera ser necessaria a substitui¢io do prestador de
servico. Esta substitui¢io, no entanto, podera nao ser bem-sucedida e afetar adversamente
os resultados da Emissora e, conforme o caso, as opera¢oes e desempenho da Emissora
referentes a Emissdo Ainda, as atividades acima descritas sao prestadas por quantidade
restrita de prestadores de servico, o que pode dificultar a contratacio e prestacao destes

servicos no ambito da Emissio.

Administragcio

A capacidade da Emissora de manter uma posicao competitiva depende em larga escala dos
servicos de sua alta administragao. Nesse sentido, a Emissora ndo pode garantir que tera
sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar sua alta administragdo. A perda
dos servigos de qualquer de seus membros da alta administra¢ao ou a incapacidade de atrair
e manter pessoal adicional para integra-la, pode causar um efeito adverso relevante na

situagao financeira e nos resultados operacionais da Emissora.



Auséncia de processo de diligéncia legal (due diligence) da Emissora e de seu
Formulirio de Referéncia, bem como auséncia de opiniio legal sobre auditoria legal

(due diligence) da Emissora e de seu Formulirio de Referéncia

A Emissora e seu Formulario de Referéncia nao foram objeto de auditoria legal para fins
desta Oferta, de modo que nio ha opinido legal sobre due diligence com relagao as obrigacoes
e/ou contingéncias da Emissora e/ou as informacbes constantes do Formulario de
Referéncia da Emissora, incluindo, mas nao se limitando, a conformidade do Formulario de
Referéncia da Emissora com os termos da Resolu¢io CVM 60, e demais disposicoes legais,

regulatorias e autorregulatorias aplicaveis.

Risco de nio cumprimento de Condi¢ées Precedentes

O Termo de Securitizagao preve diversas condigdes precedentes que devem ser satisfeitas
para a realizacao da distribuicao dos CRI e para a aquisicio dos Créditos Imobiliarios
(conforme definidos no Contrato de Cessao). Na hipdtese do nao atendimento de tais
condi¢des precedentes, o Coordenador Lider podera decidir pela nao continuidade da
Oferta. Caso o Coordenador decida pela nio continuidade da Oferta, a Oferta nio sera
realizada e nao produzira efeitos com relagdo a quaisquer das partes, com o consequente

cancelamento da Oferta.

Os CRI somente poderio ser negociados entre Investidores Qualificados

Os CRI somente poderio ser negociados nos mercados de valores mobiliarios, depois de
decorridos 90 (noventa) dias contados da data da respectiva subscricdo, apenas entre
Investidores Qualificados, nos termos dos artigos 13 da Instrugago CVM 476, ¢ uma vez
verificado o cumprimento, pela Emissora, de suas obriga¢des previstas no artigo 17 da
Instrucao 476, observado ainda o disposto no artigo 15 da Instru¢ao CVM 476 com relacio
as restricoes de negociagao dos CRI, o que pode diminuir ainda mais a liquidez dos CRI no

mercado secundario.

Riscos relacionados a Fatores Macroeconémicos

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar
sua politica economica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, pregos,
cambio, remessas de capital e limites a importagao, entre outros, que podem causar efeito

adverso relevante nas atividades da Emissora, da Cedente, e dos Adquirentes.



A inflagao e algumas medidas governamentais destinadas a combaté-la geraram significativos
efeitos sobre a economia do Brasil. As medidas tomadas pelo Governo Federal para
controlar a inflagdo implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais,
controle de precos, desvaloriza¢ao cambial, controle de capital e limitagdo as importagoes,

entre outros efeitos.

As atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Emissora, da Cedente, dos
Adquirentes poderdo ser prejudicados de maneira relevante devido a modificagdes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como (i) taxas de juros; (ii)
controles cambiais e restricOes a remessas para o exterior; (iii) flutuagdes cambiais; (iv)
inflagao; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (vi) politica fiscal;
(vii) politica de abastecimento, inclusive criagao de estoques reguladores de commodities; e
(viii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdémicos que venham a ocorrer no Brasil

ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacio de mudangas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir
para a incerteza economica e politica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de
valores mobilidrios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros
na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e resultados operacionais da

Emissora, da Cedente, dos Devedores.

Inflagdo

No passado, o Brasil apresentou indices elevados de inflacio e varios cenarios de
instabilidade no processo de controle inflacionario. As medidas governamentais promovidas
para combater a inflagao geraram efeitos adversos sobre a economia do Pais, que envolveram
controle de salarios e pregos, desvalorizacao da moeda, limites de importagdes, alteragcdes

bruscas e relevantes nas taxas de juros da economia, entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizacao da moeda nacional (denominado Plano
Real) que teve sucesso na redugdo da inflagao. Desde entao, no entanto, por diversas razoes,
incluindo crises nos mercados financeiros internacionais, mudangas da politica cambial,
elei¢oes presidenciais e instabilidade no cenario politico e econémico brasileiro, entre outras
ocorreram novos picos inflacionarios. A elevagao da inflacio podera reduzir a taxa de
crescimento da economia, causando, inclusive, recessao no Pais, o que pode afetar negativa

e adversamente os negocios da Cedente, dos Adquirentes e da Emissora, influenciando



negativamente a capacidade de cumprimento de obrigagdes pecuniarias por parte destes.

As medidas do Governo Federal para controle da inflagao frequentemente tém incluido uma
manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a
disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento economico. As taxas de juros tém

flutuado de maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou redugdo das taxas de juros,
intervengao no mercado de cambio e agdes para ajustar ou fixar o valor do Real poderio ter
efeitos materiais desfavoriveis sobre a economia brasileira, a Emissora, a Cedente, os
Adquirentes e também sobre os devedores dos financiamentos imobiliarios, podendo
impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. Pressoes inflacionarias podem
levar a medidas de intervencio do Governo Federal sobre a economia, incluindo a
implementacao de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negocios,
condigdao financeira e resultados da Cedente, dos Adquirentes e dos devedores dos

financiamentos imobilidrios.

Politica Monetdria

O Governo Federal, por meio do Comité de Politica Monetaria — COPOM, estabelece as
diretrizes da politica monetaria e define a taxa de juros brasileira. A politica monetaria
brasileira possui como func¢ao controlar a oferta de moeda no Pais e as taxas de juros de
curto prazo, sendo, muitas vezes, influenciada por fatores externos ao controle do Governo
Federal, tais como os movimentos dos mercados de capitais internacionais e as politicas

monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos.

Historicamente, a politica monetaria brasileira tem sido instavel, apresentando grande
variagdao nas taxas definidas. Em caso de elevacao acentuada das taxas de juros, a economia
podera entrar em recessio, ja que, com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se
eleva e os investimentos se retraem, o que pode causar a reducdo da taxa de crescimento da
economia brasileira, afetando adversamente a produc¢ao de bens, o consumo, a quantidade
de empregos, a renda dos trabalhadores e, consequentemente, os negdcios da Cedente, dos

Adgquirentes e sua capacidade produtiva e de pagamento.

Em contrapartida, em caso de reducao acentuada das taxas de juros, podera ocorrer elevagio
da inflacdo, reduzindo os investimentos em estoque de capital e a taxa de crescimento da
economia, bem como trazendo efeitos adversos ao Pais, podendo, inclusive, afetar as

atividades da Cedente, dos Adquirentes e sua capacidade de pagamento.



Ambiente Macroeconémico Internacional

O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no mercado
sao influenciados pela percepcao de risco do Brasil e de outras economias emergentes. A
deterioragdo dessa percepgao podera ter um efeito negativo na economia nacional.
Acontecimentos adversos na economia brasileira e condigbes de mercado negativas em
outros paises, poderdo influenciar o mercado em relagao aos titulos e valores mobiliarios
emitidos no Brasil. Ainda que as condi¢bes econOmicas nesses pafses possam diferir
consideravelmente das condi¢des economicas brasileiras, as reagoes dos investidores aos
acontecimentos nesses outros pafses podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos

titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros.

Em consequéncia dos problemas econémicos em varios paises de mercados desenvolvidos
em anos recentes (como por exemplo, a crise imobiliaria nos Estados Unidos em 2008), os
investidores estio mais cautelosos e prudentes em examinar seus investimentos, causando
retracao no mercado. Essas crises podem produzir uma evasao de dolares do Brasil, fazendo
com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captagdao de recursos,
tanto nacionalmente como no exterior, reduzindo o acesso aos mercados de capitais
internacionais. Desta forma eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o
mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma redugdo ou falta de liquidez para os CRI da

presente emissao.

Reducgio de Investimentos Estrangeiros no Brasil

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter impacto
no balanco de pagamentos, o que pode forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de
captacOes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas
de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagao significativa nos indices de inflacao
brasileiros e a atual desaceleracao da economia americana podem trazer impacto negativo
para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas
com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagdes de recursos por empresas

brasileiras.

Acontecimentos e mudangas na percepg¢io de riscos em outros paises, sobretudo em
economias desenvolvidas, podem prejudicar o pre¢co de mercado dos valores

mobilidrios globais



O valor de mercado de valores mobiliarios de emissio de companhias brasileiras ¢é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢oes economicas e de mercado de outros
paises, inclusive economias desenvolvidas e emergentes. Embora a conjuntura econémica
dos paises seja significativamente diferente da conjuntura econémica do Brasil, a reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
valor de mercado dos valores mobiliarios das companhias brasileiras. Crises em outros pafses
de economia emergente ou politicas economicas diferenciadas podem reduzir o interesse dos
investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, incluindo os CRI da presente

Oferta, o que poderia prejudicar seu preco de mercado.



ANEXO VII
TRATAMENTO FISCAL

Os Titulares do CRI ndo devem considerar unicamente as informagoes contidas abaixo para
fins de avaliar o tratamento tributirio de seu investimento em CRI, devendo consultar seus
proprios assessores quanto a tributagao especifica a qual estardo sujeitos, inclusive quanto a
outros tributos eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura

auferidos em opera¢oes com CRI.

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao financeiras
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRREF”), a ser calculado
com base na aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora
dos rendimentos tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento); (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (c) de 361 a
720 dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) e (d) acima de

720 dias: aliquota de 15% (quinze por cento).

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificagio como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
institui¢ao financeira, seguradoras, por entidades de previdéncia privada, sociedades de
capitaliza¢ao, corretoras e devedoras de titulos e valores mobilidrios e sociedade de

arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com
base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipa¢ao do imposto de renda
devido, gerando o direito a restitui¢ao ou compensa¢ao com o Imposto de Renda das Pessoas
Juridicas (“IRP]”) apurado em cada periodo de apuragao. O rendimento também devera ser
computado na base de calculo do IRPJ e da Contribui¢ao Social Sobre o Lucro Liquido
(“CSLL”). As aliquotas do IRP] 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).

Para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, os rendimentos em CRI
auferidos por pessoas juridicas tributadas de acordo com a sistematica nao cumulativa da

Contribuicao ao Programa de Integracao Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o



Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”), estio sujeitos a incidéncia dessas
contribui¢oes as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro

por cento), respectivamente.

Com relagao aos investimentos em CRI realizados por institui¢oes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e devedoras de
titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo
do IRRF.

Nao obstante a dispensa de reten¢ao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento
em CRI por essas entidades, via de regra, e a exce¢ao dos fundos de investimento, serdo
tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento); e pela CSLL, a aliquota de 15% (quinze por cento) a partir de 1° de janeiro de 2019.
No caso das cooperativas de crédito, a aliquota da CSLL ¢ de 15% (quinze por cento) a partir
de 1° de janeiro de 2019. As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra, isentas do
Imposto de Renda. Ademais, no caso das instituicGes financeiras, os rendimentos
decorrentes de investimento em CRI estdo sujeitos a contribui¢ao ao 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, os rendimentos gerados por aplicacio em CRI estio atualmente
isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual), por forca do artigo
3°, inciso 1V, da Lei 11.033/04. De acordo com a posicao da Receita Federal do Brasil
(“REB”), expressa no artigo 55, paragrafo unico, da Instrucao Normativa (“IN”) RFB n°
1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isencao abrange, ainda, o ganho de capital auferido na

alienacio ou cessao dos CRIL.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na
fonte, ou seja, o imposto nao ¢ compensavel, conforme previsto no artigo 76, 11, da Lei
8.981. As entidades imunes estio dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que
declarem sua condi¢ao a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei 8.981, com a redacio
dada pela Lei 9.065.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

De acordo com a posi¢ao da RFB, expressa no artigo 85, paragrafo 4° da IN RFB n°

1.585/15, os rendimentos auferidos por investidotes pessoas fisicas residentes ou



domiciliados no exterior que invistam em CRI, no pais, de acordo com as normas previstas
na Resolucao do Conselho Monetario Nacional (“CMN”) 4.373, de 29 de setembro de 2014,
inclusive as pessoas fisicas residentes em jurisdi¢ao de tributacdo favorecida (“|TE”), estao

atualmente isentos de IRRF.

Os demais investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em
CRI, no pais, de acordo com as normas previstas na Resolu¢io do CMN 4.373/14 estao
sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento). Excecdo é feita para o
caso de investidor domiciliado JTF, assim entendidos os paises e jurisdigdes que nao tributam
a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento). A despeito
deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sao atualmente consideradas JTF os

paises e jurisdigoes listados no artigo 1° da IN RFB n°® 1.037, de 4 de junho de 2010.

Imposto sobre Operagdes de Cambio (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

condi¢des previstas pela Resolugio do CMN 4.373, inclusive por meio de operagoes
simultaneas, incluindo as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estio
sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso dos recursos no Brasil e a
aliquota zero no retorno dos recursos ao exterior, conforme Decreto 6.300, e alteracdes
posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo por ato do Poder Executivo

Federal, relativamente a transag¢oes ocorridas apOs esta eventual alteracao.

Imposto sobre Operagdes com Titulos e Valores Mobiliarios (IOF /Titulos)

As operacoes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto
6.306, e alteracoes postetiores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,5%
(um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a transa¢oes ocorridas

apos este eventual aumento.
Tributagdo no ambito dos Créditos Imobiliarios
Os tributos incidentes sobre os Créditos Imobiliarios ou sobre os pagamentos devidos aos

titulares de CRI deverdo ser integralmente pagos pela Cedente, incluindo, sem limitagao,

todos os custos de tributagao incidentes sobre quaisquer pagamentos devidos ao respectivo



credor ou aos titulares do CRI, conforme o caso, em decorréncia dos Créditos Imobiliatios,
inclusive em caso da perda da isencao fiscal ou alteracao de aliquota sobre os rendimentos e
ganho de capital dos titulares dos CRI. Neste sentido, referidos pagamentos deverio ser
acrescidos dos valores atuais e futuros correspondentes a quaisquer tributos que sobre eles
incidam, venham a incidir ou sejam entendidos como devidos, inclusive, sem limitagao, aos
valores correspondentes ao Imposto de Renda Pessoa Juridica — IRPJ, Imposto sobre
Servigos de Qualquer Natureza — ISSQN, Contribuicdo ao Programa de Integracao Social e
Formacio do Patrimoénio do Servidor Publico — PIS/COFINS e o Imposto sobre Operag¢oes
Financeiras — IOF, conforme aplicavel. Da mesma forma, caso, por for¢a de norma ou
determina¢ao de autoridade, a Cedente e¢/ou o credor original dos Créditos Imobiliatios,
conforme o caso, tenha que reter ou deduzir, de quaisquer pagamentos feitos exclusivamente
no ambito dos Créditos Imobilidrios ou dos CRI, inclusive em caso de eventual ganho de
capital dos titulares dos CRI, quaisquer tributos e/ou taxas, a Cedente devera acrescer a tais
pagamentos valores adicionais de modo que o respectivo credor e os titulares dos CRI
recebam os mesmos valores que seriam por eles recebidos caso nenhuma retengao ou

deducio fosse realizada.



ANEXO VIII
PRESTADORES DE SERVICOS E DESPESAS

Emissora

Descricao breve de funcdes: emissora dos CRI e administradora do Patrimonio Separado.

Remuneracio: Conforme descrito na Clausula XI.

Indice de Atualizacio: Conforme descrito na Clausula XI.

Agente Fiduciario

Descricao breve de fungoes: representante dos interesses dos Titulares de CRI.

Remuneracio: Conforme descrito na Clausula 14.5.

Indice de Atualizacio: Conforme descrito na Clausula 14.5.

Custodiante

Descricao breve de funcoes: custodiante do Termo de Securitizacao, da Escritura de

Emissao de CCI, dos Documentos Comprobatérios que formalizam os Créditos

Imobiliarios.

Remuneracao: parcela inicial de R$8.350,00 (oito mil e trezentos e cinquenta reais) e
parcelas anuais de R$4.000,00 (quatro mil reais).

Indice de Atualizacio: IGP-M.

Agente Liquidante e Escriturador

Descricao breve de fungdes: escrituragao e operacionalizagao do pagamento e a liquidagao

de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados por meio
da B3.

Remuneracdo: parcelas anuais de R$16.800,00 (dezesseis mil e oitocentos reais).




Indice de Atualizacio: IPCA/IBGE.

Auditor Independente

Descricao breve de funcdes: institui¢ao devidamente registrada perante a CVM contratada

para realizar a auditoria das demonstragoes financeiras do Patrimonio Separado.
Remuneragdo: parcela anual de R$4.000,00 (quatro mil reais).

Indice de Atualizacio: Nio se aplica.

Servicer

Descricao breve de funcoes: institui¢ao responsavel pela administracao dos Créditos

Imobiliarios e dos Créditos Futuros, acompanhamento de distratos e renegociagao com

os Adquirentes.

Remuneracao: parcelas mensais de R$500,00 (quinhentos reais).

Indice de Atualizacio: IGP-M.

Medidor de Obras

Descricao breve de funcgoes: empresa especializada responsavel pelo acompanhamento e
medi¢ao das obras do Empreendimento e elaboragiao do Relatério de Medigao, utilizado

para liberagdao dos recursos do Fundo de Obras.

Remuneracgdo: a remunera¢ao do Medido de Obras sera arcada diretamente pela Cedente.

Indice de Atualizacio; N/A.

CVM

Descricao breve de funcdes: taxa de fiscalizacio dos mercados de titulos e valores

mobiliarios, a ser paga pelo ofertante dos valores mobiliarios, na data de encerramento da
oferta publica distribuida com esforgos restritos encerrada com éxito (Resolu¢aio CVM n°

61, de 27 de dezembro de 2021).




Remuneracdo: R$3.150,00 (trés mil e cento e cinquenta reais).

Indice de Atualizacio: Néo se aplica.

B3

Descricao breve de funcgoes: infraestrutura de mercado para depésito centralizado dos CRI

e operacionalizagao de pagamentos.

Remuneragdo: R$3.045,00 (trés mil e quarenta e cinco reais), a titulo de taxa de registro,
R$ 87,83 (oitenta e sete reais e oitenta e trés centavos), a titulo de taxa de comprovagao de
titularidade. Parcelas mensais de R$ 277,20 (duzentos e setenta e sete reais e vinte
centavos) a titulo de taxa de utilizagio do sistema B3/Cetip e R$183,75 (cento e oitenta e
trés reais e vinte centavos) a titulo de taxa de custddia de valores mobiliarios e R$115,50

(cento e quinze reais e cinquenta centavos) a titulo de taxa de custodia de ativos.

Indice de Atualizacio: Nio se aplica.




ANEXO IX
DECLARACAO DA EMISSORA

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZA(;AO, companhia securitizadora, com sede
na cidade de Sio Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474,
Conjuntos 1009 e 1010, Vila Nova Conceigao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ sob o n°
41.811.375/0001-19, neste ato representada na forma de seu estatuto social, na qualidade
de companhia emissora e distribuidora dos certificados de recebiveis imobiliarios da 1* série

de sua 20° (vigésima) emissao (“CRI” e “Emissao”, respectivamente), DECLARA para

todos os fins e efeitos, que (i) foi instituido, nos termos da Lei n°® 14.430, de 3 de agosto de
2022, o Regime Fiduciario sobre (a) os Créditos Imobiliarios; e (b) a Conta do Patrimonio
Separado e os demais valores que venham a ser depositados na Conta do Patriménio
Separado, incluindo o Fundo de Liquidez, o Fundo de Obras e os Investimentos Permitidos,
conforme aplicavel, que integram o Patrimonio Separado; e (ii) verificou, em conjunto com
H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.,, sociedade com sede da sociedade, na cidade de Sio Paulo, estado de Siao Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n°® 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi, CEP 04534-
0004, inscrita no CNPJ sob o n° 01.788.147/0001-50, na qualidade de agente fiduciario dos
CRI, a legalidade e auséncia de vicios da operagao, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, corre¢ao e suficiéncia das informag¢des prestadas no
“Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios Diversificados para Emissao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1° (primeira) Série da 20° (vigésima) Emissao da Canal Companhia de

Securitizacao” (“Termo de Securitizacdo”).

As palavras e expressOes iniciadas em letra maidscula que nao sejam definidas nesta

declaragao terdo o significado previsto no Termo de Securitizagdo.

Sdo Paulo, 23 de novembro de 2022.

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO



ANEXO X
DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZA(;AO, companhia securitizadora, com sede
na cidade de Sio Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474,
Conjuntos 1009 e 1010, Vila Nova Conceigao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ sob o n°
41.811.375/0001-19, neste ato representada na forma de seu estatuto social (“Coordenador
Lider” ou “Securitizadora”) na qualidade de coordenador lider da oferta publica de
distribui¢do dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1% (primeira) série da 20°
(vigésima) emissao (“Emissao”) da Securitizadora, nos termos da Instrucao da Comissao
de Valores Mobiliarios - CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada,
DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com H. COMMCOR
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
com sede da sociedade, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n° 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi, CEP 04534-0004, inscrita no
CNP]J sob 0 n®01.788.147/0001-50, na qualidade de agente fiduciario dos CRI, a legalidade
e auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informag¢oes prestadas no “Termo de
Securitizagao de Créditos Imobiliarios Diversificados para Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 1¢ (primeira) Série da 20° (vigésima) Emissiao da Canal Companbia de Securitizacio”.

Sdo Paulo, 23 de novembro de 2022.

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO
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Operador com email gabriella@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 adicionou a Lista de Assinatura:

nmachado@canalsecuritizadora.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticagdo:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP.

Operador com email gabriella@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 adicionou a Lista de Assinatura:
eippolito@commcor.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticagdo: Certificado
Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP.

Operador com email gabriella@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 adicionou a Lista de Assinatura:

cesarbotelho@commcor.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢do:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP.

Operador com email gabriella@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 adicionou a Lista de Assinatura:

amanda@canalsecuritizadora.com.br para assinar como testemunha, via E-mail, com os pontos
de autenticacdo: Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP.

Operador com email gabriella@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 adicionou a Lista de Assinatura:

diego@canalsecuritizadora.com.br para assinar como testemunha, via E-mail, com os pontos de
autenticacgao: Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP.

eduardo ippolito assinou. Pontos de autenticacdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 022.111.178-64. IP: 189.39.13.165. Componente de assinatura versdo 1.412.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Diego Sassi assinou como testemunha. Pontos de autenticagdo: certificado digital, tipo A1 e-cpf.
CPF informado: 391.372.738-84. IP: 187.122.59.253. Componente de assinatura versdo 1.412.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Operador com email amanda@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 removeu da Lista de Assinatura: nmachado@canalsecuritizadora.com.br para
assinar.

Operador com email amanda@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 adicionou a Lista de Assinatura:

nathalia@canalsecuritizadora.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢do:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
valida¢do do signatario: nome completo Nathalia Machado Loureiro e CPF 104.993.467-93.

Nathalia Machado Loureiro assinou. Pontos de autenticacdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf.
CPF informado: 104.993.467-93. IP: 187.75.110.93. Componente de assinatura versdo 1.412.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Operador com email amanda@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 removeu da Lista de Assinatura: cesarbotelho@commcor.com.br para assinar.

Operador com email amanda@canalsecuritizadora.com.br na Conta 989730b2-d2da-48bf-aba7-
715349ca3f91 adicionou a Lista de Assinatura:

amanda@commcor.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢ao: Token via E-
mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP.

Amanda de Paula assinou. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail amanda@commcor.com.br.
CPF informado: 382.565.478-80. IP: 189.90.11.20. Componente de assinatura versao 1.412.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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