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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Pelo presente instrumento particular:

L CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de
companhia securitizadora S1 perante a CVM, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjuntos 1009 e 1010, Bairro Vila Nova
Conceicao, CEP 04538-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 41.811.375/0001-19, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora” ou “Securitizadora”);

Na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos da Lei n°® 14.430/22 e da Resolugdo
CVM n® 17:

IL. VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°
215, 4° andar, Bairro Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-
88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario dos CRI");

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente “7Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobilidrios Devidos pela SVB Participagcbes e Empreendimentos Ltda. para Emissdo
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 182 Emissao, Série Unica, da Canal Companhia de
Securitizacdo” ("Termo de Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Série Unica da 182 Emissdo da Securitizadora, de
acordo com a Lei n°® 14.430/22, a Resolugdao CVM n° 60, a Instrucdo da CVM n® 476 e demais
disposi¢des legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

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

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

“Adquirentes”: Os respectivos adquirentes das Unidades, nos termos de cada
Contrato Imobiliario;
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“Agente Fiduciario dos
CRI":

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., devidamente qualificada no preAmbulo;

“Alienacdo Fiduciaria de
Imdvel”:

A alienagdo fiduciaria das fragdo ideal de 0,627569 do Imovel
Létus Atlantida, correspondente as seguintes unidades
autdbnomas: Lotes n°s 01, 02, 03, 09, 10, 11 e 12 da Quadra A;
Lotes n°s 02, 03, 04, 05, 11, 12, 13, 14, 15 e 16 da Quadra B;
Lotes n°s 01, 02, 03, 05, 09, 10, 11, 12, 13 e 14 da Quadra C;
Lotes n°s 01, 02, 08, 09, 10 e 11 da Quadra D; Lotes n°s 01, 02,
04, 05 e 06 da Quadra E; Lotes n° 01, 03 e 04 da Quadra F;
Lotes n° 03 da Quadra G; Lotes n°s 03, 05 e 06 da Quadra H;
Lotes n° 02 e 03 da Quadra I; Lotes n°s 01, 04, 05 e 06 da
Quadra J; Lotes n°s 01, 02, 05, 06, 07, 08, 09 e 12 da Quadra K;
Lotes n°s 01, 02, 03 e 05 da Quadra L; Lotes n°s 03, 04 e 05 da
Quadra M; Lotes n°s 01 e 05 da Quadra N; Lotes n°s 01, 03, 04,
06, 07 e 08 da Quadra O; Lotes n°s 01, 02, 03, 07, 08 e 09 da
Quadra P; Lotes n°s 04, 06, 07, 08 e 09 da Quadra Q; Lotes n°s
01, 02, 03, 04, 08 e 09 da Quadra R; Lotes n°s 01, 02, 04, 06, 07,
09 e 10 da Quadra S; e Lotes n°s 01, 02, 04, 05, 06 e 09 da
Quadra T, do Empreendimento Létus Atlantida, constituida pela
Devedora, na qualidade de fiduciante, em beneficio da
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, para assegurar o
cumprimento das Obrigacbes Garantidas, nos termos dos
Documentos da Operagao;

"ANBIMA":

A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associagao privada
com sede na cidade de Sado Paulo, estado de Sdo Paulo, a
Avenida das Nagdes Unidas, n°® 8501, 21° andar, Pinheiros, CEP
05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 34.271.171/0007-62;

“Assembleia Geral de
Titulares de CRI":

A assembleia geral de titulares de CRI a ser realizada em
conformidade com a Clausula Onze deste Termo de
Securitizacao;

1

“Atualizacdo Monetaria”:

Mensal, equivalente a variagdo positiva do IPCA/IBGE
correspondente ao més imediatamente anterior ao més de
referéncia;

“Aval”:

A garantia fidejusséria constituida pelos Avalistas, como
principais pagadores, em carater solidario e sem qualquer
beneficio de ordem, de todas as Obrigacdes Garantidas, bem
como de todas as obrigagdes pecuniarias devidas pela
Devedora, nos termos deste instrumento e dos outros
Documentos da Operagao;
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“Avalistas”:

Quando mencionados em conjunto: (i) SAUL VERAS BOF,
brasileiro, casado pelo regime de separagdo total de bens,
empresario, portador da Cédula de Identidade RG n°
4002510982 SSS/RS, inscrito no CPF/ME sob o n® 130.581.180-
15, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Eng. Teixeira Soares, n°® 40, Apt.
1401, Bairro Bela Vista, CEP 90440-140; e (ii) ANGELO
EMANOEL GOMES BOF, brasileiro, casado pelo regime de
separacao total de bens, administrador de empresas, portador
da Cédula de Identidade RG n° 9049771448 SSP/RS, inscrito no
CPF/ME sob o n° 007.345.110-00, residente e domiciliado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Av.
Lajeado, n° 1256, Apt. 701, Bloco B, Bairro Petropolis, CEP
90460-110;

u@n:

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do
Brasil para prestagdo de servicos de depositaria central e
liquidacéo financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, Bairro Centro, CEP
01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 09.346.601/0001-25;

4

“Boletins de Subscricdo”:

Os boletins de subscricdo dos CRI, por meio dos quais 0s
Investidores subscreverdo os CRI e formalizardo a sua adeséo a
todos os termos e condicdes deste Termo de Securitizacao e da
Oferta;

"It

A Cédula de Crédito Imobiliario integral, com garantias real e
fidejussoria, sob a forma escritural, emitida pela Emissora, nos
termos do §3° do artigo 18 da Lei n°® 10.931/04 e da Escritura
de Emissdo de CCI, representativa dos Créditos Imobiliarios;

“Cessao Fiduciaria de

A cessdo fiduciaria dos Recebiveis constituida pela Devedora,

Recebiveis”: na qualidade de fiduciante, em beneficio da Securitizadora, na
qualidade de fiduciaria, para assegurar o cumprimento das
Obrigacbes Garantidas, nos termos do Contrato de Cessao
Fiduciaria de Recebiveis;

“CETIP21": Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.2 deste
Termo de Securitizacao;

"CNPJ/ME": O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Economia;
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u ",

Codigo Civil

A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada,
ou outra legislacdo que venha a substitui-la;

"Codigo de Processo Civil":

A Lei n°® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada, ou
outra legislacdo que venha a substitui-la;

“Condicoes Precedentes”:

As condicOes precedentes para que a Emissora realize o
pagamento do Preco de Integralizagdo, conforme previstas no
Instrumento de Emissao;

“Conta de Livre
Movimentacdo":

A conta corrente n° 37780-7, agéncia n° 1617, do Banco Itau
Unibanco S.A. (Cod. 341), de titularidade da Devedora;

“Conta do Patriménio
Separado”:

A conta corrente n°® 43040-8, agéncia n® 3100, do Banco Itau
Unibanco S/A (Céd. 341), de titularidade da Securitizadora;

“Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Imdével”:

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imovel e
Outras Avengas’, celebrado entre a Devedora, na qualidade de
fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por
meio do qual foi constituida a Alienacao Fiduciaria de Imovel;

"Contrato de Cessao
Fiduciaria de Recebiveis":

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis e
Outras Avengas’, celebrado entre a Devedora, na qualidade de
fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por
meio do qual foi constituida a Cessao Fiduciaria de Recebiveis;

“Contrato de Distribuicao”:

O “Contrato de Coordenagao, Colocagao e Distribuicao Publica,
com Esforcos Restritos, sob Regime de Melhores Esforcos de
Colocagdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 187
Emissdo, Série Unica da Canal Companhia de Securitizagao’,
celebrado entre a Securitizadora e a Devedora;

“Contratos de Garantia”:

Quando mencionados em conjunto: (i) o Instrumento de
Emissdo, para fins do Aval e do Fundo de Obras; (ii) o Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, para fins da Cessao
Fiduciaria de Recebiveis; (iii) o Contrato de Alienacgdo Fiduciaria
de Imovel, para fins da Alienacao Fiduciaria de Imével; e (iv)
eventual instrumento de constituicdo de qualquer garantia
adicional eventualmente constituida para cumprimento das
Obrigagdes Garantidas;

“Contratos Imobiliarios”:

Cada Unidade é comercializada por meio da celebracdo de um
“Contrato de Promessa de Compra e Venda’, com o respectivo
Adquirente;




Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

“Coordenador Lider":

A Emissora, conforme autorizada pela Resolugdo CVM n° 60;

"CPE/ME™:

O Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia;

“Créditos Imobiliarios":

Todos os direitos creditorios decorrentes das Notas Comerciais,
representados pela CCI, correspondentes a obrigacdo da
Devedora de pagar a totalidade dos créditos oriundos das
Notas Comerciais, no valor, forma de pagamento e demais
condigbes previstos neste instrumento, bem como quaisquer
outros direitos creditorios devidos pela Devedora, ou titulados
pela Securitizadora, por forca do presente instrumento,
incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
remuneracdes, atualizacbes (se aplicaveis), encargos
moratdrios, multas, penalidades, prémio, indenizagdes,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais
obrigacbes contratuais e legais previstas no Instrumento de
Emissao;

"CRI"

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Série Unica da 182
Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios, por meio da formalizacdo deste Termo de
Securitizacao, nos termos da Lei n° 14.430/22;

"CRI_em Circulagdo”, para
fins de quérum:

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

"CVYM™:

A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, entidade
autarquica em regime especial, vinculada ao Ministério da
Fazenda, criada pela Lei n°® 6.385, de 07 de dezembro de 1976,
conforme alterada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n° 111,
Centro, CEP 20050-006, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 29.507.878/0001-08;

"Data de Emissao das
Notas Comerciais”:

A data de emissao das Notas Comerciais, qual seja, 22 de
novembro de 2022;

“Data de Emissdo dos CRI":

A data de emissdo dos CRI, qual seja, 22 de novembro de 2022;

“Data de Vencimento”:

A data de vencimento dos CRI, qual seja, 22 de novembro de
2026;

"Despesas da Operacao”:

Quando mencionadas em conjunto: as Despesas Iniciais e as
Despesas Recorrentes;




Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

"Despesas Iniciais”:

As despesas iniciais (flaf) necessarias para realizacdo da
Operacao e assim identificadas no Anexo IV do Instrumento de
Emissao;

“Despesas Recorrentes”:

As despesas recorrentes necessarias para manutencdo da
Operacao e assim identificadas no Anexo IV do Instrumento de
Emissao;

"Destinacdo de Recursos”:

A destinagao dos recursos captados pela Devedora e oriundos
da emissdao das Notas Comerciais, a ser implementada de
acordo com os termos da Clausula Segunda do Instrumento de
Emissao;

"Destinacdo Futura”:

A parcela da Destinagdo de Recursos que sera aplicada no
pagamento de Despesas Imobiliarias a incorrer, conforme
Anexo II do Instrumento de Emissdo, e cuja comprovacao ao
Agente Fiduciario dos CRI sera realizada pela Devedora, por
meio da apresentacdo de Relatorios Semestrais com os
respectivos Documentos Destinacao;

"Destinacdo Reembolso™:

A parcela da Destinagdo de Recursos que sera aplicada no
reembolso de Despesas Imobilidrias incorridas pela Devedora
nos 23 (vinte e trés) meses anteriores a data de encerramento
da Oferta, devidamente identificadas no Anexo I do
Instrumento de Emissdao, e cuja comprovacdo ao Agente
Fiduciario dos CRI foi realizada pela Devedora mediante a
apresentacao dos respectivos Documentos Destinacdo na data
de celebracao do Instrumento de Emissao;

“"Devedora”:

A SVB PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Doutor Nilo
Pecanha, n® 2825, Sala 1401, Bairro Bela Vista, CEP 91330-001,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 91.922.807/0001-37;

“Dia Util":

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
declarado nacional na Republica Federativa do Brasil;

"Documentos da
Operacao™

Quando mencionados em conjunto: (i) o Instrumento de
Emissao; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) os Contratos de
Garantia; (iv) o Termo de Securitizacao; (v) o Contrato de
Distribuicao; (vi) o(s) Boletim(ins) de Subscricao dos CRI; e (vii)
quaisquer aditamentos aos documentos acima mencionados;
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“Documentos de
Destinacao”:

Os documentos necessarios para comprovacao dos
pagamentos relativos as despesas envolvidas na Destinagdo de
Recursos, sendo eles, termos quitagdo, contratos de compra e
venda, escrituras de compra e venda, extrato de comprovante
de pagamento/transferéncia, cronograma fisico-financeiro,
relatério de obras, notas fiscais/contratos e comprovantes de
pagamentos em seus arquivos no formato “PDF”, comprovando
os pagamentos sendo acompanhados de uma planilha com os
dados do empreendimento (matricula e RGI) dados da nota
fiscal (nome do fornecedor e descritivo) e dados do
comprovante (data de pagamento e valor pago) também
podera ser encaminhado demonstrativos contabeis que
demonstrem a correta destinacao dos recursos, atos societarios
e demais documentos comprobatérios que o Agente Fiduciario
dos CRI julgar necessario para acompanhamento da utilizagdo
dos recursos oriundos da emissao das Notas Comerciais;

“Emissora”:

A CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, devidamente
qualificada no preambulo;

"Emissao”:

Série Unica da 182 emissdo de CRI da Emissora;

“Empreendimento Lotus
Atlantida”:

O empreendimento imobilidario em desenvolvimento na
modalidade de incorporagdo imobilidria, nos termos da Lei n°
4591, de 16 de dezembro de 1964, denominado “Létus
Atlantida”, localizado em Xangri-La/RS;

“Empreendimento Pontal

Shopping”:

O empreendimento imobiliario em desenvolvimento nas
modalidades de incorporacao imobiliaria, nos termos da Lei n°
4.591, e shopping center, denominado “Pontal Shopping”,
localizado em Porto Alegre/RS;

"Escritura de Emissdo de
CdaI”:

O ’Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliario Integral, Com Garantias Real e Fidejussoria, Sob a
Forma Escritural”, celebrado pela Securitizadora, na qualidade
de emissora, e pela Instituicdo Custodiante, na qualidade de
custodiante;

“Escriturador” e "Agente
Liguidante™

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade andénima, com filial na Cidade
de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°
1.052, 13° andar, sala 132, parte, Itaim Bibi, CEP 04534-004,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 36.113.876/0004-34;
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“Eventos de Vencimento
Antecipado™

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula Sexta do
Instrumento de Emisséao;

“"Fundo de Obras”:

O fundo de obras mantido na Conta do Patrimonio Separado,
que conterad os recursos necessarios para conclusao das obras
do Empreendimento Loétus Atlantida, cujas regras de
constituicdo e utilizacdo sdo aquelas previstas na Clausula
Quinta do Instrumento de Emissao;

“Garantias”:

Quando mencionados em conjunto: (i) o Aval; (ii) a Cessao
Fiduciaria de Recebiveis; (iii) a Alienacao Fiduciaria de Imével e
a Promessa de Alienacao Fiduciaria de Iméveis; (iv) o Fundo de
Obras; e (v) qualquer garantia adicional eventualmente
constituida para cumprimento das Obrigagdes Garantidas;

"“Imovel Lotus Atlantida”:

O imdvel objeto da Matricula n® 11.190, do Cartério de Registro
de Iméveis de Xangri-La/RS, de propriedade da Devedora,
sobre o qual foi incorporado o Empreendimento Lotus
Atlantida e sera objeto da Destinacdo de Recursos, conforme
identificado no Anexo II do Instrumento de Emissdo;

“Imdvel Pontal Shopping"”:

O imdvel objeto da Matricula n® 35.877, do Cartério de Registro
de Imoveis da 52 Zona de Porto Alegre/RS, de propriedade da
BM PAR EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade an6nima, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul,
na Avenida Doutor Nilo Pecanha, n°® 2825, Sala 1401, Bairro Bela
Vista, CEP 91330-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
36.113.876/0004-34 ("BM Par"), sobre o qual se encontra em
desenvolvimento o Empreendimento Pontal Shopping e sera
objeto da Destinagdo de Recursos, conforme identificado no
Anexo II do Instrumento de Emissao;

“Instituicdo Custodiante”:

A COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo
financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Avenida Cristovao Colombo, n® 2955,
conjunto 501, Bairro Floresta, CEP 90560-002, inscrita no
CNPJ/ME sob n° 18.282.093/0001-50;

“Instrumento de Emissao”:

O “Instrumento Particular de 12 (Primeira) Emissdo de Notas
Comerciais Escriturais, em Série Unica, Para C olocagdo Privada,
com Garantias Real e Fidejussoria, da SVB Participacbes e
Empreendimentos Ltda.”, celebrado entre a Devedora, na
qualidade de emitente, a Securitizadora, na qualidade de
subscritora, e os Avalistas;




Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

“Instrucao CVM n° 400":

A Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que regula as ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliarios, nos mercados primario ou
secundario;

“Instrucéao CVM n° 476":

Alnstrucao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada, que regula as ofertas publicas de valores mobiliarios
com esforcos restritos;

"IPCA/IBGE™: O fndice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;
"JUCESP": A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

“Lei n® 6.385/76":

A Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada,
que dispde sobre o mercado de valores mobilidrios e cria a
CVM;

“Lei n°® 6.404/76":

A Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada,
que dispoe sobre as sociedades por agoes;

“Lei n® 9.514/97":

A Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada,
que regula o Sistema de Financiamento Imobiliario;

“Lei n® 10.931/04":

A Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Lei n°® 14.430/22":

A Lei n® 14.430, de 03 de agosto de 2022;

“Medida Provisoria
n® 2.158-35/2001":

A Medida Proviséria n° 2.158-35/2001, de 24 de agosto de
2001;

“MDA - Médulo de
Distribuicdo de Ativos”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.2 deste
Termo;

"Obrigacbes Garantidas":

Quando mencionadas em conjunto: (i) todas as obrigacdes,
presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Devedora e/ou pelos Avalistas por
forca das Notas Comerciais e suas posteriores alteracbes e
ainda as obrigagdes assumidas pela Devedora e/ou pelos
Avalistas nos demais Documentos da Operacao, o que inclui o
pagamento de todos os Créditos Imobiliarios, bem como de
todas as despesas e custos com a eventual excussdao das
respectivas garantias incluindo, mas nao se limitando a,
penalidades, honorarios advocaticios, custas e despesas
judiciais ou extraordinarias, além de tributos, e ainda as




Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

despesas do Patrimonio Separado; (ii) obrigacdes pecuniarias,
presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas pela
Securitizadora perante os Titulares de CRI, sobretudo aquelas
referentes ao pagamento de juros e amortizagdo dos CRI nos
termos do Termo de Securitizacao; incidéncia de tributos, além
das despesas de cobranga e de intimacdo, conforme aplicavel;
(iii) qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou
pelo Agente Fiduciario dos CRI em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarios a salvaguarda de seus direitos; (iv) qualquer outro
montante devido pela Devedora e/ou pelos Avalistas no ambito
dos Documentos da Operacao; (v) qualquer custo ou Despesa
da Operacao, incluindo aqueles incorridos para emissao e
manutencao das Notas Comerciais, da CCI e dos CRI; e (vi)
inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer
outro montante devido e ndo pago, relacionado com os
Créditos Imobiliarios e/ou com as Garantias;

“Oferta”:

Os CRI serdo objeto de oferta publica e distribuidos com
esforcos restritos, em conformidade com a Instru¢gdgo CVM
n° 476, estando, portanto, automaticamente dispensada de
registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da
referida Instrucao;

“Operacao”

A operacdo de securitizacdo de recebiveis imobilidrios que
resultara na Emissdao de CRI, aos quais os Créditos Imobiliarios
e a CCI serdo vinculados como lastro, na forma prevista no
Termo de Securitizacao e demais Documentos da Operagao;

“Patrimbnio Separado”:

O patrimonio separado dos CRI a ser constituido pela
Securitizadora, por meio do da instituicao de regime fiduciario,
o qual, de acordo com o disposto no Termo de Securitizagao,
nao se confunde com o patrimonio comum da Securitizadora e
se destina exclusivamente a liquidagdo dos CRI a que esta
afetado, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administragdo, inclusive, mas nao se limitando aos custos da
Instituicdo Custodiante. Esse patrimonio separado sera
composto por:

(i) Créditos Imobiliarios;

(ii) CC,

(iii) Garantias;

(iv) Conta do Patrimonio Separado;

(v) Rendimentos liquidos auferidos com Investimentos
Permitidos apds a instituicdo do regime fiduciario; e
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(vi) Quaisquer valores existentes na Conta do Patrimdnio
Separado;

"Prazo de Colocacdo”:

O prazo de colocagéo dos CRI, contado do inicio da Oferta até
a ocorréncia de uma das seguintes hipdteses: (i) subscricao e
integralizacdo da totalidade dos CRI pelos investidores; (ii)
encerramento da Oferta a exclusivo critério da Emissora; ou (iii)
o prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses contados do inicio
da Oferta, nos termos da Instrucdo CVM n° 476, o que ocorrer
primeiro;

"Preco de Integralizacdo”:

O preco de integralizacdo das Notas Comerciais sera
correspondente (i) ao valor nominal unitario na primeira data
de integralizagdo das Notas Comerciais; ou (ii) ao valor nominal
atualizado acrescido da Remuneracao, calculada desde a
primeira data de integralizacdo das Notas Comerciais ou desde
a data de pagamento da Remuneracao imediatamente anterior
(conforme o caso) até a data de integralizacdo em questao;

“"Promessa de Alienacdo
Fiduciaria de Imdveis”:

A promessa de alienacdo fiduciaria de eventuais bens imoveis
que sejam recebidos pela Devedora como parte do pagamento
pela alienacao das Unidades de titularidade da Devedora aos
Adquirentes, pela Devedora, na qualidade de fiduciante, em
beneficio da Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, para
assegurar o cumprimento das Obriga¢des Garantidas, nos
termos dos Documentos da Operagao;

"Razdo de Garantia™

A razao de garantia a ser verificada pela Securitizadora e que
devera ser observada pela Devedora, nos termos da Clausula
Sexta do Instrumento de Emissao;

“Recebiveis”:

A integralidade dos direitos creditorios, presentes e futuros,
oriundos dos Contratos Imobiliarios das Unidades pertencentes
a Devedora, que compreendem o pagamento do prego de
aquisicao das respectivas Unidades comercializadas ou a serem
comercializadas pela Devedora aos respectivos Adquirentes, na
forma e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos e
atualizados monetariamente pela variagdo acumulada do indice
previsto nos Contratos Imobiliarios, na periodicidade ali
estabelecida, bem como de todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pelos Adquirentes por forga dos Contratos
Imobiliarios, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios,
quando aplicaveis, tais como encargos moratérios, multas,
penalidades, indeniza¢bes, prémios, seguros, despesas, custas,
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honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos nos Contratos Imobiliarios;

"Regime Fiduciario”:

O Regime Fiduciario instituido sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, a Conta do Patriménio Separado e
sobre as Garantias, nos termos da Lei n® 14.430/22;

“Remuneracao”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.1, alinea
“(g)", deste Termo de Securitizacao;

“Resolucdo CVM n° 17"

A Resolucdao da CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021;

"Resolucdo CVM n° 30™:

A Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021;

"Resolucdo CVM n° 44"

A Resolucao da CVM n° 44, de 24 de agosto de 2021;

"Resolucdo CVM n° 60"

A Resolucdao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021;

"Resolucdo CVM n° 80"

A Resolucao da CVM n° 80, de 29 de marco de 2022;

“"Resolucdo CVM n° 81":

A Resolucao da CVM n° 81, de 29 de marco de 2022;

“Titulares dos CRI":

Os investidores subscritores e detentores dos CRI, conforme o
caso;

"Unidades”:

As unidades pertencentes ao Imovel Lotus Atlantida de
titularidade da Devedora, as quais foram ou serao
comercializadas por meio dos respectivos Contratos
Imobiliarios. Esta definicdo engloba as unidades que (i) ja
foram comercializadas; (ii) estdo atualmente disponiveis para
comercializacdo e em estoque; e/ou (iii) venham a integrar o
estoque apos distrato dos Contratos Imobiliarios ja celebrados
e vigentes;

"Valor Nominal Atualizado™:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 5.1 deste
Termo de Securitizacao;

“Valor Nominal Unitario":

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.1, alinea
“(e)", deste Termo de Securitizacao;

“VX Informa":

A plataforma digital disponibilizada pelo Agente Fiduciario dos
CRI em seu website (https://vortx.com.br), para comprovagao
do cumprimento das obrigacdes assumidas neste instrumento
referentes ao envio de documentos e informagdes periodicas.
Para a realizacdo do cadastro é necessario acessar
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https://portal.vortx.com.br/register e solicitar acesso ao
sistema.

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

1.3. A Emissdo e a Oferta dos CRI foram aprovadas, por unanimidade de votos, em
deliberacao tomada na Reunido de Diretoria da Emissora realizada em 07 de novembro de
2022.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em carater
irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, sem
qualquer coobrigacdo, nos termos do Instrumento de Emissdo, aos CRI da Série Unica da 182
Emissdo da Emissora, cujas caracteristicas sdo descritas na Clausula 3.1 deste Termo de
Securitizacao.

2.1.1. O valor integral da subscri¢cdo e integralizacdo dos CRI, que sera equivalente
ao Preco de Integralizacdo, ficara depositado e retido na Conta do Patriménio
Separado, e somente sera liberado pela Emissora a Devedora, nos termos da Clausula
4.8 do Instrumento de Emissao.

2.2. Créditos Imobilidrios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de
Securitizacao, foram vinculados a presente emissdo de CRI os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, de sua titularidade, com saldo devedor R$ 24.500.000,00 (vinte e
quatro milhoes e quinhentos mil reais), na Data de Emissao dos CRL

2.2.1. O presente Termo de Securitizagdo sera (a) custodiado na Instituicdo
Custodiante, nos termos dos artigos 33 e 34 da Resolucdgo CVM n° 60, nos termos da
declaragdo contida no Anexo IV deste Termo de Securitizagdo; e (b) registrado na B3,
conforme previsto no artigo 26, §1° da Lei n°® 14.430/22.

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

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

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

(b) permanecerdo segregados do patriménio comum da Emissora até o pagamento
integral da totalidade dos CR];

(c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administracao nos
termos deste Termo de Securitizagdo, bem como ao pagamento dos custos relacionados a
Emissao, incluindo mas sem se limitar a (i) emolumentos da B3 relativos tanto a CCI quanto
aos CRI; (ii) remuneracao da Emissora pela estruturacao da Oferta; (iii) remuneracdo a ser paga
a Instituicdo Custodiante; (iv) remuneragdo e eventuais reembolsos de despesas devidos ao
Agente Fiduciario dos CRI (v) despesas relativas a registro de ativos nos sistemas da B3, e
atualizacdo da classificacdo de risco dos CRI, se houver; e (vi) averbacbes em cartérios de
registro de imdveis e titulos e documentos, quando for o caso;

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

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

(f) somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI a que estdo vinculados.

2.5. A titularidade dos Créditos Imobilidrios foi adquirida pela Emissora através da
celebragdo do Instrumento de Emissao, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios representados pela CCI serdo depositados diretamente na Conta do
Patrimonio Separado, mediante Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou por outra forma
permitida ou ndo vedada pelas normas entdo vigentes.

2.6. A CCI representativa dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural e a
Escritura de Emissdo de CCI encontra-se custodiada pela Instituicdo Custodiante, tendo sido a
CCI devidamente registrada na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da
Lei n® 10.931/04.

2.7. Administracdo Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a
administragcdo dos Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCI serdo exercidas
pela Emissora, incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas sem limitagao: o calculo e
envio de informacdo a Devedora previamente as suas datas de vencimento quanto ao valor
das parcelas brutas decorrentes das Notas Comerciais, bem como o saldo devedor atualizado
das Notas Comerciais, além do recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os
pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios representados
integralmente pela CCI na Conta do Patrimonio Separado, deles dando quitacao.
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2.8. Preco de Integralizacdo: As Notas Comerciais serdo integralizadas em 3 (trés) tranches,
a vista, em moeda corrente nacional, exclusivamente com recursos oriundos da integralizacao
dos CRI, pelo Preco de Integralizagdo, e sera feita de forma parcial ou total. Sera admitido agio
ou desagio na integralizagdo das Notas Comerciais para refletir as Despesas da Operagdo no
ambito dos CRL

2.8.1. A 12 (primeira) integralizacdo de até 14.500 (quatorze mil e quinhentas) Notas
Comerciais, no valor total de R$ 14.500.000,00 (quatorze milhdes e quinhentos mil
reais) (“12 Tranche"), sera realizada somente apods o atendimento integral e cumulativo
das Condig¢oes Precedentes, pela Devedora. Os recursos da 12 Tranche serdo
integralmente liberados a Devedora, na Conta de Livre Movimentagdo, em até 2 (dois)
Dias Uteis da data da verificacdo do cumprimento integral e cumulativo das Condicdes
Precedentes, observada, no entanto, a ordem de destinagdo prevista na Clausula 2.8.1.1
abaixo.

2.8.1.1. Os recursos do Preco de Integralizacdo da 12 Tranche serdo destinados da
seguinte forma:

(i) Pagamento das Despesas Iniciais, diretamente pela Securitizadora, por conta
e ordem da Devedora;

(i) Liberagdo de R$ 10.000.000,00 (dez milhGes de reais) a BM Par, por conta e
ordem da Devedora, na conta corrente n°® 0643064403, agéncia n° 0100, no Banco
Banrisul (Cod. 041), a titulo de Destinacdo Reembolso;

(iii) Composicao do Fundo de Obras com todo o valor residual, apdés a deducao
dos itens “(i)" e “(ii)" acima.

2.8.2. A 22 (segunda) integralizacdo de até 5.000 (cinco mil) Notas Comerciais, no
valor total de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) (“22 Tranche"), sera realizada
em Maio de 2023, somente ap0s a total integralizacdo da 12 Tranche, e desde tenham
sidos subscritos e integralizados CRI em montante suficiente. Os recursos da 22 Tranche
serdo integralmente retidos pela Securitizadora e aplicados, por conta e ordem da
Devedora, para composicao do Fundo de Obras, a titulo de Destinacao Futura.

2.8.3. A3?2(terceira) integralizacao de até 5.000 (cinco mil) Notas Comerciais, no valor
total de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) (“32 Tranche"), sera realizada em
Setembro de 2023, somente apds a total integralizagdo da 22 Tranche, e desde tenham
sidos subscritos e integralizados CRI em montante suficiente. Os recursos da 32 Tranche
serdo integralmente retidos pela Securitizadora e aplicados, por conta e ordem da
Devedora, para composicao do Fundo de Obras, a titulo de Destinagao Futura.

2.8.4. Apos o recebimento pela Devedora da totalidade dos recursos da emissdo de
Notas Comerciais (observados os descontos acima mencionados), as obrigacdes de
pagamento da Securitizadora serdo consideradas cumpridas, representando plena e
geral quitacao pela Devedora a Securitizadora por tais obriga¢cdes, nos montantes ali
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previstos, sendo certo que os comprovantes de depdsito e compensagao na Conta de
Livre Movimentagao serdao considerados como recibos.

2.9. Garantias da Operacdo: Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigacbes Garantidas, pela Devedora e pelos Avalistas, foram ou serdo constituidas as
seguintes garantias:

2.9.1. Garantia Fidejusséria: Os Avalistas assumiram, nos termos previstos no
Instrumento de Emissdo, como avalistas e principais pagadores, em carater solidario e
sem qualquer beneficio de ordem, o pontual e integral cumprimento das Obriga¢des
Garantidas, renunciando expressamente aos direitos e prerrogativas que lhe conferem
os artigos 333, paragrafo Unico, 364, 365, 366, 368, 821, 824, 827, 830, 834, 835, 837,
838 e 839 do Codigo Civil e nos artigos 130 e 794 do Cédigo de Processo Civil. O Aval
deve ser honrado, impreterivelmente, até o 2° (segundo) Dia Util, apds o
inadimplemento das Obrigacbes Garantidas, mediante notificacdo enviada pela
Securitizadora por e-mail aos Avalistas.

2.9.2. Alienacdo Fiducidria de Imoével: Em garantia integral das Obrigagdes
Garantidas, a Devedora e a Securitizadora celebraram, nesta data, o Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Imével, por meio do qual a Devedora constituiu a alienagdo
fiduciaria de fracao ideal de 0,627569 do Imovel Lotus Atlantida, correspondente as
seguintes unidades autébnomas de sua titularidade: Lotes n°s 01, 02, 03, 09, 10, 11 e 12
da Quadra A; Lotes n°s 02, 03, 04, 05, 11, 12, 13, 14, 15 e 16 da Quadra B; Lotes n°s 01,
02, 03, 05, 09, 10, 11, 12, 13 e 14 da Quadra C; Lotes n°s 01, 02, 08, 09, 10 e 11 da
Quadra D; Lotes n°s 01, 02, 04, 05 e 06 da Quadra E; Lotes n°s 01, 03 e 04 da Quadra F;
Lotes n°® 03 da Quadra G; Lotes n°s 03, 05 e 06 da Quadra H; Lotes n°s 02 e 03 da
Quadra [; Lotes n°s 01, 04, 05 e 06 da Quadra J; Lotes n°s 01, 02, 05, 06, 07,08, 09 e 12
da Quadra K; Lotes n°s 01, 02, 03 e 05 da Quadra L; Lotes n°s 03, 04 e 05 da Quadra M;
Lotes n°s 01 e 05 da Quadra N; Lotes n°s 01, 03, 04, 06, 07 e 08 da Quadra O; Lotes n°s
01,02, 03, 07, 08 e 09 da Quadra P; Lotes n°s 04, 06, 07, 08 e 09 da Quadra Q; Lotes n°s
01, 02, 03, 04, 08 e 09 da Quadra R; Lotes n°s 01, 02, 04, 06, 07, 09 e 10 da Quadra S; e
Lotes n°s 01, 02, 04, 05, 06 e 09 da Quadra T, do Empreendimento Létus Atlantida, em
favor da Securitizadora, nos termos da Lei n°® 9.514/97. A Devedora apresentara o
protocolo do pedido de registro do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel junto
ao Cartorio de Registro de Iméveis competente, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados de sua celebracdo, e devera obter o efetivo registro, no prazo de até 90
(noventa) dias corridos contados da celebragdo do Contrato de Alienacéo Fiduciario de
Imovel, ressalvada a prorrogacao do referido prazo, em adicionais 30 (trinta) dias
corridos, exclusivamente na hipotese de eventuais exigéncias efetuadas pelo Cartério
de Registro de Imdveis competente, e desde que a Devedora comprove estar
envidando os melhores esforcos para a superacdo das exigéncias e conclusdo do
registro, sob pena de ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado.
Nos termos do Instrumento de Emissdao, a Devedora compromete-se a manter a
prenotacao da Alienacdao Fiduciaria de Imével (e comprovar a manutencao), até a
efetiva obtencdo do registro, dentro do prazo previsto acima.
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2.9.3. Promessa de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis: Em garantia integral das
Obrigacbes Garantidas, a Devedora, nos termos do Instrumento de Emissdo, prometeu
alienar fiduciariamente a Securitizadora eventuais bens imoéveis que sejam recebidos
pela Devedora como parte do pagamento pela alienagdo das Unidades de titularidade
da Devedora aos Adquirentes. A Devedora e a Emissora deverdo celebrar o instrumento
particular para constituicdo da alienacdo fiduciaria do(s) novo(s) imovel(is),
substancialmente nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imovel, no que
for aplicavel, notadamente, os prazos para celebracao e registro.

2.9.4. Cessao Fiduciaria de Recebiveis: Em garantia do fiel, pontual e integral
cumprimento das Obrigacbes Garantidas, a Devedora e a Securitizadora celebraram,
nesta data, o Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, por meio do qual a Devedora
cedeu e prometeu ceder fiduciariamente a integralidade dos direitos creditorios,
presentes e futuros, oriundos dos Contratos Imobiliarios das Unidades pertencentes a
Devedora, devidos e a serem devidos pelos Adquirentes, em beneficio da
Securitizadora. A Devedora apresentara o protocolo do pedido de registro do Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis junto aos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos competentes, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados de sua
celebracdo, e devera obter o efetivo registro, no prazo de até 30 (trinta) dias corridos
contados da celebracdo do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, ressalvada a
prorrogacao do referido prazo, em adicionais 30 (trinta) dias corridos, exclusivamente
na hipétese de eventuais exigéncias efetuadas pelos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos competentes, e desde que a Devedora comprove estar envidando os
melhores esforcos para a superagdo das exigéncias e conclusédo dos registros, sob pena
de ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado.

2.9.5. Fundo de Obras: A Emissora constituira o Fundo de Obras com os recursos
decorrentes do Preco de Integralizacdo, para a conclusdo das obras do
Empreendimento Létus Atlantida. O Fundo de Obras sera constituido com a liberagéo
dos recursos da integralizacao dos CRI, no valor total descrito na Clausula 2.8.1.1 acima.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1.

Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente emissdo, cujo lastro se constitui pelos

Créditos Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

(@)
(b)
(o)

(d)

Emissao: 182

Série: Unica;

Quantidade de CRI: 24.500 (vinte e quatro mil e quinhentas);

Valor Global: R$ 24.500.000,00 (vinte e quatro milhdes e quinhentos mil reais);
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(e) Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo dos CRI;

f) Atualizacdo Monetaria: IPCA/IBGE;

(9) Remuneracgdo: 10,25% a.a. (dez inteiros e vinte e cinco centésimos por cento ao ano),
com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por dias corridos decorridos durante o periodo de vigéncia dos
CRI,

(h) Encargos Moratérios: (i) Remuneragdo incidente sobre o valor total inadimplido
atualizado pela Atualizagdo Monetéaria apurado na data de pagamento; (ii) juros de mora de
1% (um por cento) ao més, cobrados de forma pro rata die, sobre a importancia inadimplida,
atualizada pela Atualizacdo Monetaria apurado na data de pagamento, sem prejuizo da
incidéncia da Remuneracdo, nos termos da alinea “(i)" acima; e (iii) multa de mora 2% (dois
por cento) sobre o valor total inadimplido, atualizado pela Atualizacdo Monetaria apurado na
data de pagamento, acrescida das parcelas referidas nas alineas “(i)" e “(ii)" acima;

(i) Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizacdo: De acordo com a tabela
constante do Anexo II do presente Termo de Securitizagao;

() Periodicidade e Forma de Pagamento da Remuneracao: De acordo com a tabela
constante do Anexo II do presente Termo de Securitizagao;

(k) Regime Fiduciario: Sim;

()] Ambiente para Deposito, Distribuicdo, Negociacdo, Custédia Eletronica e Liguidacdo
Financeira: B3;

(m) Data de Emissao dos CRI: 22 de novembro de 2022;

(n) Local de Emissao: Sao Paulo — SP;

(o) Data de Vencimento Final: 22 de novembro de 2026;

(p) Prazo de Vencimento: 1.461 (mil quatrocentos e sessenta e um) dias;

(q) Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria de Imovel e Promessa de Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis; (ii) Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (iii) Aval; e (iv) Fundo de Obras;

(r) Coobrigacao da Fiduciaria: Nao ha;

(s) Subordinacao: Os CRI serdao emitidos em uma Unica série;

(1) Data do Primeiro Pagamento da Remuneracdo: 22 de dezembro de 2022;
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(u) Data do Primeiro Pagamento de Amortizacdo Programada: 22 de novembro de 2026; e

(v) Forma: Escritural.

3.2. Deposito dos CRI: Os CRI serdo depositados para: (i) distribuicdo publica no mercado
primario, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente, por meio do MDA — Mddulo de
Distribuicao de Ativos; e (ii) negociacdao no mercado secundario, observado o disposto neste
Termo, por meio do CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios ("CETIP21"), sendo que, ambos
sistemas sdo administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negocia¢des liquidadas
financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.

3.3. Oferta dos CRI: A Oferta dos CRI sera realizada em conformidade com a Instrucao CVM
n® 476, com esforcos restritos de colocacdo, sob regime de melhores esforcos, a ser
coordenada pelo Coordenador Lider, e com as demais disposi¢des legais e regulamentares
aplicaveis e esta automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos
do artigo 6° da Instrugdo CVM n° 476.

3.3.1. A Oferta é destinada apenas a investidores profissionais, conforme definidos
no artigo 11 da Resolugdo CVM n° 30 ("Investidores Profissionais”).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n° 476, o Coordenador Lider
se compromete a zelar para que os CRI objeto da Oferta sejam ofertados a, no maximo,
75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos ou adquiridos por, no
maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais. De acordo com os termos da
Instrucdo CVM n° 476, o Coordenador Lider devera manter lista de relacdo com a
identificacdo dos Investidores Profissionais consultados, identificando aqueles que
efetivamente subscreveram os CRI, e devera entregar a Emissora uma cépia da referida
lista quando do encerramento da Oferta.

3.3.3. Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscri¢do e
serdo integralizados no ato de subscricdo, pelos Investidores Profissionais, de acordo
com os termos dos referidos Boletins de Subscricdo, devendo os Investidores
Profissionais, por ocasido da subscricao, fornecer, por escrito, declaracdo no Boletim de
Subscricao, atestando que: (a) estdo cientes de que a oferta dos CRI ndo foi registrada
na CVM; (b) estdo cientes de que os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de
negociacao previstas na Instru¢cdo CVM n° 476; e (c) sao Investidores Profissionais, nos
termos do artigo 11 da Resolugdo CVM n° 30.

3.4. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada
quando for verificado a ocorréncia de uma das hipoteses do Prazo de Colocacao, devendo o
Coordenador Lider enviar o comunicado de encerramento a CVM no prazo legal, conforme
previsto na Clausula 3.4.1 deste Termo de Securitizacao.

3.4.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instru¢cdago CVM n° 476, em até 5 (cinco)
dias corridos contados do encerramento da Oferta, o Coordenador Lider devera realizar
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a comunicacao de encerramento da Oferta a CVM, devendo referida comunicacao ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores ou,
caso este meio esteja indisponivel, por meio de protocolo em qualquer dos enderegos
da CVM na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, ou na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro.

3.4.2. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro de 06 (seis) meses da data de seu
inicio, o Coordenador Lider devera realizar a comunicagdo prevista na Clausula 3.4.1
deste Termo de Securitizacdo com os dados disponiveis a época, complementando-o
semestralmente até o seu encerramento.

3.5. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobiliarios: Os CRI poderdo ser
negociados em mercados organizados de valores mobiliarios: (i) apenas entre investidores
qualificados, assim definidos nos termos da Resolugao CVM n° 30 (“Investidores Qualificados”),
e (ii) depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscricdo ou aquisicao
pelos investidores (“Periodo de Restricdo”), conforme disposto, respectivamente, nos artigos
15 e 13 da Instru¢do CVM n° 476 e observado o cumprimento, pela Emissora, do artigo 17 da
Instrucdo CVM n° 476. Apds o Periodo de Restricdo e observado o disposto na Instrucdo CVM
n® 476, os CRI poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados nos mercados de balcao
organizado.

3.5.1. Observadas as restricdes de negociacao acima, os CRI da presente Emissao
somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM, nos termos do caput do
artigo 21 da Lei n° 6.385/76 e da Instrucao CVM n° 400.

CLAUSULA QUARTA - SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E TITULARIDADE DOS CRI

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

4.2. Integralizacdo dos CRI: A integralizagdo dos CRI sera realizada em moeda corrente
nacional, no ato da subscricdo, conforme estabelecido no Boletim de Subscricdo. O preco de
integralizacdo sera o Valor Nominal Unitario dos CRI na primeira data de integralizagdo dos
CRI ("Data_de Integralizacdo"), e, apés a primeira Data de Integralizacdo, o montante
correspondente ao Valor Nominal Atualizado dos CRI, acrescido da respectiva Remuneracao
pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo até a data da efetiva integralizacao.
O prego de integralizagdo podera ser acrescido de eventual agio ou deduzido de desagio,
desde que aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI em cada Data de Integralizacdo.
A integralizagcdo dos CRI sera realizada via B3.

4.3. Titularidade dos CRI: A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de
cada titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.
Adicionalmente, serdo admitidos extratos emitidos pelo Escriturador com base nas
informacdes prestadas pela B3 quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.
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CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR E REMUNERACAO DOS CRI

5.1. Forma de Pagamento dos CRI: Ressalvadas as hipdteses de amortizacdo extraordinaria
parcial e resgate antecipado total dos CRI, o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI sera
pago na forma do Anexo II do presente instrumento. Cada CRI fara jus a uma remuneracao,
que contemplara Atualizacdo Monetaria e Remuneracao, conforme indicado na Clausula 3.1, a
partir da primeira Data de Integralizacao, a serem calculados da seguinte forma:

Atualizacao Monetaria

A atualizacdo monetaria pela variagdo positiva acumulada do IPCA/IBGE, desde a primeira Data
de Integralizacdo dos CRI até a data de seu efetivo pagamento, sendo o produto da Atualizacdo
Monetaria automaticamente incorporado ao Valor Nominal Unitario dos CRI ou, se for o caso,
ao saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI (“Valor Nominal Atualizado”).

O calculo do Valor Nominal Atualizado dos CRI sera realizado da seguinte forma:
VNa = VNe xC

Onde:

VNa: Valor Nominal Atualizado ou o Saldo do Valor Nominal Atualizado, conforme o caso,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe: Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario (valor nominal
remanescente apos amortizacao de principal, incorporacao de juros, e atualizagdo monetaria
a cada periodo, ou pagamento da atualizacdo monetaria, se houver), informado/calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C: Fator acumulado das variagdes positivas mensais do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dcp

NI, \dct
¢~ (w15)
NIy

Onde:

NIx: Valor do numero-indice do IPCA/IBGE referente ao segundo més anterior ao més da
respectiva Data de Aniversario;

NIk.1: Valor do nimero-indice do IPCA/IBGE referente ao més anterior ao més “k”;

dcp: NUumero de dias corridos entre a primeira Data de Integralizacdo dos CRI, ou a Data de
Aniversario imediatamente anterior, para os demais periodos, inclusive e conforme aplicavel, e
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a data de calculo, exclusive, e limitado ao nimero total de dias corridos de vigéncia do nUmero-
indice utilizado, sendo “dcp” um nlimero inteiro; e

dct: NUumero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior e a proxima Data de
Aniversario, limitado ao numero total de dias corridos de vigéncia do nimero-indice, sendo
“dct” um namero inteiro, sendo que para o calculo da primeira Atualizacdo Monetaria, o “dct”
sera igual a 30 (trinta) dias corridos.

dcp
NIk \dct -

~ d . . . .
O fator resultante da expressao (F) ¢ & considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento.

~ NI , . . . .
O fator resultante da expressao k& considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
1

NIj_

arredondamento.

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

Considera-se data de aniversario todo dia 20 (vinte) de cada més ou o Dia Util imediatamente
subsequente, caso dia 20 (vinte) ndo seja um Dia Util (“Data de Aniverséario”), a partir do més
subsequente ao da Data de Integralizacao.

Caso o numero-indice do IPCA/IBGE ainda nao esteja disponivel até 5 (cinco) dias antes da
referida data de pagamento, utilizar-se-a a ultima variagdo mensal positiva do IPCA/IBGE
divulgado. A variacdo positiva sera utilizada provisoriamente para fins de calculo. Caso haja
efetivo pagamento com a utilizacdo da variagdo positiva, o saldo devedor nao sera ajustado
no momento da divulgacdo do numero indice e nem havera compensacdes entre as partes.

A Atualizacdo Monetaria sera aplicavel desde que a variacdo acumulada seja positiva, devendo
a variagdo acumulada negativa ser desconsiderada. Ndo serdo devidas quaisquer
compensacdes entre a Emissora e os Titulares dos CRI, em razao do critério adotado.

No caso de extingdo do IPCA/IBGE ou impossibilidade de sua aplicacdo por imposicao legal ou
determinacao judicial, devera ser aplicada taxa em sua substituicdo ("Taxa Substitutiva"),
devendo a Securitizadora convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que esta
tomar conhecimento de quaisquer dos eventos referidos acima, Assembleia Geral de Titulares
de CRI, a qual tera como objeto a deliberagao pelos Titulares dos CRI, de comum acordo com
a Devedora, sobre o novo parametro de Atualizacdo Monetaria, parametro este que devera
preservar o valor real e os mesmos niveis da Atualizacdo Monetaria, conforme o caso.

Remuneracao
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A remuneragao dos CRI compreendera os juros remuneratorios, calculados a partir de um ano
de 360 (trezentos e sessenta) dias, a partir da primeira Data de Integralizacdo dos CR],
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis sobre o respectivo Valor
Nominal Atualizado, ou o respectivo saldo do Valor Nominal Atualizado, conforme o caso, de
acordo com a seguinte féormula.

A remuneragao sera calculada da seguinte forma:
J = VNa x (Fator de Juros - 1)

Onde:

J: Valor unitario da remuneracao calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNa: Conforme definido acima;

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

dcp
, 30 1dct
FatorJuros =< |(i + 1)360]

Onde:

i = 10,2500;
dcp = Conforme definido acima;

dct = Conforme definido acima.

Observacao:

Para fins do presente Termo de Securitizacdo a expressado “Periodo de Capitalizagdo” significa
o intervalo de tempo que se inicia: (i) na primeira Data de Integralizacdo (inclusive), no caso do
primeiro Periodo de Capitalizacao, ou (ii) na uUltima data de pagamento (inclusive), no caso dos
demais Periodos de Capitalizagdo, e termina na data de pagamento imediatamente
subsequente (exclusive). Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solucao de
continuidade, até a Data de Vencimento ou data de Vencimento Antecipado, conforme o caso,
previstos neste Termo de Securitizacao.

5.2. Prorrogacdo de Prazo: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso
o vencimento coincida com um dia que n&o seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos
valores a serem pagos.
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5.3. Datas de Pagamento: As datas de pagamento de Remuneracédo e da amortizacao dos
CRI encontram-se descritas no Anexo II deste Termo de Securitizacao.

5.4. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Fica certo e ajustado que devera haver
um intervalo de pelo menos 1 (um) Dia Util entre o recebimento dos recursos necessarios para
realizar os pagamentos referentes aos CRI, advindos dos Créditos Imobiliarios e a realizagdo
pela Emissora dos pagamentos referentes aos CRI, com exce¢do da Data de Vencimento dos
CRI que nao podera ser prorrogada.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA PARCIAL OU FACULTATIVA,
RESGATE TOTAL ANTECIPADO E DESTINAGAO DE RECURSOS

6.1. Antecipacdo dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobiliarios oriundos das Notas
Comerciais e representados pela CCl, poderdo ser antecipados nos seguintes casos:
(i) vencimento antecipado das Notas Comerciais; e (ii) por qualquer outro motivo previsto no
Instrumento de Emissdo. Nestes casos, a Emissora utilizard os recursos decorrentes desses
eventos para a amortizacdo extraordinaria parcial e proporcional, mas limitado a 98% (noventa
e oito por cento) do Valor Nominal Atualizado dos CRI, na proxima Data de Aniversario, ou,
conforme o caso, caso haja a antecipacao total dos Créditos Imobilidrios oriundos das Notas
Comerciais, para o resgate antecipado total dos CRI, em até 03 (trés) Dias Uteis contados da
data de recebimento dos referidos recursos na Conta do Patrimonio Separado.

6.1.1. Na hipotese de amortizacdo extraordinaria parcial dos CRI, se necessario, a
Emissora elaborara e disponibilizarad ao Agente Fiduciario dos CRI um novo cronograma
de amortizacdo dos CRI, bem como atualizara o cadastro na B3, com antecedéncia
minima de 3 (trés) Dias Uteis, recalculando os percentuais de amortizacdo das parcelas
futuras, caso aplicavel, sendo tal cronograma considerado, a partir da data de
disponibilizacdo ao Agente Fiduciario dos CRI e atualizacdo na B3.

6.2. Valor do Saldo Devedor em Decorréncia da Antecipacdo dos Créditos Imobiliarios: A
amortizagao extraordinaria parcial e/ou o resgate antecipado total dos CRI, conforme previsto
na Cladusula 6.1 deste Termo de Securitizacdo, serdo realizados pelo percentual do Valor
Nominal Atualizado dos CR], limitado a 98% (noventa e oito por cento), no caso de amortizagao
extraordinaria parcial, e pelo Valor Nominal Unitario, no caso de resgate antecipado total,
acrescidos de Remuneracao, na data do evento, de forma pro rata die, conforme disposto na
Clausula 5.1 deste Termo de Securitizacdo. Adicionalmente, os pagamentos recebidos pela
Emissora em virtude de um Evento de Vencimento Antecipado, do cumprimento das
obrigacdes pecuniarias previstas no Instrumento de Emissdo, ou da amortizagao extraordinaria
das Notas Comerciais, deverdo ser creditados na Conta do Patriménio Separado e aplicados
Unica e exclusivamente ao pagamento dos CRL

6.2.1. O pagamento da amortizagdo extraordinaria ou do resgate antecipado total
devera ser realizado na data indicada na comunicacao da amortizacao extraordinaria
ou do resgate antecipado, que devera ser informada a B3 com antecedéncia minima
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de 3 (trés) Dias Uteis e sera feito observados os procedimentos da B3, para os CRI
custodiados eletronicamente na B3.

6.3. Liquidacdo Antecipada Facultativa e Amortizacdo Extraordindria Facultativa: A
Devedora podera, a qualquer tempo contado da Data de Emissao das Notas Comerciais e a
seu exclusivo critério, realizar o resgate antecipado das Notas Comerciais, de forma integral,
ou a amortizagao extraordinaria das Notas Comerciais, de forma parcial, mediante notificacao
com 10 (dez) dias corridos de antecedéncia e o pagamento de prémio de 3,00% (trés por cento)
sobre o saldo devedor atualizado das Notas Comerciais (“Prémio de Pagamento Antecipado”,
“Resgate Antecipado Facultativo” e “Amortizacdo Extraordinaria Facultativa”, respectivamente).

6.4. Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria: O saldo devedor atualizado das Notas
Comerciais e respectivamente dos CRI, devera ser amortizado extraordinariamente, total ou
parcialmente (i) por meio dos Recebiveis cedidos fiduciariamente (apds a data de emissao do
Habite-se do Empreendimento Lotus Atlantida, conforme previsto na Clausula 7.1.4 do
Instrumento de Emissao); e/ou (ii) caso ndo seja mantida a Razdao de Garantia ("Amortizacéo
Extraordinaria Obrigatoria”), desde que o andamento das obras do Empreendimento Létus
Atlantida esteja regular. Nessas hipoteses, a Devedora ndo incorrerd no pagamento de
qualquer multa de pré-pagamento.

6.5. Destinacdo dos Recursos dos Créditos Imobilidrios: Os recursos liquidos obtidos por
meio da emissdo das Notas Comerciais, excluidos aqueles referentes as Despesas Iniciais, serdo
integralmente destinados (i) para o custeio de despesas de natureza imobiliaria futuras
vinculadas e atinentes direta e indiretamente ao desenvolvimento, reforma e/ou manutencao
do Empreendimento Létus Atlantida, por meio da Destinacao Futura, e (ii) para o reembolso
de despesas de natureza imobiliaria incorridas e desembolsadas pela Devedora no
Empreendimento Pontal Shopping em prazo igual ou inferior a 23 (vinte e trés) meses de
antecedéncia a data de encerramento da distribuicdo dos CRI, conforme descritos no Anexo
VIII deste instrumento, e integralmente comprovadas até o prazo estabelecido nesta Clausula
6.5.

6.5.1. O Anexo VIII deste instrumento descreve (i) a destinacdo futura dos referidos
recursos, ou seja, despesas a incorrer, incluindo o cronograma de sua aplicacao nas
obras do Empreendimento Lotus Atlantida, e (ii) as despesas imobiliarias ja incorridas
pela Devedora e que serdao reembolsadas com parte dos recursos captados por meio
da emissdo das Notas Comerciais.

6.5.2. Nos termos do Instrumento de Emissdo, a Devedora se compromete, em
carater irrevogavel e irretratavel, a aplicar os recursos obtidos por meio do Instrumento
de Emissao exclusivamente conforme a Clausula Segunda do Instrumento de Emissao.

6.5.3. O Instrumento de Emissdo podera ser objeto de aditamento, apds aprovagao
em Assembleia Geral de Titulares de CRI, para fins de atualizacdo da parcela dos
recursos de destinagao semestral constantes no respectivo Anexo.
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6.6.

6.5.4. Nos termos do Instrumento de Emissdao, a Devedora declara que o
Empreendimento Létus Atlantida e o Empreendimento Pontal Shopping nao
receberam, até a presente data, quaisquer recursos oriundos de qualquer captagdo por
meio de certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em debéntures ou outros
titulos de divida de emissdo da Devedora.

6.5.5. Nos termos do Instrumento de Emissao, a Devedora autoriza a Securitizadora
e o Agente Fiduciario dos CRI a fiscalizarem a Destinagdo de Recursos, a qualquer
tempo, por forca de solicitacao expedida por 6rgaos publicos, diretamente ou por meio
de empresas contratadas.

6.5.6. Nos termos do Instrumento de Emissdo, a Devedora se obriga, em carater
irrevogavel e irretratavel, a indenizar os Titulares dos CRI, a Securitizadora e/ou o
Agente Fiduciario dos CRI por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou
despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) que vierem a,
comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos do
Instrumento de Emissao de forma diversa da estabelecida nesta Clausula Segunda do
Instrumento de Emissdo, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé dos
Titulares dos CRI, da Securitizadora e/ou do Agente Fiduciario dos CRI. O valor da
indenizagdo prevista nesta Clausula esta limitado, em qualquer circunstancia ao valor
da emissao de Notas Comerciais, acrescido: (i) da Remuneracao, calculada pro rata
temporis, desde a primeira data de integralizacao das Notas Comerciais ou a data de
pagamento de Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até o efetivo
pagamento; e (ii) dos Encargos Moratérios, caso aplicavel.

Destinacao Futura. Os recursos captados por meio do Instrumento de Emissdo para

Destinacao Futura deverdo ser destinados ao Empreendimento Létus Atlantida até a Data de
Vencimento, conforme o cronograma de tentativo de destinacdo previsto no Anexo VIII,
observado o disposto abaixo.

6.6.1. O cronograma indicativo € meramente tentativo e indicativo, portanto, a
ocorréncia de qualquer atraso ou antecipagdo do cronograma tentativo ndo implicara
em um Evento de Vencimento Antecipado e tampouco exigira o aditamento do referido
cronograma. Adicionalmente, a verificacdo da observancia ao cronograma indicativo
devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinacdo de um montante
diferente daquele previsto no cronograma indicativo para um determinado semestre
podera ser compensada nos semestres seguintes.

6.6.2. A Devedora enviara a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CR],
semestralmente, no Ultimo dia dos meses de outubro e abril, relatério com descricao
detalhada e exaustiva da destinacao futura estabelecida na Clausula 6.6, nos termos do
Anexo IX, descrevendo os valores e percentuais destinados ao Empreendimento Létus
Atlantida aplicados no respectivo periodo, juntamente com os respectivos Documentos
de Destinacdo e demais documentos comprobatérios que julgar necessario para
acompanhamento da utilizacdo dos recursos oriundos da emissao de Notas Comerciais.
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6.7.

6.6.3. O Agente Fiducidrio dos CRI analisara o relatério e os Documentos de
Destinagao enviados pela Devedora e apurara o valor comprovado a cada ciclo e
verificara se todas as despesas elencadas poderdo ser utilizadas para fins de
comprovacao da destinagdo dos recursos. Apenas serdao consideradas pelo Agente
Fiduciario dos CRI para os fins de comprovacao de destinacao de recursos as despesas
de natureza imobiliaria, ou seja, gastos incorridos diretamente com a aquisicao,
construcdo ou reforma de imével, e ndo gastos referentes a custos correlatos, como,
por exemplo, corretagem, registro, tributos ou despesas com advogados na
elaboracdo/negociacdo de escrituras, consultoria, assessoria, assisténcia médica e
odontoldgica, seguro de vida, custos com cartério, INSS, férias, internet, marketing e
publicidade, material de escritorio, méveis planejados, custos com graficas, roupas e
uniformes, vale transporte, entre outros.

6.6.4. Adicionalmente ao disposto acima, sempre que razoavelmente solicitado por
escrito pelo Agente Fiduciario dos CRI, incluindo, sem limitagdo, para fins de
atendimento a exigéncias de 6rgaos reguladores e fiscalizadores, a Devedora devera
entregar ao Agente Fiduciario dos CRI, em até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento da
solicitagcdo - ou em prazo menor, conforme comprovadamente exigido pelos referidos
orgaos - copia dos Documentos de Destinagdo que julgar necessario para
acompanhamento da Destinacao de Recursos.

6.6.5. Nos termos do Instrumento de Emissdao, a Devedora se compromete a
disponibilizar ao Agente Fiduciario dos CRI e a Securitizadora, até o 60° (sexagésimo)
dia anterior a Data de Vencimento, os Documentos de Destinagdo que atestem a
aplicacao integral dos recursos oriundos da emissao das Notas Comerciais em
observancia a Destinacdo de Recursos.

Destinacao Reembolso. Os recursos captados por meio do Instrumento de Emissao

para Destinacdo Reembolso foram destinados ao Empreendimento Pontal Shopping,
conforme os Documentos de Destinacdo identificados no Anexo VIII, os quais foram
apresentados e verificados pelo Agente Fiduciario dos CRI na presente data.

6.8.

6.7.1. Considerando que a Devedora comprovou a natureza imobiliaria das Despesas
Imobilidrias envolvidas na Destinacdo Reembolso, os recursos disponibilizados a
Devedora a esse titulo serdao de livre uso da Devedora e nao exigirdo comprovagao
adicional de destinacao para os fins exigidos pela CVM.

6.7.2. Nos termos do Instrumento de Emissao, a Devedora declara que as Despesas
Imobiliarias que serdo objeto de reembolso nos termos acima ndo estao vinculadas a

qualquer outra emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da Devedora.

O Agente Fiduciario dos CRI devera verificar, ao longo do prazo de duracdo dos CRI, o

direcionamento dos recursos obtidos por meio da emissdo de Notas Comerciais ao
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Empreendimento Lotus Atlantida, a partir do Relatério Semestral e pela analise dos
Documentos de Destinagado fornecidos pela Devedora, nos termos desta Clausula Sexta.

6.8.1. A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI nao realizardo, diretamente ou
por meio de consultores contratados para este fim, o acompanhamento fisico de
quaisquer obras, estando tal fiscalizagdo, quando aplicavel, restrita ao envio, pela
Devedora ao Agente Fiduciario dos CRI dos relatérios e documentos acima previstos.
Adicionalmente, o Agente Fiduciario dos CRI considerara como corretas e veridicas as
informacdes eventualmente fornecidas pela Devedora a respeito de qualquer
acompanhamento fisico da Destinagdo de Recursos informada no Relatério Semestral.

6.8.2. Uma vez atingida e comprovada a aplicacao integral dos recursos oriundos da
emissao de Notas Comerciais em observancia a Destinacdo de Recursos, a Devedora
ficara desobrigada com relacdo ao envio dos relatorios e Documentos de Destinacdo
referidos nesta Clausula Sexta (exceto se em razao de determinacdo de autoridade ou
orgao fiscalizador), assim como o Agente Fiducidrio dos CRI ficard desobrigado da
responsabilidade de verificacdo da Destinacdo de Recursos.

6.8.3. Qualquer eventual insercdo, durante a vigéncia dos CRI, de novos
empreendimentos imobilidrios a serem objeto da Destinacdo dos Recursos, além
daqueles inicialmente previstos nos termos no Anexo VIII, dependera de prévia e
expressa aprovagao da Securitizadora por meio de Assembleia Geral de Titulares de
CRI, sendo certo que devera ser realizado aditamento aos Documentos da Operagao,
conforme aplicavel.

6.9. Para fins desta Clausula Sexta, compreende-se por “Autoridade”: qualquer pessoa
natural, pessoa juridica (de direito publico ou privado), personificada ou ndo, condominio,
trust, veiculo de investimento, comunhao de recursos ou qualquer organizacao que represente
interesse comum, ou grupo de interesses comuns, inclusive previdéncia privada patrocinada
por qualquer pessoa juridica ("Pessoa”), entidade ou 6rgéo:

(a) vinculada(o), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao Poder Publico,
incluindo, sem limitacdo, entes representantes dos Poderes Judiciario, Legislativo e/ou
Executivo, entidades da administracao publica direta ou indireta, autarquias e outras Pessoas
de direito publico; e/ou

(b) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados de valores
mobiliarios, entidades autorreguladoras e outras Pessoas com poder normativo, fiscalizador
e/ou punitivo, no Brasil e/ou no exterior, entre outros.

CLAUSULA SETIMA - OBRIGAGCOES DA EMISSORA
7.1.  Fatos Relevantes acerca dos CRI e da propria Emissora: A Emissora obriga-se a informar

todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora mediante publicagdo nos meios
eletronicos em que a Emissora publica seus atos societarios, assim como imediatamente
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informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario dos CRI por meio de comunicagao por
escrito.

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

7.2.1. O referido relatério mensal deverd incluir, no minimo as informacdes
elencadas no Suplemento E da Resolucdo CVM n° 60, devendo o mesmo ser
disponibilizado pela Emissora a CVM por meio de sistema eletronico disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores, conforme Art. 47 da referida
resolucao.

7.3. Responsavel pela Elaboracdo dos Relatorios Mensais: Tais relatérios de gestdo serdo
preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario dos CRI pela Emissora.

7.3.1. A Emissora declara que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissdo
dos CRI, além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes
prestadas no presente Termo de Securitizagao.

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

7.4.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer ou permitir o acesso do
Agente Fiduciario dos CRI, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de solicitacdo
fundamentada deste, a todas as informacdes e documentos necessarios ao
desempenho de suas fungdes relativas aos CRI; (ii) encaminhar ao Agente Fiduciario
dos CRI, na mesma data de suas publica¢des, os atos e decisdes da Emissora destinados
aos titulares dos CRI que venham a ser publicados; e (iii) informar ao Agente Fiduciario
dos CRI a ocorréncia de qualquer dos eventos que sejam de seu conhecimento, que
permitam a antecipacao dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto neste Termo de
Securitizacdo, imediatamente ap6s tomar conhecimento de sua ocorréncia, ndo sendo
considerados para esta finalidade os prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem
como as medidas extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela
Emissora.

7.5. Relatério Anual: Em até 30 (trinta) dias corridos antes do encerramento do prazo para
disponibilizagao do relatério anual do Agente Fiduciario dos CRI a CVM, a Emissora obriga-se
desde ja (i) a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos societarios
necessarios a realizagdo do relatério anual, conforme Resolucdo CVM n® 17, que venham a ser
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solicitados pelo Agente Fiduciario dos CRI. 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; e (ii) enviar
declaragdo assinada pelo(s) representante(s) legal(is) da Securitizadora, na forma do seu
estatuto social, atestando (ii.a) que permanecem validas as disposi¢cdes contidas nos
documentos da emissdo; e (ii.b) a ndo ocorréncia de qualquer das hipdteses de vencimento
antecipado e inexisténcia de descumprimento de obriga¢des da Securitizadora perante os
investidores, nos termos do artigo 11, §2° do Anexo III do Codigo ANBIMA para Ofertas
Publicas, em vigor desde 06 de maio de 2021.

7.6. Demonstracdes Financeiras da Emissora: A Emissora disponibilizarda ao Agente
Fiduciario dos CRI em até 90 (noventa) dias a contar da data de encerramento do exercicio
social ou dentro de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da respectiva data de publicacdo, o que ocorrer
primeiro, cdpias de todos os seus demonstrativos financeiros e contabeis, auditados, assim
como de todas as informacgdes periddicas e eventuais exigidas pelos normativos da CVM, nos
prazos ali previstos, relatérios, comunicados ou demais documentos que devam ser entregues
a CVM, na data em que tiverem sido encaminhados, por qualquer meio, aquela autarquia.

7.7. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para que
as operagdes que venha a praticar no ambiente B3 sejam sempre amparadas pelas boas
praticas de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a matéria,
isentando o Agente Fiduciario dos CRI de toda e qualquer responsabilidade por reclamagodes,
prejuizos, perdas e danos, lucros cessantes e/ou emergentes a que o nao respeito as referidas
normas der causa, desde que comprovadamente nao tenham sido gerados por atuacao do
Agente Fiduciario dos CRI.

7.8. A Emissora neste ato declara que:

(a) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por a¢des com registro de companhia securitizadora S1 perante a CVM;

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

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

(d) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios representados pela CC[;
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(e) foram contratados escritérios especializados para avaliar os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, e, em conformidade com a opinido legal da operagdo, encontram-se
livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal, real,
ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca
ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizagdo e os demais
Documentos da Operacgdo de que seja parte;

(f) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar a
existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas condicdes descritas no
Instrumento de Emissao;

(9) observado o disposto no item “(e)” acima e nas condi¢bes enunciadas nos demais
Documentos da Operacdo, nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos ou agdes judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a
Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios
representados pela CCI e/ou as Garantias, ou, ainda que indiretamente, o presente Termo de
Securitizacao;

(h) conforme declarado pela Devedora, ndo tem conhecimento, até a presente data, da
existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagdo suscitada por nenhuma
autoridade governamental referente ao Imovel Lotus Atlantida e ao Imével Pontal Shopping;

(i) nao ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI que impeca o
Agente Fiduciario dos CRI de exercer plenamente suas funcoes;

() este Termo de Securitizagdo e os demais Documentos da Operacéo de que seja parte
constituem uma obrigagdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os
seus termos e condicoes;

(k) providenciou opinido legal sobre a estrutura do valor mobiliario ofertado, elaborado
por profissional contratado para assessorar juridicamente a estruturacdo da operacao;

() assegurara a existéncia e a validade as garantias vinculadas a oferta, bem como a sua
devida constituicao e formalizacao;

(m) assegurou a constituicdio de Regime Fiduciario sobre os direitos creditorios que
lastreiam e/ou garantam a Oferta;

(n) analisou e divulgou, na forma do Anexo VI, eventuais conflitos de interesse aos
investidores para tomada de decisdo de investimento;

(o) assegurara que os ativos financeiros vinculados a operacao estejam registrados e
atualizados em entidades administradoras de mercado organizado ou registradora de créditos
autorizada pelo Banco Central do Brasil, em conformidade as normas aplicaveis a cada ativo e
as informacgdes previstas neste Termo de Securitizagao;
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(p)  assegurara a existéncia e a integridade dos créditos imobiliarios representados pela CCI
que lastreiem a emissdo, ainda que sob a custodiada por terceiro contratado para esta
finalidade;

(q)  assegurara que os créditos imobilidrios representados pela CCI sejam registrados e
atualizados na B3, em conformidade as normas aplicaveis e as informagdes previstas na
documentacao pertinente a operacao; e

(r) assegurara que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobilidrios representados pela
CCI que lastreiem a emissao, inclusive quando custodiados por terceiro contratado para esta
finalidade, ndo sejam cedidos a terceiros uma vez que providenciara o bloqueio junto a B3.

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

CLAUSULA OITAVA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO E PRIORIDADE NOS PAGAMENTOS

8.1. Regime Fiduciario: Na forma do artigo 25 e seguintes da Lei n® 14.430/22, a Emissora
institui, em carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, a Conta do Patrimonio Separado e as Garantias, constituindo referidos
Créditos Imobiliarios lastro para os CRIL. O Regime Fiduciario, mediante entrega deste Termo
de Securitizacdo na Instituicdo Custodiante, sera registrado na B3, conforme previsto no artigo
26, §1° da Lei n® 14.430/22.

8.2. Conta do Patrimbnio Separado: A arrecadacdo dos Créditos Imobilidrios ocorrera
diretamente na Conta do Patrimdénio Separado para fins de pagamento dos CRI e
permanecerdo separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se
complete o resgate da totalidade dos CRL

8.3. Isencdo de Acdo ou Execucao: Na forma do artigo 27 da Lei n°® 14.430/22, os Créditos
Imobiliarios, representados pela CCl, as Garantias e os recursos porventura mantidos na Conta
do Patrimonio Separado estao isentos de qualquer agdo ou execucdo pelos credores da
Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a execucao por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6 responderao, exclusivamente,
pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicacdo do artigo 76 da Medida Provisoria n°® 2.158-35/2001.

8.4. Patrimdnio Separado: Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, as Garantias, os
Investimentos Permitidos e os recursos mantidos na Conta do Patrimdénio Separado
permanecerdo separados e segregados do patriménio comum da Emissora até o vencimento
e pagamento integral dos CRI, nos termos da Lei n°® 14.430/22.
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8.4.1. Os Créditos do Patrimdnio Separado (i) responderao apenas pelas obriga¢des
inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragdo do Patrimdnio
Separado e respectivos custos e obrigagdes fiscais, conforme previsto neste Termo de
Securitizacao; (ii) estdo isentos de qualquer acao ou execucao de outros credores da
Emissora que ndo sejam os Titulares de CRI; e (iii) ndo sao passiveis de constitui¢do de
outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme
previsto neste Termo de Securitizagao.

8.4.2. O presente Termo de Securitizacdo, seus respectivos anexos e eventuais
aditamentos serdo registrados em entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM a exercer a atividade de registro ou depodsito centralizado de ativos
financeiros e de valores mobilidrios na forma do artigo 26, §1° da Lei n® 14.430/22 em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de sua celebracao, devendo a Emissora,
portanto, entregar a B3 1 (uma) via original ou eletrénica do Termo de Securitizacao.

8.5. Administracdo do Patriménio Separado: Em conformidade com a Lei n° 14.430/22, a
Emissora administrara, por si ou por seus prepostos, ordinariamente o Patrimonio Separado,
promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua regularidade, notadamente a dos
fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da amortizacdo do principal,
juros e demais encargos acessorios dos CRI.

8.6. A Emissora elaborard e publicard as demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado, bem como enviara ao Agente Fiduciario dos CRI em até 3 (trés) meses apoOs o
término do exercicio social, qual seja o dia 31 de marco de cada ano.

8.7. Declaragbes da Emissora: Sem prejuizo das demais declaracbes expressamente
previstas na regulamentacao aplicavel, neste Termo de Securitizacdo e nos demais
Documentos da Operacao, para fins do disposto nos termos da Resolugdo CVM n° 60, a
Emissora declara que:

(a) com relacdo a CCI, a custoddia da Escritura de Emissdo de CCI sera realizada pela
Instituicdo Custodiante; e

(b) a arrecadacdo, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios sdo atividades da
Emissora, da seguinte forma: a Emissora cabera: (i) o controle da evolucdo dos Créditos
Imobiliarios; (ii) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pela Conta do Patrimonio
Separado; e (iii) a emissao, quando cumpridas as condi¢Oes estabelecidas, dos respectivos
termos de liberacao de garantias.

8.8. Tributos: Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da
remuneracao da Emissora descrita na Clausula 2.4, alinea “(c)" deste Termo de Securitizacao
serdo suportados pela Devedora, inclusive os tributos incidentes na fonte que devam ser
retidos pela Devedora sobre tais pagamentos, que deverao ser ajustados para que a Emissora
receba o valor devido livre de quaisquer tributos incidentes na fonte (gross-up).
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8.8.1. A Taxa de Administracao, conforme definida na Clausula 12.1 deste Termo de
Securitizacdo, sera devida pela Devedora, com recursos do Patriménio Separado, e
paga a partir do 1° (primeiro) Dia Util subsequente a integralizacdo dos CRI e, a partir
de entdo, mensalmente, até o resgate total dos CRL

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

8.9. Guarda de Documentos. A Securitizadora serad responsavel pela guarda de uma via
eletronica do Instrumento de Emissdao, recebendo a Instituicdo Custodiante outra via
eletronica. A Securitizadora também sera responsavel pela guarda de uma via eletrénica de
todos os Documentos da Operacao devidamente registrados nos competentes Cartérios de
Registro de Imoveis, Cartorios de Registros de Titulos e Documentos e Juntas Comerciais,
conforme aplicavel.

8.10. Cascata de Pagamentos. A totalidade dos recursos, liquidos de comissdes de vendas e
impostos, oriundos da comercializacdo das Unidades (o que incluird eventuais recursos que
venham a ser objeto de pré-pagamento e/ou multa e juros em caso de descumprimento pelos
respectivos adquirentes e/ou eventual banco financiador, liquido de corretagem e impostos
sobre a receita da venda), serao utilizados na seguinte ordem (“Cascata de Pagamentos”):

(a) Despesas do Patrimonio Separado, e outras em aberto;

(b) Pagamento da Remuneracao dos CRI vencidos em més(es) anterior(es) e ndo pagos, e
multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam;

(c) Pagamento da Amortizacdo Programada dos CRI vencida em més(es) anterior(es) e ndo
paga, e multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam;

(d) Pagamento da Remuneracao dos CR];
(e) Pagamento da Amortizacao Programada dos CR[;

) Havendo excedente, caso a Devedora esteja adimplente com as Obrigacdes Garantidas,
liberagdo, em favor da Devedora, do montante de 4% (quatro por cento) dos direitos
creditorios caso a Devedora opte pelo Regime Especial de Tributagdo (RET) ou 6,73% (seis,
virgula setenta e trés por cento) dos direitos creditérios, que tenham sido comprovada e
efetivamente recebidos na Conta do Patriménio Separado;

(9) Havendo excedente, caso a Devedora esteja adimplente com as Obriga¢des Garantidas,
se o LTV estiver abaixo de 70% (setenta por cento) (conforme definido no Instrumento de
Emissao), sera liberado, em favor da Devedora, o valor referente a 9,5% (nove virgula cinco por
cento) do valor dos Recebiveis no més de competéncia, que devera ser calculado e informado
pelo Servicer (conforme definido no Instrumento de Emissdo) em até 5 (cinco) dias corridos
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antes da liberacdo. Tal liberacao refere-se a “Taxa de Administracdo” existente no
Empreendimento Létus Atlantida. As liberagdes serdo realizadas diretamente na conta corrente
de titularidade da Wagnerpar Assessoria e Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
09.425.863/0001-85 — conta corrente n° 13.000.072-3, agéncia n® 3304, do Banco Santander
(Cod. 033) ("Wagnerpar”). Caso a Wagnerpar deixe de administrar o Empreendimento Lo6tus
Atlantida por qualquer motivo, a Devedora devera notificar o Servicer e a Securitizadora antes
das liberagdes, as quais ndo serdo mais realizadas;

(h) Havendo excedente, caso a Devedora esteja adimplente com as Obrigagdes Garantidas,
(i) destinagdo ao Fundo de Obras, até a expedicdo do Habite-se do Empreendimento Lotus
Atlantida; ou (ii) Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria das Notas Comerciais, apds a
expedicdo do Habite-se do Empreendimento Lotus Atlantida.

8.10.1. A Devedora devera encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos
CRI, mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco) de cada més, comprovacao de pagamento
dos tributos incidentes sobre os Recebiveis, calculados de acordo com as regras do
regime tributario escolhido pela Devedora.

8.10.2. Caso a totalidade dos recursos recebidos na Conta do Patrimonio Separado
arrecadados no més imediatamente anterior ao de apuracao tenham sido inferiores aos
valores que serdo utilizados na Cascata de Pagamentos, a Securitizadora notificara a
Devedora e os Avalistas para que complementem os valores faltantes até o 5° (quinto)
dia subsequente ao recebimento da notificagdo enviada pela Securitizadora, com copia
ao Agente Fiduciario dos CRI, exceto se menor prazo for necessario para que o fluxo
de pagamento dos CRI ou pagamentos do Patrimdnio Separado ndo sejam afetados.

8.10.2.1. Caso o aporte descrito na Clausula 8.10.2 acima nado ocorra no prazo previsto
acima, a Devedora e/ou os Avalistas se obrigam a pagar a Securitizadora um prémio no
valor equivalente a 2,5% a.a. (dois e meio por cento ao ano) sobre o saldo do Valor
Nominal Atualizado na data da comunicacao, calculado pro rata temporis, com base
em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde a data de descumprimento até a
data do efetivo aporte por parte da Devedora e/ou dos Avalistas, sem prejuizo de ser
considerado um Evento de Vencimento Antecipado.

8.10.2.2. Em caso de distrato ou rescisao de qualquer um dos Contratos Imobiliarios,
cabera exclusivamente a Devedora a responsabilidade pela devolucao de valores pagos
pelos Adquirentes nos termos dos Contratos Imobiliarios, bem como pelo pagamento
de eventuais indenizagdes ou penalidades aos Adquirentes, ndo tendo a Securitizadora
qualquer responsabilidade por tais obrigagoes.

8.10.3. A Securitizadora se obriga, neste ato, a comparecer, ap6s a expedi¢do do
Habite-se do Empreendimento Lotus Atlantida, como parte interveniente em cada um
dos instrumentos que formalizarem a venda das Unidades do Empreendimento Lotus
Atlantida em carater definitivo aos Adquirentes, com a finalidade de liberar a garantia
constituida sobre a Unidade objeto da referida venda, sendo que, os recursos dai
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decorrentes deverao ser destinados para o cumprimento de todas e quaisquer
obrigagdes devidas, conforme e de acordo com o observado o disposto na Clausula
8.10 acima. Os Contratos Imobiliarios poderdo ser celebrados livremente pela
Devedora, independentemente do comparecimento da Securitizadora, informando aos
Adquirentes da existéncia da alienacao fiduciaria e cessao fiduciaria sobre as Unidades.

8.10.4. A destinagdo dos valores da venda das Unidades para a Conta do Patrimonio
Separado, apos a obtencdo do Habite-se do Empreendimento Lotus Atlantida, devera
estar prevista na respectiva promessa de compra e venda e/ou na escritura definitiva
de venda e compra das referidas Unidades, constando como conta para pagamento do
valor de venda das unidades a Conta do Patrimonio Separado, devendo a Devedora
comprovar, por meio de extratos a serem encaminhados a Securitizadora, com cépia
ao Agente Fiduciario dos CRI, o atendimento as condi¢des elencadas na Clausula 8.10.2
acima.

8.10.5. Caso o Adquirente da Unidade, para realizar o pagamento do preco de venda,
(i) utilize recursos proprios, (ii) obtenha financiamento com a propria Devedora, ou (iii)
obtenha financiamento com uma instituicdo financeira; a Devedora devera seguir com
o procedimento para liberacao da garantia concomitantemente ao ato de celebragao
do respectivo contrato definitivo ou escritura de compra e venda da Unidade. Sendo
certo que, o cumprimento de todas e quaisquer obrigacdes devidas em razéo das Notas
Comerciais, em especial a respectiva amortizagdo, ordinaria ou extraordinaria, do saldo
do Valor Nominal Atualizado, devera ocorrer apenas mediante recebimento do valor
integral, liquido de corretagem e impostos sobre a receita da venda da Unidade
conforme a Clausula 8.10, independentemente do efetivo recebimento dos valores de
venda da respectiva Unidade pela Devedora, e mesmo que tenha havido com o
adquirente da Unidade qualquer negociacdao de pagamento a prazo ou de qualquer
outra forma.

8.10.6. A Securitizadora obriga-se, neste ato, a liberar a Alienacao Fiduciaria de Imével
constituida sobre a respectiva Unidade em estoque objeto do financiamento, sendo
certo, no entanto, que tal liberagédo estara condicionada a previsdo no referido contrato
de financiamento de que a liberacdo pela instituicdo financeira de 100% (cem por
cento) do valor total financiado sera realizada na Conta do Patrimonio Separado, para
fins de amortizagdo obrigatoria, observada a Clausula 8.10 acima.

8.10.7. Nos termos do Instrumento de Emissdo, a Devedora se obriga a aportar
recursos proprios na Conta do Patriménio Separado, no montante a ser financiado pela
instituicdo financeira, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da celebracdo do contrato de
financiamento, para fins de amortizacdo obrigatéria, observada a Clausula 8.10 acima.
Em até 10 (dez) Dias Uteis contados do referido aporte na Conta do Patrimonio
Separado, a Securitizadora liberara a Alienacdo Fiduciaria de Imovel constituida sobre
a Unidade em estoque objeto do financiamento.
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8.10.7.1. Caso o aporte descrito na Clausula 8.10.7 ndo ocorra no prazo previsto acima,
a Devedora e/ou os Avalistas se obrigam a pagar a Securitizadora um prémio no valor
equivalente a 2,5% a.a. (dois e meio por cento ao ano) sobre o saldo do Valor Nominal
Atualizado na data da comunicagao, calculado pro rata temporis, com base em um ano
de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde a data de descumprimento até a data do
efetivo aporte por parte da Devedora e/ou dos Avalistas, sem prejuizo de ser
considerado um Evento de Vencimento Antecipado.

8.10.8. Fica estabelecido que quanto as Unidades quitadas pelos Adquirentes apos a
Emissdo dos CRI, desde que devidamente comprovada a quitacao dos Adquirentes pela
Devedora e devidamente verificada pelo Servicer, a Securitizadora devera proceder com
a liberacdo da garantia apos a expedicdo do Habite-se do Empreendimento Létus
Atlantida.

8.11. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimdnio Separado: A Emissora somente respondera por
prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de comprovado descumprimento
de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temeraria reconhecidos
por sentenga condenatdria transitada em julgado ou, ainda, desvio de finalidade do Patriménio
Separado.

8.12. A insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado nao dara causa a declaragdo de sua
quebra, cabendo, nessa hipotese, a companhia Securitizadora, ou ao Agente Fiduciario dos
CRI, caso a Securitizadora ndo o faca, convocar Assembleia Geral dos Titulares de CRI para
deliberar sobre as normas de administracdo ou liquidacdo do Patrimonio Separado. A
Assembleia Geral devera ser convocada na forma da Clausula Quatorze do Termo de
Securitizagdo, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia para primeira convocagao e 8 (0ito)
dias de antecedéncia para segunda convocacao e sera instalada (i) em primeira convocacao,
com a presenca de beneficiarios que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global
dos titulos; ou (i) em segunda convocacdo, independentemente da quantidade de
beneficiarios. Na assembleia geral, serdo consideradas validas as deliberacdes tomadas pela
maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocacao. Adicionalmente, a Emissora
podera promover, a qualquer tempo e sempre sob a ciéncia do Agente Fiduciario dos CRI, o
resgate da emissdo mediante a dacdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do
patrimonio separado aos titulares dos CRI nas seguintes hipoteses: I - caso a assembleia geral
nao seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacao; ou II - caso a assembleia
geral seja instalada e os titulares dos CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem
adotadas.

8.13. Aplicacdo de Recursos da Conta do Patriménio Separado: Os recursos disponiveis na
Conta do Patrimdénio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, serdo aplicados nos termos previstos pela Clausula 8.10 deste Termo
de Securitizacdo. Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os titulares dos CRI
serdo efetuados pela Emissora na medida em que existam recursos no Patrimonio Separado,
utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3.
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8.13.1. Investimentos Permitidos: Os recursos mantidos na Conta do Patrimonio
Separado serdo aplicados em investimentos de renda fixa, de liquidez diaria, do Banco
Itad Unibanco S.A. (“Investimentos Permitidos”). Todos os Investimentos Permitidos
realizados nos termos desta Clausula deverdo ser resgatados de maneira que estejam
imediatamente disponiveis na Conta do PatrimOnio Separado para a realizacdo de
qualquer pagamento devido. Eventuais retenc¢des de impostos decorrentes dos
rendimentos dos Investimentos Permitidos pertencerdo com exclusividade a
Securitizadora. Sendo esses rendimentos, liquidos de impostos e quaisquer outros
encargos que forem deduzidos, acrescidos aos valores devidos a Devedora. Os recursos
oriundos dos rendimentos auferidos com os Investimentos Permitidos integrardo o
Patrimonio Separado, livres de quaisquer impostos. A Securitizadora ndo tera qualquer
responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais prejuizos, reivindicacdes,
demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacbes em tais
investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo
resultante de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidagao
dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras.

CLAUSULA NONA - AGENTE FIDUCIARIO DOS CRI

9.1.  Agente Fiduciario dos CRI: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario dos CRI,
que formalmente aceita a sua nomeagao, para desempenhar os deveres e atribuicdes que |Ihe
competem, sendo-lhe devida uma remuneracdo nos termos da lei e deste Termo de
Securitizacao.

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

(a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacao, em todas as suas clausulas e
condigdes, bem como a fungdo e incumbéncias que Ihe sdo atribuidas;

(b) nao se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no artigo
5° da Resolucao CVM n° 17;

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

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

(e) assegura e assegurara, nos termos do § 1° do artigo 6° da Resolugao CVM n° 17,
tratamento equitativo a todos os Titulares dos CRI em relagdo a outros titulares de certificados
de recebiveis imobiliarios das emissdes realizadas pela Emissora, sociedade coligada,
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controlada, Controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, conforme consta no
Anexo VII, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario;

(f) nao possui qualquer relacdo com a Emissora ou com a Devedora que o impega de
exercer suas funcdes de forma diligente; e

(9) verificou a veracidade relativas as Garantias e a consisténcia das demais informacoes
contidas no Termo de Securitizagdo, sendo certo que verificara a constituicdo e exequibilidade
das Garantias, na medida em que forem registradas junto aos Cartorios de Registro de Imdveis
e Cartorios de Titulos e Documentos competentes, nos prazos previstos nos Documentos da
Operagao. Dessa forma, em que pese a Securitizadora possuir os direitos sobre o objeto das
Garantias na data de assinatura do presente Termo de Securitizagdo, cujos contratos das
Garantias deverao ser registradas nos termos acima descritos, existe o risco de atrasos dado a
burocracia e eventuais exigéncias cartorarias ou, ainda, de impossibilidade na completa
constituicdo da referida garantia, podendo impactar a devida constituicdo e consequente
excussao da garantia caso as condi¢Ses acima nao sejam implementadas.

9.3. Incumbéncias do Agente Fiduciario dos CRI: Incumbe ao Agente Fiduciario dos CRI ora
nomeado, principalmente:

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

(b)  zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administragcdo dos préprios bens, acompanhando a atuacao da Emissora na administragcdo do
Patrimonio Separado;

(c) verificar a regularidade da constituicdo das Garantias, bem como o valor dos bens
dados em garantia, quando ocorrerem, observando a manutencdo de sua suficiéncia e
exequibilidade;

(d) examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestando sua
opinido a respeito do assunto de forma justificada;

(e) intimar, conforme o caso, a Emissora, a Devedora e os Avalistas a reforcar a garantia
dada, na hipdtese de sua deterioracdo ou depreciagao;

) manter atualizada a relacao dos Titulares dos CRI e seus enderecos mediante, inclusive,
gestao junto a Emissora, ao Escriturador, a B3, sendo que, para fins de atendimento ao disposto
neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, a B3 a atender quaisquer solicitacdes
feitas pelo Agente Fiduciario dos CRI, inclusive referente a obtencéo, a qualquer momento, da
posicao de Investidores;
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(g)  exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as obrigacdes assumidas
nesta operacdo, a administracdo do Patrimonio Separado;

(h) promover a liquidagdo do Patriménio Separado, conforme previsto na Clausula 10.1
deste Termo de Securitizacao;

(i) renunciar a funcdo de Agente Fiduciario dos CRI na hipotese de superveniéncia de
conflito de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata
convocacao da assembleia que deliberara sobre sua substituicao;

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

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

)] adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares dos CRI, bem como inclusdo dos Créditos Imobilidrios afetados ao Patrimonio
Separado, caso a Emissora ndo o faca nas hipoteses de substituicdo ou liquidagdo do
Patrimonio Separado;

(m)  comunicar os Titulares dos CRI, no prazo maximo 7 (sete) Dias Uteis, contado a partir
da ciéncia de eventual inadimplemento, pela Emissora, de quaisquer obrigacdes financeiras
assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacbes relativas a garantias e a
clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelecam
condigdes que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para
os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto;

(n) acompanhar a atuacdo da Emissora na administracdo do Patriménio Separado,
mediante recebimento dos documentos emitidos e encaminhados pela Emissora, e solicitar,
quando considerar necessario, auditoria extraordinadria na Emissora ou no Patrimdnio
Separado;

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

(p) acompanhar a prestacdo das informacbes periddicas pela Emissora, alertando os
Titulares de CRI acerca de eventuais inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

(q)  fornecer, nos termos do §1° do artigo 32 da Lei n°® 14.430/22 a Securitizadora no prazo
de 3 (trés) Dias Uteis, contados da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela Securitizadora,
o termo de quitacdo dos CRI, que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a
entidade de que trata o caput do artigo 18 da Lei n°® 14.430/22;
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(r) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI, conforme prevista
no Termo de Securitizacdo, respeitadas outras regras relacionadas as assembleias gerais
constantes da Lei n° 6.404/76;

(s) comparecer a Assembleia Geral dos Titulares de CRI a fim de prestar informacdes que
lhe forem solicitadas;

®) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes no Termo de Securitizagdo,
especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

(u) 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 os fatos relevantes
ocorridos durante o exercicio relativos a presente Emissdo, conforme artigo 15 da Resolugdo
CVM n°® 17;

(v) em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE n° 01/21, o Agente Fiduciario dos CRI
poderd, as expensas da Devedora, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, o
valor das Garantias prestadas (presentes e futuras) no ambito da operacdo de securitizacdo
dos CRI em que estejam vinculadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer
informacdes e comprovacdes que entender necessarias, na forma prevista no referido oficio.

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

9.4. Remunera¢do do Agente Fiduciario dos CRI: Serdo devidos ao Agente Fiduciario dos
CRI honorarios pelo desempenho dos deveres e atribuicbes que lhe competem, nos termos
deste instrumento e da legislacdo em vigor, correspondentes a: (i) uma parcela de implantacao
no valor de R$ 26.000,00 (vinte seis mil reais), devida até o 5° (quinto) Dia Util contado da
primeira Data de Integralizacdo dos CRI; e (ii) parcelas anuais no valor de R$ 16.000,00
(dezesseis mil reais), sendo a primeira parcela devida no mesmo dia do vencimento da parcela
“(i)" acima do ano subsequente e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes.

9.4.1. Caso a operacao seja desmontada, o valor da parcela “(i)" sera devido pela
Securitizadora (com recursos do Patrimonio Separado) e/ou Devedora a titulo de “abort
fee” até o 5° (quinto) Dia Util contado da comunicacdo do cancelamento da Operacéo.

9.4.2. A parcela “(ii)" citada acima serad reajustada anualmente pela variacdo
acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento
até as datas de pagamento seguintes.

9.5. Nas operagdes de securitizagdo em que a constituicdo do lastro se der pela correta
destinacdo dada aos recursos pela Devedora, em razdo das obrigagdes impostas ao Agente
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Fiduciario dos CRI pelo Oficio Circular CVM n° 1/2021 SRE, permanecem exigiveis as
obrigagdes da Devedora e do Agente Fiduciario dos CRI com relagdo a comprovacao e
verificacdo da destinacdo dos recursos até o vencimento original dos CRI ou até que a
destinacdo da totalidade dos recursos decorrentes da emissao seja efetivada e comprovada.
Desta forma fica contratado e desde ja ajustado que a Devedora assumira a integral
responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente Fiducidrio dos CRI até a integral
comprovacao da destinagdo dos recursos.

9.6. A remuneracgao recorrente do Agente Fiduciario dos CRI sera devida até a liquidacao
integral dos CRI ou até o cumprimento de todas as obriga¢des exigidas ao Agente Fiduciario
dos CRI no ambito da Emissdo. Em nenhuma hipdtese sera cabivel pagamento pro rata
temporis ou devolucdo, mesmo que parcial da remuneracao do Agente Fiduciario dos CRIL

9.7. As parcelas citadas na Clausula 9.4 acima, serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicao ao Programa de Integracao Social), COFINS
(Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribui¢do sobre o Lucro
Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que venham
a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario dos CRI nas aliquotas vigentes nas datas
de cada pagamento.

9.8. As parcelas citadas na Clausula 9.4 acima poderao ser faturadas por qualquer empresa
do grupo econdmico, incluindo, mas ndo se limitando, a Vortx Servigos Fiduciarios Ltda.,
inscrita no CNPJ/MF n° 17.595.680/0001-36.

9.9. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em
atraso incidirdo multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, bem como
juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizagdo monetaria pelo IPCA/IBGE acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até
a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

9.10. Adicionalmente, a Devedora e/ou a Emissora (com recursos do Patrimdnio Separado)
antecipara ao Agente Fiduciario dos CRI todas as despesas necessarias para prestar os servi¢os
descritos neste instrumento, proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar
seus créditos. Quando houver negativa para custeio de tais despesas pela Devedora, os
investidores deverdo antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario
dos CRI, na proporcdo de seus créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora (com
recursos do Patrimonio Separado) e/ou pela Devedora. As despesas a serem antecipadas
deverao ser previamente aprovadas pelos investidores e pela Devedora. Sdo exemplos de
despesas que poderdo ser realizadas pelo Agente Fiduciario dos CRI: (i) publicacdo de
relatorios, avisos, editais e notificagdes, despesas cartorarias, conforme previsto neste
instrumento e na legislacdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos
aplicaveis; (ii) despesas com conferéncias e contatos telefonicos; (iii) obtencao de certiddes,
fotocépias, digitalizacdes, envio de documentos; (iv) locomocdes entre estados da federacao,
alimentacao, transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho das
funcdes e devidamente comprovadas; (v) se aplicavel, todas as despesas necessarias para
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realizar vistoria nas obras ou empreendimentos financiados com recursos da integralizagao;
(vi) conferéncia, validacdo ou utilizagdo de sistemas para checagem, monitoramento ou
obtencdo de opinido técnica ou legal de documentagdo ou informacado prestada pela
Securitizadora para cumprimento das suas obrigacdes; (vii) revalidagao de laudos de avaliacao,
se 0 caso, nos termos do Oficio Circular CVM n° 1/2021 SRE; (viii) gastos com honorarios
advocaticios de terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas acdes propostas pelo Agente
Fiduciario dos CRI ou decorrentes de agdes contra ele propostas no exercicio de sua funcao,
decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Emissora e/ou Devedora, ou ainda que
comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da
comunhao dos investidores; (ix) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes
da sucumbéncia em ag¢des judiciais serao igualmente suportadas pelos investidores bem como
sua remuneragao; (x) custos e despesas relacionadas a B3/CETIP.

9.11. Caso seja necessario o ressarcimento de despesas ao Agente Fiduciario dos CRI este
devera ser efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis apds a realizacdo da respectiva prestacdo de
contas a Emissora e/ou a Devedora e envio de copia dos respectivos comprovantes de
pagamento.

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

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

9.14. Em caso de inadimplemento, pela Devedora, ou de reestruturacao das condi¢des da
operacao, sera devida ao Agente Fiduciario dos CRI uma remuneragao adicional equivalente a
R$ 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas
a Emissao, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a execucdo das garantias; (ii) ao comparecimento
em reunides formais ou conferéncias telefonicas com a Emissora, os Titulares dos CRI ou
demais partes da Emissdo, inclusive respectivas assembleias; (iii) a analise e/ou confeccao de
eventuais aditamentos aos Documentos da Operacao, atas de assembleia e/ou quaisquer
documentos necessarios ao disposto no item seguinte; e (iv) implementacao das consequentes
decisbes tomadas em tais eventos, remuneracao esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apos
a conferéncia e aprovacgao pela Emissora do respectivo “Relatério de Horas".

9.15. Substituicdo do Agente Fiduciario dos CRI: O Agente Fiduciario dos CRI podera ser
substituido nas hipoteses de auséncia ou impedimento temporario, renlncia, intervencao,
liquidacao, faléncia ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30
(trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses eventos, para que seja deliberado pelos
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Titulares de CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI pela permanéncia ou efetiva
substituicdo do Agente Fiduciario dos CRI, elegendo, caso seja aprovada a segunda hipotese,
novo agente fiduciario. A substituicdo do Agente Fiduciario dos CRI deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizacao.

9.16. Destituicdo do Agente Fiducidrio dos CRI: O Agente Fiduciario dos CRI podera ser
destituido:

(a) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;

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

(c) por deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI, observado o quérum previsto
no item acima, na hipotese de descumprimento dos deveres previstos no artigo 29 da Lei n°
14.430/22 ou das incumbéncias mencionadas na Clausula 9.3 deste Termo de Securitizacao.

9.17. Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiducidrio dos CRI Eleito em
Substituicdo: O agente fiduciario eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario dos CRI, nos
termos da Clausula 9.15 deste Termo de Securitizacdo e da Clausula 9.16 acima assumira
integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e
deste Termo de Securitizacao.

9.18. Substituicdo Permanente: A substituicdo do Agente Fiduciario dos CRI devera ser
objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da
Operagao, conforme aplicavel.

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

9.20. Validade das manifestacdes: Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario
dos CRI, que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de
obrigacbes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das
obrigagdes assumidas neste instrumento, inclusive a assung¢do da administragdo do Patrimonio
Separado pelo Agente Fiduciario dos CRI nas hipdteses previstas nesse Termo de Securitizacao,
somente serao validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos
em Assembleia Geral.

9.21. Atuacdo Vinculada: O Agente Fiduciario dos CRI ndo emitira qualquer tipo de opinido
ou fara qualquer juizo sobre a orientacao acerca de qualquer fato da emissdao que seja de
competéncia de definicdo pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em
conformidade com as instru¢des que Ihe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste
sentido, o Agente Fiduciario dos CRI ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado
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ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orienta¢des dos Titulares
dos CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos Titulares dos CRI e reproduzidas perante
a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em
decorréncia disto aos Titulares dos CRI ou a Emissora. A atuagdo do Agente Fiduciario dos CRI
limita-se ao escopo da Resolugdo CVM n° 17, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei
n° 6.404/76, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislagdo aplicavel.

9.22. Presuncao de Veracidade: Cabera a Devedora a verificacao e analise da veracidade dos
documentos, atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo. O
Agente Fiduciario dos CRI, ndo sera, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboracdo de
documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacao legal e regulamentar
da Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.

9.23. Renuncia: O Agente Fiduciario dos CRI devera permanecer no exercicio de suas fun¢des
até a escolha e aprovagdo do novo agente fiduciario, em caso de renudncia, situagdo em que se
compromete a realizar a devolugdo de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apos
a sua renuncia.

CLAUSULA DEZ - LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Liguidacdo do Patrimonio Separado: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora,
com relagdo as obrigacdes pecuniarias assumidas nesta Emissdo; ou, ainda (ii) qualquer uma
das hipoteses previstas na Clausula 10.4 abaixo, o Agente Fiducidrio dos CRI, conforme
disposto nos itens acima, devera realizar imediata e transitoriamente a administracdo do
Patrimdnio Separado constituido pelos Créditos Imobilidrios e os recursos porventura
mantidos na Conta do Patrimonio Separado, ou promover a liquidacdo do Patrimonio
Separado, nas hipdteses em que a Assembleia Geral de Titulares de CRI venha a deliberar sobre
a assuncao da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario dos CRI ou sobre
tal liquidagao.

10.2. Convocacdo da Assembleia Geral: Em até 15 (quinze) dias a contar do inicio da
administragdo transitoria, pelo Agente Fiduciario dos CRI, do Patrimonio Separado, devera ser
convocada uma Assembleia Geral de Titulares de CRI, com antecedéncia de 15 (quinze) dias
contados da data de sua realizacdo para primeira convocagao e 8 (oito) dias para a segunda
convocacao, e instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenca de Titulares de CRI que
representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacao e em segunda convocacao,
independentemente da quantidade de beneficiarios, e da Resolu¢do n® CVM 60 e da Lei n°
14.430/22 para fins de deliberar pela contratacdo de nova securitizadora, e suas normas e
regras de administragdo do Patrimdnio Separado ou pela liquidacao do referido Patrimonio
Separado, quando devera ser contratada institui¢do liquidante.

10.3. Deliberacgdo Pela Liquidacdo do Patriménio Separado: A Assembleia Geral de Titulares
de CRI devera deliberar pela liquidacao do Patrimonio Separado, ou pela continuidade de sua
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administragdo por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneragao desta Ultima, bem
como as condicdes de sua viabilidade econdmico-financeira.

10.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patriménio Separado pelo
Agente Fiduciario dos CRI: Além da hipotese de insolvéncia da Emissora, com relacao as
obrigagdes assumidas nesta operacdo, a critério da Assembleia Geral de Titulares de CRI, a
ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assungao da administracao
do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario dos CRI, para liquida-lo:

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

(b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das
obrigag¢des pecuniarias junto aos investidores previstas neste Termo de Securitizacdo, que dure
por mais de 3 (trés) Dias Uteis, caso haja recursos suficientes no Patrimdnio Separado e desde
que exclusivamente a ela imputado, sendo que, nessa hipdtese, a liquidacao do Patriménio
Separado podera ocorrer na data do inadimplemento ou na data de verificagdo da mora, caso
os Titulares do CRI decidam nesse sentido.

10.4.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiducirio dos CRI, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

10.4.2. O Agente Fiduciario dos CRI podera promover a liquidacdo do Patrimonio
Separado com o consequente resgate dos CRI mediante a dacdo em pagamento dos
bens e direitos integrantes do patrimonio separado aos seus Titulares de CRI nas
seguintes hipodteses: (i) caso a assembleia geral ndo seja instalada, por qualquer motivo,
em segunda convocacgao e (ii) caso a assembleia geral seja instalada e os Titulares de
CRI néo decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

CLAUSULA ONZE - ASSEMBLEIA GERAL

11.1  Assembleia Geral de Titulares de CRI: Os Titulares de CRI poderao, a qualquer tempo,
reunir-se em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de
interesse da comunhao dos Titulares de CRI, aplicar-se-a a Assembleia Geral de Titulares dos
CRI, o disposto na Lei n°® 14.430/22 e na Resolucao CVM n° 60, e no que couber, o disposto na
Lei das Sociedades por A¢des e na Resolucdo CVM n° 81, a respeito das assembleias gerais de
acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos Titulares dos CRI, que poderao ser
quaisquer procuradores, Titulares dos CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1
(um) ano por meio de instrumento de mandato valido e eficaz.

11.2. Convocacdo: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI podera ser convocada pelo (i)
pela Emissora, (ii) pelo Agente Fiduciario dos CRI, ou (iii) por Titulares dos CRI que
representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulacao.

11.3. Forma de Convocagdo: Observado o disposto na Clausula 11.2 deste Termo de
Securitizacdo, devera ser convocada Assembleia Geral de Titulares de CRI mediante edital
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publicado na forma da Clausula 11.3.3 e Clausula Quatorze, toda vez que a Emissora, na
qualidade de titular dos Créditos Imobilidrios, tiver de exercer ativamente seus direitos
estabelecidos na CCI ou em quaisquer outros Documentos da Operacao, para que os Titulares
dos CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercer seu direito frente a Devedora.

11.3.1. Para os casos em que a Assembleia Geral for realizada de modo
exclusivamente ou parcialmente digital, o edital de convocacdo previsto na Clausula
11.4. acima podera ser publicado de forma resumida, com a indicagdo dos enderegos
na rede mundial de computadores onde a informacdo completa estara disponivel a
todos os Titulares dos CRIL

11.3.2. Sem prejuizo do disposto na Clausula 11.3.1 acima, a Emissora devera
disponibilizar todas as informacgdes relativas a convocacdao da Assembleia, a ser
realizada de modo exclusivamente ou parcialmente digital, por meio de sistema
eletronico na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

11.3.3. Nos termos da Resolucdao CVM n° 60, os editais de convocacao de Assembleia
Gerais, deverdo ser serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por
meio do sistema de envio de Informacdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na
pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://www.canalsecuritizadora.com.br/), imediatamente apo6s a realizacdo ou
ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do artigo 26, do
paragrafo 5° do artigo 44, artigo 45, do inciso IV, "b” do artigo 46 e do inciso I do artigo
52 da Resolucao CVM n° 60 e conforme Lei n°® 14.430/22.

11.3.4. As publicacbes acima serdo realizadas uma unica vez e, no caso de Assembleia
Geral ndo havendo quérum em primeira convocacgao, devera ser realizada uma nova e
Unica publicagdo de segunda convocacao.

11.3.5. Na mesma data abaixo, as publicacdes de editais das Assembleias Gerais serao
(@) encaminhados pela Securitizadora a cada Titular de CRI e/ou aos custodiantes dos
respectivos Titulares de CRI, por meio de comunicagdo eletronica (e-mail), cujas as
comprovacdes de envio e recebimento valerao 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, exceto se de outra forma prevista em
legislagdo em vigor e (b) encaminhados na mesma data ao Agente Fiduciario dos CRL

11.4. Prazo para Realizacdo: A Assembleia de Titulares dos CRI mencionada na Clausula 11.3
devera ser realizada com no minimo 20 (vinte) dias a contar da data da primeira publicacdo do
edital relativo a primeira convocagdo ou no prazo minimo de 8 (oito) dias a contar da primeira
publicacdo do edital relativo a segunda convocacao, caso a Assembleia de Titulares dos CRI
nao tenha sido realizada na primeira convocagdo, nao sendo admitido que a segunda
convocacao da Assembleia Geral seja publicada conjuntamente com a primeira convocacao,
com base no Oficio-Circular CVM/SEP 02/2012, e respeitada a legislagao vigente a época.
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11.5. Validade: As deliberacbes tomadas em Assembleias Gerais, observados o respectivo
quorum de instalacdo e de deliberagdo estabelecido neste Termo de Securitizagdo, serdo
consideradas validas e eficazes e obrigardo os Titulares dos CRI, quer tenham comparecido ou
nao a Assembleia Geral, ou que tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo ser
divulgado o resultado da deliberagdo aos Titulares de CRI, na forma da regulamenta¢do da
CVM, no prazo maximo de 7 (sete) Dias Uteis contados da realizacao da Assembleia de Titulares
de CRI, por meio da disponibilizacao da ata da referida Assembleia no site.

11.6. Manifestacdo da Emissora e do Agente Fiduciario dos CRI: Somente apds definicao da
orientacao pelos Titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a Emissora e/ou
Agente Fiduciario dos CRI deverao exercer seu direito e devera se manifestar conforme Ihe for
orientado, exceto se de outra forma prevista nos Documentos da Operacdo. Caso ndo haja
qudrum necessario para a instalagdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI, ou ndo cheguem
a uma definicdo sobre a orientacdo, a Emissora e/ou Agente Fiducidrio dos CRI poderdo
permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo certo que o seu siléncio
nao serd interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares dos CRI, ndo
podendo ser imputada a Emissora e/ou Agente Fiduciario dos CRI qualquer responsabilizacao
decorrente de auséncia de manifestacao.

11.7. Responsabilidade da Emissora: A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou
fara qualquer juizo sobre a orienta¢do definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo
somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagdo dos
Titulares dos CRI por ela manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados
aos Titulares dos CRI ou a Emissora.

11.8. Legislacdo Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Geral de Titulares de CRI, no que
couber, o disposto na Lei n°® 14.430/22, a Resolugdao CVM n° 60, a Resolucao CVM n° 81, bem
como o disposto na Lei n® 6.404/76, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

11.9. Instalacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizacao, a
Assembleia Geral de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocagdo, com a presenca
de Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulagcdo e, em
segunda convocagao, com qualquer niumero.

11.10. Votos: Cada CRI em Circulacdo correspondera a um voto nas Assembleias Gerais de
Titulares dos CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou néo.

11.11. Os Titulares dos CRI poderao exercer o voto em Assembleia de Titulares dos CRI por
meio do preenchimento e envio da respectiva instrucao de voto a distancia, desde que
recebida pela Emissora antes do inicio da Assembleia Geral na forma do § 2° do artigo 29 e §
5° do artigo 30 da Resolucao CVM n° 60 e observadas as demais disposicdes da Resolucao
CVM n° 60 e, no que couber, a Resolugao CVM n° 81.
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11.12. Caso os Titulares dos CRI possam participar da Assembleia Geral a distancia, por meio
de sistema eletrénico, a convocacdo deverad conter informagdes detalhando as regras e os
procedimentos sobre como os Titulares dos CRI podem participar e votar a distancia na
Assembleia Geral, incluindo informacdes necessarias e suficientes para acesso e utilizagdo do
informagdes necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do sistema pelos investidores,
assim como se a Assembleia Geral sera realizada parcial ou exclusivamente de modo digital.

11.13. No caso de utilizagdo de meio eletrénico para realizacdo da Assembleia Geral, a
Emissora devera adotar meios para garantir a autenticidade e a seguranca na transmissdo de
informacdes, particularmente os votos que devem ser proferidos por meio de assinatura
eletrénica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a identificacao dos Titulares dos
CRL

11.14. Quodruns: Os quéruns de deliberacdo das Assembleias Gerais de Titulares de CRI
deverao levar em conta a totalidade dos CRI em Circulagao presentes.

11.15. Presenca da Emissora: Sera obrigatéria a presenca dos representantes legais da
Emissora nas Assembleias Gerais de Titulares de CRIL

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

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

11.18. Quérum de Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo
Securitizacao e/ou nos Documentos da Operacao, todas as deliberagdes serdo tomadas, em
primeira convocagao, por maioria simples dos CRI presentes na Assembleia Geral de Titulares
de CRI e, em segunda convocacgao, por qualquer numero.

11.19. Quoruns Qualificados: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de
Securitizagdo e/ou nos Documentos da Operacdo, as propostas de altera¢cdes e de renuncias
feitas pela Emissora em relagao: (i) as datas de pagamento da Remuneragao dos CRI e as datas
de pagamento da amortizacdo de principal; (ii) a forma de calculo da evolugdo financeira dos
CRI, a Remuneracao dos CRI, a amortizacao de principal e o Valor Nominal Unitario; (iii) ao
prazo de vencimento dos CR[; (iv) aos Eventos de Vencimento Antecipado; (v) aos Créditos
Imobiliarios, representados pela CCl, que possa impactar os direitos dos Titulares dos CRI;
(vi) ao contratos de constituicdo das Garantias que possam comprometer suas suficiéncias,
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exequibilidades, validades ou liquidez; (vii) aos quéruns de instalacao e/ou de deliberagdo das
Assembleias de Titulares de CRI; (viii) realizacdo de qualquer amortizagdo extraordinaria ou
resgate antecipado dos CRI; (ix) qualquer alteracdo as previsdes referentes a amortizacao
extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI; (x) qualquer liberacdo especifica com relacdo a
um inadimplemento da Devedora (sempre considerando que qualquer liberagdo de um evento,
numa data especifica, ndo significa liberacdo de fatos posteriores); e (xi) eventual deliberacao
acerca do investimento adotado para os recursos da Conta do Patrimdnio Separado, conforme
a Clausula 8.10 deste Termo de Securitizagdo, deverdo ser aprovadas em primeira convocagao
da Assembleia de Titulares dos CRI por Titulares de CRI que representem, maioria simples dos
CRI em circulagdo e em qualquer convocagdo subsequente, por Titulares dos CRI que
representem, no minimo, maioria simples dos CRI presentes a referida Assembleia Geral de
Titulares dos CRI, desde que os presentes em qualquer Assembleia Geral de Titulares dos CRI,
em segunda convocacao, representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em
circulacao.

11.20. Em caso de Assembleia de Titulares de CRI para deliberagdo sobre administragdo ou
liquidacao do Patrimdnio Separado em caso de insuficiéncia de ativos, ou ainda, em caso de
insolvéncia da Securitizadora referida Assembleia de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira
convocacao, com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos)
dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocacao, independentemente da quantidade de
Titulares de CRI. Na Assembleia Geral, acima serdao consideradas validas as deliberacdes
tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocagao.

11.21. Dispensa para Instalacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
Termo de Securitizagao, sera considerada regularmente instalada a Assembleia de Titulares dos
CRI a que comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposi¢des relacionadas
com os quoruns de deliberacédo estabelecidos neste Termo de Securitizagao.

11.22. Dispensa: Qualquer alteracdo ao presente instrumento somente serd considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes. Nao obstante, apds a emissdo dos CRI,
este instrumento e/ou os demais Documentos da Operacdao somente poderdo ser alterados
mediante anuéncia dos Titulares dos CRI em circulagdo, observados os quéruns estabelecidos
no Termo de Securitizacdo, ndo sendo, entretanto, necessaria a anuéncia dos titulares dos CRI
em circulacdo sempre que tal alteragdo, conforme Resolugdo CVM n® 60: I — decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequacao
a normas legais ou regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras
de mercados organizados ou de entidades autorreguladoras; II — decorrer da substituicao de
direitos creditorios pela Securitizadora; Il - for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais da emissora ou dos prestadores de servicos; IV — envolver reducao da remuneragao
dos prestadores de servigo descritos no instrumento de emissao; e V — decorrer de corregao
de erro formal e desde que a alteracdo nao acarrete qualquer alteracdo na remuneragdo, no
fluxo de pagamentos e nas garantias dos titulos de securitizagao emitidos.

11.23. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Gerais
de Titulares de CRI serdo encaminhadas somente a CVM, sendo que sua publicagdo em jornais
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de grande circulagdo ndo sera necessaria, exceto se a Assembleia Geral de Titulares de CRI
deliberar em sentido diverso.

CLAUSULA DOZE - DESPESAS DA EMISSAO

12.1. Em virtude da securitizacdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI, bem
como diante do disposto na Lei n°® 14.430/22, e nos atos e instru¢des emanados pela CVM,
que estabelecem as obrigagdes da Emissora, sera devido a Emissora, durante o todo o periodo
de vigéncia dos CRI, taxa de administracdo, no valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) ao més,
atualizada anualmente pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda, na
impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se
necessario, a ser paga a Emissora no 1° (primeiro) Dia Util a contar da data de subscricao e
integralizacdo dos CRI, e as demais na data de verificagdo dos meses subsequentes até o
resgate total dos CRI (“Taxa de Administracdo”). Também sera devida pela Devedora a Emissora
uma remuneracao adicional equivalente a R$ 900,00 (novecentos reais) por hora homem de
trabalho, em caso de necessidade de elaboracao de aditivos aos instrumentos contratuais e/ou
de realizacdo de assembleias gerais extraordinarias dos Titulares dos CRI. Este valor sera
corrigido a partir da Data da Emissdo e sera reajustado pelo IPCA/IBGE.

12.1.1. A remuneracdo definida nesta Clausula 12.1 continuara sendo devida, mesmo
apo6s o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranca de
Créditos Imobiliarios inadimplidos, remuneracdo esta que sera calculada e devida
proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora.

12.1.2. Caso a Devedora atrase o pagamento de qualquer remuneracao prevista nesta
Clausula, estardo sujeitas a multa moratdria a taxa efetiva de 2% (dois por cento)
incidente sobre o valor em atraso, bem como a juros moratérios a taxa efetiva de 1%
(um por cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

12.1.3. Os valores referidos nesta Clausula 12.1 serdo acrescidos dos impostos que
incidem sobre a prestacdo desses servigos, tais como ISS (Impostos sobre Servigos de
Qualquer Natureza), CSSL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS
(Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para
Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao da Emissora, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

12.1.4. Caso ndo sejam quitados em dia todos os impostos e demais tributos que
incidam ou venham a incidir sobre o Imével Lotus Atlantida, o Imoével Pontal Shopping,
o Empreendimento Létus Atlantida e/ou o Empreendimento Pontal Shopping, podera
a Emissora fazé-lo, com recursos do Patrimdnio Separado, desde que previamente
aprovado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CR],
ficando a Devedora obrigada a reembolsa-la das quantias despendidas, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis apds recebimento de notificacdo encaminhada pela Emissora
e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, sob pena de, sobre tais quantias, incidir os



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

Encargos Moratorios. As deliberagdes tomadas pelos Titulares dos CRI nos termos desta
Clausula deverao ser aprovadas pelo quérum definido na Clausula 11.18 deste Termo
de Securitizacao.

12.2. Despesas do Patriménio Separado: Sdo despesas de responsabilidade do Patrimdnio
Separado:

(a) as despesas com a gestdo, cobranca, contabilizacdo (registro contabil independente),
auditoria, realizacdo, administracdo, custodia e liquidacdo dos Créditos Imobiliarios e do
Patrimdénio Separado e outras despesas indispensaveis a administracdo dos Créditos
Imobiliarios;

(b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador, Instituicao
Custodiante, Agente Fiduciario dos CRI, contadores, auditores ou fiscais, bem como as
despesas com procedimentos legais, incluindo mas sem limitacdo, depdsito judicial e
sucumbeéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, do Agente
Fiduciario dos CRI e/ou da Emissora e/ou relacionados a realizacdo dos Créditos Imobiliarios
integrantes do Patrimbnio Separado, que deverdo ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas e pagas pelos Titulares dos CRI. No caso do risco de sucumbéncia, o Agente
Fiduciario dos CRI podera solicitar garantia aos Titulares dos CRI. Tais despesas incluem
também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas
judiciarias nas acdes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pela Emissora ou contra o
Agente Fiduciario dos CRI e/ou contra a Emissora intentadas, no exercicio de suas fungdes, ou
ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao
dos Titulares dos CRI, ou Emissora dos CRI;

(c) as despesas com publicagdes em geral (por exemplo, edital de convocacao de
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral de Titulares de CRI, anuncio
de comunicacao de disponibilidade do relatério anual do Agente Fiduciario dos CRI, entre
outros), notificagdes, extracdo de certiddes, fotocopias, despesas cartorarias, transporte,
alimentacdo, viagens e estadias, contatos telefGnicos e/ou conference call necessarias ao
exercicio da funcdo de Agente Fiduciario dos CRI e da Emissora, durante ou apds a prestacao
dos servicos, mas em razao desta, serdo pagas pelo Patrimdnio Separado, desde que, sempre
que possivel, aprovadas previamente pela Emissora;

(d)  astaxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como base
de calculo receitas ou resultados apurados no ambito do Patriménio Separado;

(e) as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissdo dos CRI, venham a ser
criados e/ou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada,
questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um
incremento da tributacao incidente sobre os recursos do Patrimonio Separado, sobre os CRI
e/ou sobre os Créditos Imobiliarios;
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f) as perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta ou
indiretamente, da emissao dos CRI, exceto se tais perdas, danos, obrigagdes ou despesas forem
resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus
administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em
decisdo judicial final proferida pelo juizo competente;

(g) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
Titulares dos CRI; e

(h) demais despesas previstas em lei, na regulamentacdo aplicavel, ou neste Termo de
Securitizacao.

12.3. Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade
da Emissora se limita ao Patrimbnio Separado, nos termos da Lei n°® 14.430/22, caso o
Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas na Clausula
12.2 deste Termo de Securitizacao, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na
proporcao dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do Patriménio
Separado.

12.3.1. As despesas do Patriménio Separado serdo arcadas pelos Créditos
Imobilidrios, representados pela CCI que remuneram aos CRI objeto desta Emissao,
conforme o presente Termo de Securitizagao.

12.4. Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas Clausulas 12.2 e
12.3 acima, sao de responsabilidade dos titulares dos CRL:

(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custodia dos CRI ndo
compreendidas na descri¢do da Clausula 12.1 deste Termo de Securitizacao;

(b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
Titulares dos CRI, observada a Clausula 12.4.1 e 12.4.2 deste Termo de Securitizacao; e

(c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo, mas nao
se limitando, aqueles mencionados na Clausula 13.1 deste Termo de Securitizagao.

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



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

12.4.2. Aporte de Recursos. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com
as obrigagdes de eventuais aportes de recursos na conta do Patrimdnio Separado, para
custear eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, e nao haja
recursos suficientes no Patrimonio Separado para fazer frente a tal obrigacdo, a
Emissora estara autorizada a realizar a compensagao de eventual remuneragdo a que
esse Titular dos CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora
e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pelos demais Titulares dos CRI adimplentes
com estas despesas.

12.5. Recursos Excedentes apdés Pagamento das Despesas: Se, apés o pagamento da
totalidade dos CRI e dos custos do Patrimonio Separado, sobejarem Créditos Imobiliarios seja
na forma de recursos ou de créditos, tais recursos e/ou créditos devem ser restituidos pela
Emissora a Devedora, conforme sua proporcao sobre os Créditos Imobiliarios a época, sendo
que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos (incluindo seus rendimentos liquidos
de tributos) restituidos a Devedora, ressalvados a Emissora os beneficios fiscais oriundos destes
rendimentos.

CLAUSULA TREZE - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

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

13.1.1. Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil

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

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicao financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacao,
corretora de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores
mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.
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O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao financeiras tributadas
com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacdo do imposto
de renda devido, gerando o direito a dedugdo do IRPJ apurado em cada periodo de
apuracao (artigo 76,1 da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995 e artigo 70, I da Instrugao
Normativa n°® 1.585/2015). O rendimento também devera ser computado na base de
calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de
10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. J4 a aliquota da
CSLL, para pessoas juridicas nao financeiras, corresponde a 9%.

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

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

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

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por
aplicacao em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste
anual), por forca do artigo 3°, inciso II, da Lei n°® 11.033/04. De acordo com a posicao
da Receita Federal do Brasil ("RFB"), expressa no artigo 55, paragrafo unico, da Instrugdo
Normativa da RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isengcdo abrange, ainda, o
ganho de capital auferido na alienagdo ou cessdo dos CRL

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

13.1.2. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

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

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

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

caso de investidores residentes em Jurisdicao de Tributacao Favorecida.

13.1.3. Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF)

Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cdmbio

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

Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios

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

14.1. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI (excetuados
os atos e fatos relevantes da administracdao ordinaria da Emissora), bem como as convocacoes
para as respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI, serdao realizados mediante
publicacdo de edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societarios, bem como na
pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://www.canalsecuritizadora.com.br/), imediatamente apds a realizagdo ou ocorréncia do
ato a ser divulgado, observado no que couber, o estabelecido no artigo 289 da Lei das
Sociedades por Ag¢des, na Resolucao n® CVM 60 ou, ainda, a legislagdo em vigor, devendo a
Securitizadora avisar o Agente Fiduciario dos CRI da realizagdo de qualquer publicacdo em até
2 (dois) Dias Uteis contados da sua ocorréncia. Todas as despesas com as referidas publicacées,
serdo arcadas pelo Patrimonio Separado. As publicagdes acima serdo realizadas uma Unica vez
e, no caso de Assembleia Geral ndo havendo quérum em primeira convocacdo, devera ser
realizada uma nova e Unica publicacdo de segunda convocagao.

14.2. A partir da entrada em vigor da Resolu¢gdgo CVM n° 60, fatos e atos relevantes de
interesse dos Titulares dos CRI tais como comunicados de resgate, amortizacdo, notificagdes
aos devedores e outros, deverdo ser serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou
regulamentares, por meio do sistema de envio de Informacdes Periddicas Eventuais da CVM e
veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://www.canalsecuritizadora.com.br/), na forma do §5° do artigo 44, artigo 45 e da alinea
“b" do artigo 46 da Resolugcdo CVM n° 60, devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiduciario
dos CRI da realizacdo de qualquer publicacdo em até 2 (dois) Dias Uteis contados da sua
ocorréncia. As publicagdes acima serdo realizadas uma Unica vez.

14.3. A Securitizadora podera deixar de realizar as publicacdes em jornal acima previstas caso
(i) notifique todos os Titulares dos CRI e o Agente Fiduciario dos CRI, obtendo deles declaracao
de ciéncia dos atos e decisdes e caso tal assembleia tenha participagdo de todos os
investidores; ou (ii) (a) encaminhe a cada Titular dos CRI e/ou aos custodiantes dos respectivos
Titular dos CRI, por meio de comunicacdo eletrénica (e-mail), o edital de convocagao, cuja as
comprovacdes de envio e recebimento valera como ciéncia da publicacédo e (b) disponibilize
na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://www.canalsecuritizadora.com.br/) o referido edital de convocacao, conforme Lei n°
14.430/22, Resolugdao CVM n° 60 e legislacao em vigor. As publicacdes acima serdo realizadas
uma Unica vez, sendo certo que nao havendo quérum em primeira convocacao, devera ser
realizada uma nova e Unica publicacdo de segunda convocagao. O disposto nesta clausula ndo
inclui “atos e fatos relevantes”, que deverdo ser divulgados na forma prevista na Resolugao
CVM n° 44,

14.4. As demais informagdes periddicas ordinarias da Emissdo, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario dos CRI serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares,
por meio do sistema de envio de informacdes periddicas e eventuais da CVM.
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CLAUSULA QUINZE - REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGAO

15.1. Registro do Termo de Securitizagdo: O presente Termo de Securitizagdo sera
custodiado na Instituicdo Custodiante em até 1 (um) Dia Util, nos termos do dos artigos 33 e
34 da Resolucao CVM n° 60, ocasido em que a Instituicdo Custodiante emitira a declaracao
constante do Anexo IV a este Termo de Securitizagao.

CLAUSULA DEZESSEIS- NOTIFICACOES

16.1. Comunicagdes: Todas as comunicacdes entre a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI
serao consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou
em outro que a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI venham a indicar, por escrito, durante
a vigéncia deste Termo de Securitizacdo.

Para a Emissora

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474, conjuntos 1009 e 1010, Bairro Vila Nova Conceicdo
CEP 04538-001, Sao Paulo — SP

At.: Amanda Regina Martins e Nathalia Machado Loureiro

Telefone: (11) 3045-8808

E-mail: operacional@canalsecuritizadora.com.br

Para o Agente Fiduciario dos CRI

VORTX TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Bairro Pinheiros

CEP 05425-020, Sao Paulo - SP

At.: Eugénia Souza e Marcio Teixeira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br / pu@vortx.com.br (para fins de precificacdo)

16.2. A mudancga de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada as outras Partes
pela Parte que tiver seu endereco alterado.

Com excecao das obrigacoes assumidas com formas de cumprimento especificas, o
cumprimento das obrigac¢des pactuadas neste instrumento e nos demais Documentos
da Operacao referentes ao envio de documentos e informacoes periddicas ao Agente
Fiduciario dos CRI, ocorrera exclusivamente através da plataforma VX Informa.
CLAUSULA DEZESSETE - RISCOS

17.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Estdo descritos a seguir os riscos, nao
exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente emissao:
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(a) Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimonio Separado podera afetar
a_capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sdo
lastreados nos Créditos Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio deste Termo
de Securitizacdo, no qual foi instituido o Regime Fiducidrio e constituido o Patrimdnio
Separado. Os Créditos Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora contra a
Devedora. O PatrimoOnio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com
qualquer garantia flutuante ou coobrigagdo da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos
depende do pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagao
econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patrimdnio
Separado de honrar suas obrigagdes no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, o valor a ser recebido
pelos Titulares dos CRI poderd ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o
investimento realizado. Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem mesmo a Emissora,
disporédo de outras fontes de recursos para satisfacao dos interesses dos titulares dos CRL

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

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

(d) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Proviséria n°® 2.158-35/2001,
ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a
separacao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos
com relagao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela
prevé que "desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos
bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham
sido objeto de separagédo ou afetacao”.
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Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes, nao
obstante serem objeto do Patrimdnio Separado, poderdo ser alcangados por credores fiscais,
trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econémico da
Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerdao os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada,
sobre o produto de realizacdo dos Créditos Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipotese,
é possivel que Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral
dos CRI ap6s o pagamento daqueles credores.

(e) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia emissora
de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicdo e
securitizacdo de créditos imobiliarios através da emissdo de CRI, cujos patrimOnios sdo
administrados separadamente. O Patrimdnio Separado tem como principal fonte de recursos
os Créditos Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta dos Créditos Imobiliarios pela
Devedora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obriga¢des
decorrentes dos CRI. Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario
dos CRI devera assumir a custédia e administracdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais
direitos e acessorios que integram o Patrimonio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares
dos CRI poderao deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patriménio Separado
ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacoes
da Emissora perante os Titulares dos CRI.

) Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham sido
integralmente pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacdo
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e
o Patrimonio Separado sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais contingéncias da Emissora,
em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos Imobiliarios,
principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena
eficacia da afetacao de patrimonio.

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

(h) Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera ndo ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento esperado,
de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condi¢des desta captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.




Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

(i) A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe operacional
da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado, pode ter efeito
adverso relevante sobre as atividades, situagdo financeira e resultados operacionais da
Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizagdo de recebiveis, que
necessita de uma equipe especializada, para originagdo, estruturacao, distribuicdo e gestéo,
com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico de nossos produtos. Assim, a
eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos
poderia afetar a nossa capacidade de geracao de resultado.

G) Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacdo: Toda a arquitetura do
modelo financeiro, econdmico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores e
obrigagdes estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira, em situagdes de estresse
podera haver perdas por parte dos Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo
e recursos necessarios para fazer valer as disposicdes contidas nos documentos desta
operacao.

(k) Risco de Estrutura: A presente emissdo de CRI tem o carater de “operacao estruturada”;
desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo
financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacdes de parte a
parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em
vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro no que tange as operacdes de CRI, podera haver perdas por
parte dos Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos.

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

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

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

(o) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro da Oferta: A Oferta dos CRI, esta
automaticamente dispensada de registro perante a CVM nos termos do artigo 6° da Instrucao
CVM n° 476, de forma que as informacdes prestadas pela Devedora, pelos Avalistas, pela
Emissora e pelo Agente Fiduciario dos CRI ndo foram objeto de andlise pela referida autarquia
federal.

(p) Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderdo estar
sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizacdo, a eventos de amortizagdo
extraordinaria parcial ou resgate antecipado total. A efetivacdo destes eventos podera resultar
em dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida
como remuneracao dos CRL

(q) Risco da necessidade de realizacdo de aportes na Conta do Patrimbénio Separado:
Considerando que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos
termos da Lei n° 14.430/22, caso o Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as
despesas da Emissao, tais despesas serao suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos
CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do Patriménio Separado, nos
termos da Clausula 12.4 deste Termo de Securitizacao.

(r) Risco de auséncia de Quoérum para deliberacdo em Assembleia Geral: Determinadas
deliberacdes no ambito da Assembleia Geral necessitam de quérum qualificado para serem
aprovados. O respectivo quérum qualificado pode néo ser atingido e, portanto, a deliberacao
pode nao ser aprovada, o que podera impactar os CRIL Adicionalmente, as deliberacdes a serem
tomadas em Assembleias Gerais sdo aprovadas respeitando os quoruns especificos
estabelecidos no presente Termo de Securitizacao. O titular de pequena quantidade dos CRI
pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel. Como
nao ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular dos CRI em
determinadas matérias submetidas a deliberacdgo em Assembleia Geral, os Investidores
poderao ser prejudicados em decorréncia de deliberacdes tomadas em desacordo com os seus
interesses.

(s) Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica
realizada na presente emissdao de CRI limitou-se a identificar eventuais contingéncias
relacionadas ao Imovel Lotus Atlantida, a Devedora e aos Avalistas, ndo tendo como finalidade,
por exemplo, a analise de questdes legais ou administrativas, ambientais ou de construgao
relativas ao Imével Lotus Atlantida. A ndo realizagdo de auditoria juridica completa, conforme
acima descrito, ndo confere a seguranca desejada com relacdo a total auséncia de
contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios e/ou o Imovel Lotus Atlantida, podendo
ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI.
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(1) Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobilidria: Possiveis variacbes no mercado
imobiliario poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado das Unidades do Imovel
Loétus Atlantida, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissao. As variacdes
de preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas predominantemente, mas nao
exclusivamente, a relacdo entre a demanda e a oferta de iméveis de mesmo perfil, bem como
a respectiva depreciacdo, obsolescéncia e adequagdo para outras atividades diferentes
daquelas exercidas pelos respectivos proprietarios.

(u) Risco de ndo constituicdo das Garantias: Na presente data, as Garantias ndo se
encontram devidamente constituidas e exequiveis, na medida em que os referidos contratos
nao foram registrados no cartdrios competentes. Os prazos para obten¢do dos referidos
registros encontram-se especificados nos respectivos instrumentos, desta forma, existe o risco
de atrasos dado a burocracia e exigéncias cartorarias ou, eventualmente, de impossibilidade
na completa constituicdo das referidas garantias. Assim, tais fatos podem impactar
negativamente a devida constituicdo e consequente excussdo das referidas garantias caso as
condigdes acima nao sejam implementadas.

(v) Risco de Insuficiéncia da Alienacdo Fiduciaria de Imével pela Auséncia de Laudo de
Avaliacao: Uma vez que o valor atribuido as Unidades, para fins de liquidacao forcada em leildo
publico no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével, ndo foi obtido a partir da elaboracdo
de um laudo técnico de avaliagdo, ndo ha comprovagdes técnicas de que o Imovel efetivamente
possui o valor de liquidacdo que lhe foi atribuido, podendo impactar negativamente na
eventual excussdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, caso verificada a sua insuficiéncia em
razdo do valor atribuido as Unidades ndo corresponder ao seu efetivo valor de mercado.

(w)  Risco Relacionado a Auséncia de Classificacdo de Risco: Os CRI, bem como a presente
Oferta Publica Restrita, ndo foram objeto de classificagcdo de risco de modo que os Titulares de
CRI ndo contardo com uma analise de risco independente realizada por uma empresa de
classificacao de risco. Cabera aos potenciais investidores, antes de subscrever e integralizar os
CRI, analisar todos os riscos envolvidos na presente Oferta Publica Restrita e na aquisi¢do dos
CRI, inclusive, mas ndo se limitando, aqueles riscos descritos no presente Termo de
Securitizacao.

(x) Risco da atuacdo do Agente Fiduciario dos CRI atuar em outra emissdo do grupo
econdmico da Emissora: Na presente data, o Agente Fiduciario dos CRI atua como agente
fiduciario em outra emissdo de valores mobilidrios de empresa do mesmo grupo econémico
do qual a Emissora faz parte. Na hipdtese de ocorréncia de vencimento antecipado ou
inadimplemento das obrigacdes assumidas pela Emissora, no ambito da Emissdo ou da
empresa de seu grupo econdmico em outra emissdo, o Agente Fiduciario dos CRI podera se
encontrar em situagao de conflito quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares dos CRI
e os titulares dos valores mobiliarios da outra emisséao.

(y) Risco da ndo comprovacao da Destinacdao de Recursos: Com base em precedentes
analisados pelo Colegiado da CVM ao longo do tempo, passou a ser possivel a emissdo de CRI
lastreados em créditos considerados imobiliarios por conta da destinacdao dos recursos
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oriundos da emissdo de tais titulos. A Devedora se obrigou a comprovar a destinagdo de
recursos para fins de enquadramento do crédito durante a vigéncia da emissdo até a data de
vencimento. Caso a Emissao tenha sua quitagdo antecipada, antes da efetiva comprovagao
total da destinacao de recursos, dessa forma pode ser interpretado a ndo caracterizagao total
do lastro conforme exigido, o que podera impactar diretamente a Emissdo e os Investidores.

(2) Risco de os Fiadores serem Pessoas Fisicas: Os Fiadores sdo pessoas fisicas, sendo
que, em caso de seu falecimento, os valores relativos a fianga estardo limitados ao montante
da heranca, sendo a obrigacao transmitida aos herdeiros dentro do limite de seu quinhdo
hereditario. Neste caso, os valores podem ndo ser suficientes para arcar com todas as
Obrigagdes Garantidas, acarretando perda aos investidores.

(@aa) Demais Riscos: Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos CR, alteracdo na politica econémica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA DEZOITO - DISPOSICOES FINAIS

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

18.2. O presente Termo de Securitizagcao € firmado em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI, bem como seus sucessores.

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

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

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

18.7. A Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI poderdo, a seu critério exclusivo, requerer a
execucao especifica das obrigagdes aqui assumidas, conforme estabelecem os artigos 536, 806,
815 e 501 do Novo Cédigo de Processo Civil.

18.8. Assinatura Digital: As partes concordam que, nos termos da “Declaracao de Direitos de
Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei n°
13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, bem como da Medida Proviséria 2.200-
2/2001, e este instrumento, bem como seus eventuais aditamentos, serdo firmados de maneira
digital por todos os seus signatarios, devendo, em qualquer hipdtese, ser emitido com
certificado digital nos padrdes ICP-BRASIL. Para este fim, serdo utilizados servicos disponiveis
no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranca da assinatura digital por
meio da sistemas de certificagdo capazes de validar a autoria de assinatura eletrénica, bem
como de tracar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do documento, a fim de
verificar sua integridade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a
existéncia fisica (impressa), de tais documentos nao serdo exigidas para fins de cumprimento
de obrigagdes previstas neste instrumento, incluindo, mas nao apenas, para cumprimento de
CondigOes Precedentes.

18.8.1. Por fim, tendo em vista as questdes relativas a formalizacao eletronica deste
instrumento, as Partes reconhecem e concordam que, para todos os fins de direito,
independentemente da data de conclusdo das assinaturas digitais, considerar-se-a
celebrado o presente instrumento na data abaixo descrita.

CLAUSULA DEZENOVE - CLASSIFICAQI\O DE RISCO

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

CLAUSULA VINTE - FORO

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

O presente Termo de Securitizagdo é firmado na presenca de 2 (duas) testemunhas.
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As partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das
assinaturas eletronicas, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo descrita.

Sao Paulo/SP, 22 de novembro de 2022.

(Pagina de assinaturas do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios Devidos pela SVB
Participagbes e Empreendimentos Ltda. para Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 182 Fmiss&o, Série Unica, da Canal Companhia de Securitizagcdo, celebrado em
22 de novembro de 2022,

CANAL COMPANHIA DE SECU RITIZAC.AO
Emissora
Nome: Nathalia Machado Loureiro
Cargo: Diretora
CPF/ME: 104.993.467-93

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiducidrio dos CRI

Nome: Brenda Ribeiro de Oliveira Nome: Bruno Ivonez Borges Alexandre
Cargo: Procuradora Cargo: Procurador

CPF/ME: 446.451.268-22 CPF/ME: 089.729.846-20
Testemunhas:

1. 2.

Nome: Thiago Zanin Mota Corréa Nome: Amanda Regina Martins

CPF/ME: 985.563.550-72 CPF/ME: 430.987.638-25
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ANEXO 1
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

LOCAL E DATA DE EMISSAO:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO Sao Paulo/SP, 22 de novembro de 2022

SERIE | Unica | NUMERO | 12356 TIPO DE CCI Integral

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CNPJ/ME: 41.811.375/0001-19

ENDERECO: Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474

COMPLEMENTO | Cj. 1009 e 1010 | CIDADE | SoPaulo | UF |sP | CEP | 04538-001

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

CNPJ/ME: 18.282.093/0001-50

ENDERECO: Avenida Cristévao Colombo, n° 2955

COMPLEMENTO | Cj. 501 | CIDADE | Porto Alegre | UF | RS | CEP | 90560-002

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: SVB PARTICIPAGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

CNPJ/ME: 91.922.807/0001-37

ENDERECO: Avenida Doutor Nilo Pecanha, n°® 2825

COMPLEMENTO | Sala 1401 | CIDADE | Porto Alegre | UF | RS | CEP | 91330-001

4. GARANTIAS: (i) o Aval; (ii) a Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (iii) a Alienacao Fiduciaria de
Imovel e a Promessa de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; (iv) o Fundo de Obras.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 24.500.000,00 (vinte e quatro milhdes e quinhentos mil
reais).

TITULO: O “Instrumento Particular de 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais Escriturais, em Série
Unica, Para Colocagdo Privada, com Garantias Real e Fidejussoria, da SVB Participacoes e
Empreendimentos Ltda.”, celebrado em 22 de novembro de 2022, entre a Devedora e a Emissora,
por meio do qual a Devedora emitiu 24.500 (vinte e quatro mil e quinhentas) notas comerciais
escriturais, no valor de R$ 24.500.000,00 (vinte e quatro milhdes e quinhentos mil reais)
(respectivamente, "Instrumento de Emissdo” e “Notas Comerciais”).

5.1. IMOVEIS

Empreendimento | Cartorio Matricula Endereco

“Lotus Atlantida” Cartorio de Registro de | 11.190 Avenida Juriti, n° 1100, Bairro
Imodveis de Xangri-La/RS Centro, Xangri-L4, RS, CEP

95588-000.

“Pontal Shopping” | Cartério de Registro de | 35.877 Avenida Padre Cacique, n° 2893,
Iméveis da 5% Zona de Bairro Praia de Belas, Porto
Porto Alegre/RS Alegre, RS, CEP 90810-240.
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6. CONDICOES DE EMISSAO

6.1. DATA DE PRIMEIRO PAGAMENTO

20 de dezembro de 2022.

6.2. DATA DE VENCIMENTO FINAL

20 de novembro de 2026.

6.3. VALOR PRINCIPAL

R$ 24.500.000,00 (vinte e quatro milhdes e
quinhentos mil reais).

6.4. ATUALIZACAO MONETARIA

IPCA/IBGE.

6.5. JUROS

10,25% (dez inteiros e vinte e cinco centésimos
por cento) ao ano.

6.6. PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS (JUROS E
AMORTIZACAO DE PRINCIPAL)

Conforme tabela no Anexo I do Instrumento de
Emissao.

6.7. LOCAL DE PAGAMENTO

Sao Paulo/SP.

6.8. ENCARGOS

(1) Juros Remuneratérios pactuados no
Instrumento de Emissdo, incidentes sobre o
valor total inadimplido atualizado pela
Atualizacdo Monetaria apurado na Data de
Pagamento;

(i) Juros de mora de 1% (um por cento) ao
més, cobrados de forma pro rata die, sobre a
importancia inadimplida, atualizada pela
Atualizacdo Monetaria apurado na Data de
Pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos
Juros Remuneratorios, nos termos da alinea “(i)”
acima; e

(iii) Multa de mora 2% (dois por cento)
sobre o valor total inadimplido, atualizado pela
Atualizacdo Monetaria apurado na Data de
Pagamento, acrescida das parcelas referidas nas
alineas "(i)" e "(ii)" acima, que sera devida
independentemente do  ajuizamento da
respectiva agcao de cobranga.

6.9. FLUXO DE PAGAMENTO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS:

Datas de

Saldo Devedor

Taxa de

Pagamento de

Periodo Pagamento das " . s " o
Notas Comerciais (Sdi) Amortizacao (Tai) Juros?

1 20/12/2022 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim

2 20/01/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
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3 20/02/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
4 20/03/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
5 20/04/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
6 20/05/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
7 20/06/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
8 20/07/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
9 20/08/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
10 20/09/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
11 20/10/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
12 20/11/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
13 20/12/2023 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
14 20/01/2024 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
15 20/02/2024 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
16 20/03/2024 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
17 20/04/2024 R$ 14.500.000,00 0,0000% Sim
18 20/05/2024 R$ 19.500.000,00 0,0000% Sim
19 20/06/2024 R$ 19.500.000,00 0,0000% Sim
20 20/07/2024 R$ 19.500.000,00 0,0000% Sim
21 20/08/2024 R$ 19.500.000,00 0,0000% Sim
22 20/09/2024 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
23 20/10/2024 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
24 20/11/2024 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
25 20/12/2024 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
26 20/01/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
27 20/02/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
28 20/03/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
29 20/04/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
30 20/05/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
31 20/06/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
32 20/07/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
33 20/08/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
34 20/09/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
35 20/10/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
36 20/11/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
37 20/12/2025 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
38 20/01/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
39 20/02/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
40 20/03/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
41 20/04/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
42 20/05/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
43 20/06/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
44 20/07/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
45 20/08/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
46 20/09/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
47 20/10/2026 R$ 24.500.000,00 0,0000% Sim
48 20/11/2026 R$ 24.500.000,00 100,0000% Sim
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ANEXO II
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Cronograma de Amortizacdo de Principal e Remuneragcao

Periodo Data de Aniversario Datas de Taxa de Pagamento de
Calculo Pagamento do CRI | Amortizacao (Tai) Juros?
1 20/12/2022 22/12/2022 0,0000% Sim
2 20/01/2023 22/01/2023 0,0000% Sim
3 20/02/2023 22/02/2023 0,0000% Sim
4 20/03/2023 22/03/2023 0,0000% Sim
5 20/04/2023 22/04/2023 0,0000% Sim
6 20/05/2023 22/05/2023 0,0000% Sim
7 20/06/2023 22/06/2023 0,0000% Sim
8 20/07/2023 22/07/2023 0,0000% Sim
9 20/08/2023 22/08/2023 0,0000% Sim
10 20/09/2023 22/09/2023 0,0000% Sim
11 20/10/2023 22/10/2023 0,0000% Sim
12 20/11/2023 22/11/2023 0,0000% Sim
13 20/12/2023 22/12/2023 0,0000% Sim
14 20/01/2024 22/01/2024 0,0000% Sim
15 20/02/2024 22/02/2024 0,0000% Sim
16 20/03/2024 22/03/2024 0,0000% Sim
17 20/04/2024 22/04/2024 0,0000% Sim
18 20/05/2024 22/05/2024 0,0000% Sim
19 20/06/2024 22/06/2024 0,0000% Sim
20 20/07/2024 22/07/2024 0,0000% Sim
21 20/08/2024 22/08/2024 0,0000% Sim
22 20/09/2024 22/09/2024 0,0000% Sim
23 20/10/2024 22/10/2024 0,0000% Sim
24 20/11/2024 22/11/2024 0,0000% Sim
25 20/12/2024 22/12/2024 0,0000% Sim
26 20/01/2025 22/01/2025 0,0000% Sim
27 20/02/2025 22/02/2025 0,0000% Sim
28 20/03/2025 22/03/2025 0,0000% Sim
29 20/04/2025 22/04/2025 0,0000% Sim
30 20/05/2025 22/05/2025 0,0000% Sim
31 20/06/2025 22/06/2025 0,0000% Sim
32 20/07/2025 22/07/2025 0,0000% Sim
33 20/08/2025 22/08/2025 0,0000% Sim
34 20/09/2025 22/09/2025 0,0000% Sim
35 20/10/2025 22/10/2025 0,0000% Sim
36 20/11/2025 22/11/2025 0,0000% Sim
37 20/12/2025 22/12/2025 0,0000% Sim
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38 20/01/2026 22/01/2026 0,0000% Sim
39 20/02/2026 22/02/2026 0,0000% Sim
40 20/03/2026 22/03/2026 0,0000% Sim
41 20/04/2026 22/04/2026 0,0000% Sim
42 20/05/2026 22/05/2026 0,0000% Sim
43 20/06/2026 22/06/2026 0,0000% Sim
44 20/07/2026 22/07/2026 0,0000% Sim
45 20/08/2026 22/08/2026 0,0000% Sim
46 20/09/2026 22/09/2026 0,0000% Sim
47 20/10/2026 22/10/2026 0,0000% Sim
48 20/11/2026 22/11/2026 100,0000% Sim
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ANEXO I
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Declaragcao da Emissora

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora S1 perante a CVM, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474, conjuntos 1009 e 1010, Bairro Vila Nova Conceicao, CEP
04538-001, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n®41.811.375/0001-19, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social ("Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Série Unica de sua 182 Emissdo ("CRI” e “Emissdo”, respectivamente), para fins
de atendimento ao previsto no Artigo 2°, VIII, do Suplemento A a Resolu¢do CVM n° 60, de 23
de dezembro de 2021, conforme em vigor ("Resolucdo CVM n° 60"), DECLARA, exclusivamente
para as informacdes fornecidas ao mercado durante a distribuicao dos CRI, que:

(i) nos termos da Lei n® 14.430, de 03 de agosto de 2022 (“Lei n® 14.430/22"), e do Artigo
2°, VIII, do Suplemento A a Resolucdo CVM n° 60, assegura que a constituicdo e institui¢do do
Regime Fiduciario sobre Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CC[;

(i) nos termos do artigo 10 da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo
CVM n° 476"), e artigo 44 da Resolugdo CVM n° 60, verificou a legalidade e auséncia de vicios
da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas no “Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios Devidos pela SVB Participacdes e Empreendimentos Ltda. para Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 182 Fmissdo, Série Unica, da Canal Companhia de
Securitizacdo”, celebrado entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Bairro Pinheiros, CEP 05425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88, na qualidade de agente fiduciario e
representando os interesses dos Titulares de CRI (“Termo de Securitizacao”);

(i)  asinformacdes prestadas e a serem prestadas, por ocasido da celebracdo deste Termo
de Securitizagao, bem como aquelas fornecidas ao mercado durante a Oferta, respectivamente,
sdo e serdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para permitir aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e

(iv) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes
fornecidas ao mercado durante a Oferta.
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As palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
Declaragdo terdo o significado previsto no Termo de Securitizagéo.

Sao Paulo/SP, 22 de novembro de 2022.

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO
Nome: Nathalia Machado Loureiro
Cargo: Diretora
CPF/ME: 104.993.467-93
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ANEXO IV
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Declaragao da Instituicao Custodiante

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira, com sede na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévdo Colombo, n°® 2955, conjunto
501, Bairro Floresta, CEP 90560-002, inscrita no CNPJ/ME sob n°® 18.282.093/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de
instituicdo custodiante do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, Com Garantias Real e Fidejussoria, Sob a Forma Escritural” ("Escritura de Emissdo de
CCI"), por meio da qual foi emitida 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral, com
garantias real e fidejussoria, sob a forma escritural (“CCI"), DECLARA, para os fins dos artigos
33 e 34 da Resolugdo CVM n° 60, que lhe foi entregue, para custodia, a Escritura de Emissao
de CCI e que, conforme o Termo de Securitizagdo (abaixo definido), sua vinculacao aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Série Unica da 182 emissdo (“CRI" e “Emissdo”,
respectivamente) da CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com
registro de companhia securitizadora S1 perante a CVM, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjuntos 1009 e 1010, Bairro
Vila Nova Conceicao, CEP 04538-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 41.811.375/0001-19
("Emissora”), foi realizada por meio do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios
Devidos pela SVB Participacdes e Empreendimentos Ltda. para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 182 Emissdo, Série Unica, da Canal Companhia de Securitizacdo”,
firmado em 22 de novembro de 2022, entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Bairro Pinheiros, CEP
05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 22.610.500/0001-88 ("Agente Fiduciario dos CRI"),
na qualidade de agente fiduciario ("Termo de Securitiza¢gdo"), tendo sido, nos termos do Termo
de Securitizagao, instituido o regime fiduciario, pela Emissora, no Termo de Securitizacao,
sobre a CCI e os créditos imobiliarios que ela representa, nos termos da Lei n® 14.430/22.
Regime fiduciario este ora registrado nesta Instituicdo Custodiante, que declara, ainda, Ihe foi
entregue para custddia uma via digital, com certificado nos padrdes ICP-Brasil, do Termo de
Securitizacdo e a Escritura de Emissdo de CCI encontra-se, respectivamente, registrado e
custodiada nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei n°® 10.931/04.

Sao Paulo/SP, 22 de novembro de 2022.

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
Nome: Luis Felipe Carlomagno Carchedi
Cargo: Diretor
CPF/ME: 488.920.760-00
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ANEXO V
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Declaragcao do Coordenador Lider

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora S1 perante a CVM, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474, conjuntos 1009 e 1010, Bairro Vila Nova Conceicao, CEP
04538-001, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n®41.811.375/0001-19, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (“Emissora” e “Coordenador Lider”), na qualidade de instituicdo
intermediaria lider da Série Unica da 182 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
Emissora, DECLARA, para todos os fins e efeitos, nos termos do artigo 11 da Instru¢cdo CVM
n° 476 que:

(i) agiu, em conjunto com a Emissora, com diligéncia para verificar a legalidade e auséncia
de vicios da Emissdo, em todos os seus aspectos relevantes, bem como para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no “7ermo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios Devidos pela SVB Particijpacbes e Empreendimentos
Ltda. para Fmisso de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 187 Emissdo, Série Unica, da
Canal Companhia de Securitizacao” que regula os CRI e a Emissao;

(i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que:
(a) as informacdes prestadas pela Emissora sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e (b)
as informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo dos CRI sdo
suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a respeito da
Oferta;

(iii) verificou eventuais conflitos de interesse aos investidores;

(iv) certificou-se de que os investidores tém conhecimento e experiéncia em finangas e
negocios suficientes para avaliar a qualidade e os riscos dos valores mobiliarios ofertados;

(V) certificou-se de que o investimento é adequado ao nivel de sofisticacdo e ao perfil de
risco dos investidores;

(vi) obtera do subscritor ou adquirente do valor mobiliario a declaragdo prevista no art. 7°
da Instrucdo CVM n° 476;

(vii)  suspendera a distribuicdo e comunicar a CVM, imediatamente, caso constate qualquer
irregularidade;

(viii)  efetuard a comunicacdo prevista no art. 8° da Instrucdo CVM n° 476; e

(ix) guardara, pelo prazo de 5 (cinco) anos, todos os documentos relativos ao processo de
oferta publica, inclusive os documentos que comprovem sua diligéncia nos termos do inciso I.

Os administradores do Coordenador Lider da Oferta também sdo responsaveis pelo
cumprimento da obrigagdo previstas acima.
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As palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
Declaragdo terdo o significado previsto no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo/SP, 22 de novembro de 2022.

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO
Nome: Nathalia Machado Loureiro
Cargo: Diretora
CPF/ME: 104.993.467-93
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ANEXO VI
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Declaragao de Inexisténcia de Conflito de Interesses
Agente Fiduciario dos CRI Cadastrado na CVM

O Agente Fiduciario dos CRI a seguir identificado:

Razdo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Bairro Pinheiros, CEP 05425-020
Cidade / Estado: Sdo Paulo / SP

CNPJ/ME n°: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Ana Eugenia de Jesus Souza
Numero do Documento de Identidade: 15.461.802.000-3 SSP/MA

CPF/ME: 009.635.843-24

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:
Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI
Numero da Emissao: 182

NUmero da Série: Unica

Emissor. CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de
companhia securitizadora S1 perante a CVM, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo,
na Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474, conjuntos 1009 e 1010, Bairro Vila Nova Concei¢do, CEP
04538-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 41.811.375/0001-19

Quantidade: 24.500 (vinte e quatro mil e quinhentos)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolucdo CVM n° 17, a ndo existéncia de situacdo de conflito de
interesses que o impecga de exercer a fun¢do de agente fiduciario para a emissdao acima
indicada, e se compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de
qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situagao.

Sao Paulo/SP, 22 de novembro de 2022.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario dos CRI
Nome: Ana Eugenia de Jesus Souza Nome: Brenda Ribeiro de Oliveira
Cargo: Diretora Cargo: Procuradora
CPF/ME: 009.635.843-24 CPF/ME: 446.451.268-22



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

ANEXO VII

TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Outras Emissées da Emissora nas Quais o Agente Fiduciario dos CRI Atua

Declaragdo acerca da existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicos ou privados, feitas pela Emissora, por sociedade coligada,
controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em que o Agente Fiduciario dos CRI tenha atuado como agente fiduciario

no periodo:
Tipo Emissor Cadigo If Valor Quantidade | Remuneragdo | Emissao Série Dat'a ‘.’e Vencimento Apelido lnadlmplemento Garantias
Emissao no Periodo
Alienacdo Fiduciaria de Imoével, Cessao
ANAL MPANHIA DE
CRA ¢ SECSEITIZACAO CRA022006BV 14.969.168,00 14.969.168 CDI + 3,00 % 3 1 03/06/2022 28/04/2028 VENDRU Adimplente Fiduciaria de Direitos Creditérios, Cessdo
Fiduciaria de Conta Vinculada, Aval
Alienacdo Fiduciaria de Imoével, Cessao
ANAL MPANHIA DE
CRA ¢ SECS(;ITIZACAO CRA022006BW | 18.364.166,00 18.364.166 IPCA + 8,61 % 3 2 03/06/2022 28/04/2028 VENDRU Adimplente Fiduciaria de Direitos Creditérios, Cessdo
Fiduciaria de Conta Vinculada, Aval
Alienagdo Fiduciaria de Imdvel, Cessédo
ANAL MPANHIA DE
CRA ¢ SECSgITIZACAO CRA022006BX 16.666.666,00 16.666.666 CDI + 6,00 % 3 3 03/06/2022 28/04/2028 VENDRU Adimplente Fiduciaria de Direitos Creditorios, Cessdo
Fiduciaria de Conta Vinculada, Aval
CANAL COMPANHIA DE o . YBY . Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios,
CRI SECURITIZACAO 22G1162067 27.000.000,00 27.000 IPCA + 13,30 % 6 UNICA 26/07/2022 20/11/2031 NATUREZA Adimplente Alienacio Fiducidria de Quotas, Aval, Fianca
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios
ANAL MPANHIA DE . !
CRI ¢ SECEEITIZACAO 22K0700672 20.500.000,00 20.500 IPCA + 12,00 % 15 UNICA 04/11/2022 26/10/2026 COLMEIA Adimplente Alienagdo Fiduciaria de Quotas, Alienagdo
Fiduciaria de Imével, Aval
CRI CANSAELCS%’\Q;/:E:(I; PE | ook0976239 | 12.000.000,00 12.000 IPCA + 9,75 % 16 UNICA | 08/11/2022 | 22/10/2026 ALLURE Adimplente Alienado Fiduciaria de Imovel, Cessao

Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fianca
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ANEXO VIII
TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Destinacao dos Recursos

TABELA 1: IDENTIFICAGAO DO IMOVEL E DO EMPREENDIMENTO

EMPREENDIMENTO

MONTANTE DE RECURSOS
OBJETO DE DESTINAGAO

PERCENTUAL DO DESTINADOS AO IMOVEL
DE RECURSOS DE OUTRA

EMPREENDIMENTO PROPRIETARIO MATRICULA CARTORIO Uso DOs RECURSOS VALOR ESTIMADO DE (DESTINATARIO) 5
EMISSAO DE
RECURSOS NO IMOVEL DECORRENTES DE OUTRAS
CERTIFICADOS DE
FONTES DE RECURSOS
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
SVB PARTICIPACOES E
Registro de Imoéveis de Construcdo do
Létus Atlantida EMPREENDIMENTOS 11.190 R$ 0,00 Nao
Xangri-L4/RS Empreendimento
LTDA.
Registro de Iméveis da | Reembolso de custos com
BM PAR
Pontal Shopping 35.877 52 Zona de Porto Construgdo do R$ 124.500.000,00 Néo
EMPREENDIMENTOS S.A.
Alegre/RS Empreendimento
TABELA 2: CRONOGRAMA TENTATIVO E INDICATIVO DE UTILIZACAO DOS RECURSOS NO IMOVEL (SEMESTRAL, EM R$)
2° SEMESTRE/22 1° SEMESTRE/23 2° SEMESTRE/23 1° SEMESTRE/24 2° SEMESTRE/24 1° SEMESTRE/25
R$ 3.799.389,27 R$ 13.714.139,46 R$ 16.149.981,05 R$ 3.461.79,01 R$ 0,00 R$ 0,00

2° SEMESTRE/25

1° SEMESTRE/26

2° SEMESTRE/26

1° SEMESTRE/27

2° SEMESTRE/27

1° SEMESTRE/28

R$ 0,00

R$ 0,00

R$ 0,00

R$ 0,00

R$ 0,00

R$ 0,00
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TABELA 3: DESTINACAO DE RECURSOS — DESPESAS REEMBOLSAVEIS

DATA DE

EMPREEDIMENTO | MATRICULA RGI FORNECEDOR PAGAMENTO DOCUMENTO VALOR DESCRICAO

Shopping Pontal 35877 | Oficio doRegistro de Iméveis de Arcelormittal Brasil Ltda 29/10/2021 NFM 331680 R$ 190.074,00 TELA SOLDADA
Porto Alegre/RS - 52 Zona

Shopping Pontal 35877 Oﬁ?g;:;ig:;‘;g? ;T;Zi': de Coesul - Construtora Extremo Sul 24/02/2022 NFS 2022129 R$ 1.580.080,77 M’égu?g A?/IB;\?TCO(;M
Shopping Pontal 35877 Oﬁ?g;g;ig:;g:? ;T‘Z’Zi': de Engenhosul Obras Ltda 12/02/2021 NFS 202110 R$ 385.751,02 EMPREITADA PARCIAL
Shopping Pontal 35877 Oﬁc;z:;’;zgi::;gsd? ;mgi': de Engenhosul Obras Ltda 29/10/2021 NFS 2021100 R$ 609.841,67 GERS\?Q;';’:AISEL%C@S;BRA
Shopping Pontal 35877 Oﬁigﬁ;’::gf;‘;sdf ;mgi': de Engenhosul Obras Ltda 30/11/2021 NFS 2021123 R$ 973.598,49 GERS\? gfmém%cé? CE)BR A
Shopping Pontal 35877 Ofiﬂgrf;’;eezi:;gsd_e ;T‘Z’Zi': de Engenhosul Obras Ltda 23/12/2021 NFS 2021140 R$ 815.322,33 GERS\? ngELRT%CéS ;BR A
Shopping Pontal 35877 Oﬁﬂzrf;’:eezi:;zsd_e ;m‘Z’Zi': de Engenhosul Obras Ltda 28/01/2022 NFS 202210 R$ 1.034.121,23 GERS\? g/i':jsELR%Cég CE)BR A
Shopping Pontal 35877 Oﬁigﬁ;’::gf;‘;sdf ;mgi': de Engenhosul Obras Ltda 24/02/2022 NFS 202226 R$ 600.315,78 GERS\? gfmém%cé? CE)BR A
Shopping Pontal 35877 Ofiﬂgrf;’;eezi:;gsd_e ;T‘Z’Zi': de Engenhosul Obras Ltda 28/03/2022 NFS 202241 R$ 480.204,75 GERS\? ngELRT%CéS ;BR A
Shopping Pontal 35877 Ofiﬂgrf;’;eezi:;;sd_e ;T‘Z’Zi': de Engenhosul Obras Ltda 06/05/2022 NFS 202270 R$ 756.540,92 GERS\? g'/i':/llsELRTgcég SBR A
Shopping Pontal 35877 Oﬁ?g;;’::zi:et;:sdf émgi': € | pertile Engenharia e Climatizacio Ltda 27/09/2021 NFS 545 R$ 364.485,70 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Oﬁizr‘:;’;‘zggi:;;sdf éT;Z‘:; de | pertile Engenharia e Climatizacio Ltda 30/11/2021 NFS 558 R$ 291.941,78 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Oﬁﬂgr‘:j;'zziggsd_e ;T‘Z’Zi'; ¢ | pertile Engenharia e Climatizacio Ltda 30/01/2022 NFS 576 R$ 332.903,26 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Oficpigrfg:‘zggifet;::_e ém‘z’Z:': ¢ | pertile Engenharia e Climatizacio Ltda 26/08/2022 NFS 621 R$ 328.133,55 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Oﬁ?gsg::zi:et;gsdf émgi': de | pertile Engenharia e Climatizacio Ltda 30/09/2022 NFS 624 R$ 289.464,56 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Oﬁﬂgr‘:j;'zziggsd_e ;T‘Z’Zi'; de Reparc;r’;tse‘;'é“g?oescgs:;zpar° N 22/07/2022 NFS 202241 R$ 17.839,81 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Ofiﬂgrfg;zzi:;;zsd_e éT(z)Z?: de Reparc;r’;ti‘;;“{j?oescgs:;zpar° € 27/07/2022 NFS 202244 R$ 10.518,61 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Oﬁc;;rfg;z%i:;:sdf é’:‘gi': de sinnen Siséig‘:j;;:ggrados de 27/06/2022 NFS 2571 R$ 1.131.100,94 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 Oﬁ‘gzr‘:g;z%i:;‘;sd? é’:’gi': de Sinnen Siséig‘:;;;:ggrados de 29/07/2022 NFS 2587 R$ 1.108.292,67 EXECUCAO DE OBRA
Shopping Pontal 35877 | Oficio do Registro de Imoveis de VRB Empreiteira Eireli 15/01/2021 NFS 20211 R$ 883.724,57 MAO DE OBRA

Porto Alegre/RS - 52 Zona
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ANEXO IX
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA SVB PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. PARA
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 182 EMISSAO, SERIE UNICA, DA CANAL COMPANHIA DE
SECURITIZACAO

Modelo de Relatorio Semestral
Periodo: [=] /[=] /[=] ate [=] /[=] /[=]

SVB PARTICIPAQGES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, na Avenida Doutor Nilo Pecanha, n® 2825, Sala 1401, Bairro Bela Vista, CEP 91330-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 91.922.807/0001-37,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Emitente”), em cumprimento ao disposto no “Instrumento Particular de 72 (Primeira)
Emissdo de Notas Comerciais Escriturais, em Série Unica, para Colocacdo Privada, com Garantias Real e Fidejussoria, da SVB Participaces e
Empreendimentos Ltda.”, firmado pela Emitente em 22 de novembro de 2022, DECLARA que os recursos recebidos em virtude da liberacdo de
recursos de integralizacdo das Notas Comerciais emitidas no ambito da Destinacdo Futura, conforme previsto no referido instrumento, foram
utilizados, no ultimo semestre, conforme descrito abaixo, nos termos dos Documentos de Destinagdo anexos ao presente relatorio:

5 DOCUMENTO (N° DA
DESTINAGAO DOS
NoOTA Fi1scAL (NF-E)

RECURSOS/ETAPA DO PERCENTUAL
DENOMINAGAO DO STATUS / RECIBO [X] / TED VALOR

MATRICULA / PROJETO: COMPROVANTE DE DO RECURSO

EMPREENDIMENTO PROPRIETARIO ’ ENDERECO DA OBRA 5 [x]/ DOC [x] / GASTO NO
CARTORIO INCORPORAGAO, PAGAMENTO UTILIZADO NO

IMOBILIARIO (%) BOLETO SEMESTRE

CONSTRUGAO E SEMESTRE
(AUTENTICAGAO) /

OUTROS
OUTROS

SVB PARTICIPAGOES E
11.190 do

Lotus Atlantida EMPREENDIMENTOS [=] [=] [=]
Registro de
LTDA.
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Imdveis de

Xangri-La/RS

Total destinado no semestre [=]1%
Valor desembolsado R$ [=]
Saldo a destinar R$ [=]

Valor Total da Oferta R$ [=]

Declara que as notas fiscais, comprovantes de pagamento, e demais documentos acima elencados ndo foram utilizados para fins de comprovacao
de destinacdo de recursos de nenhum outro instrumento de divida emitido pela Emitente e/ou empresas do grupo utilizado como lastro de
operacdes de emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios.

Declara, ainda, que é titular do controle societario das sociedades por ela investidas acima, conforme defini¢do constante do artigo 116 da Lei das
Sociedades por Acdes, e assume a obrigacao de manter o controle societario sobre as sociedades investidas acima até que seja comprovada, pela

Emitente, a integral destinacdo dos recursos. Acompanha a presente declaragdo os documentos necessarios a comprovacao do controle acima
previsto.

[local, data e assinaturas]
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