Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 12 SERIE DA 462 EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

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

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de companhia securitizadora
perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) na categoria “S1” e devidamente autorizada a
funcionar como tal nos termos da Resolucdo CVM 60 (conforme definido abaixo), com sede no municipio
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n° 474, conjuntos 1009 e 1010,
bairro Vila Nova Conceicdo, CEP 04.538-001, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 41.811.375/0001-19, neste ato representada por seus
representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social e identificados na
respectiva pagina de assinatura deste instrumento (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

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

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 960,
14° andar, conjuntos 141 e 142, bairro Itaim Bibi, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
01.788.147/0001-50, devidamente autorizada a atuar como agente fiduciario de emissoes de valores
mobiliarios nos termos da Resolucdo CVM 17, neste ato devidamente representada na forma do seu
estatuto social por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social
e identificados na respectiva pagina de assinatura deste instrumento (“Agente Fiduciario dos CRI”),

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

CONSIDERANDO QUE:

(a) A Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI celebraram, em 09 de maio de 2023, o “Termo de
Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1% Série da 46% Emissdo da Canal Companhia
de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela GRU Elementos Desenvolvimento
Imobiliario Ltda.

”

(“Termo de Securitizacao Original”);

(b) as Partes desejam celebrar o presente Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacao
(conforme definido abaixo) para fins de atendimento as exigéncias realizadas pela B3 (conforme definido
no Termo de Securitizacao Original), durante o procedimento de registro dos CRI (conforme definido no
Termo de Securitizacao Original), de modo a alterar o Termo de Securitizacao Original;
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(c) resta dispensada a necessidade de Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, como dispoe a
clausula 12.13 do Termo de Securitizacao Original; e

(d) as Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacao e discussao de todas as
clausulas deste instrumento, cuja celebracao, execucao e extincao sao pautadas pelos principios da
igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, de comum acordo e na melhor forma de direito, celebrar o presente “Primeiro
Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1¢ Série da 46¢
Emissdo da Canal Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela GRU
Elementos Desenvolvimento Imobiliario Ltda.” (“Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacao” e,

em conjunto com o Termo de Securitizacao Original, “Termo de Securitizacdo”), que sera regido pelas
clausulas e condicoes a seguir:

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1. Os termos definidos e as expressdes adotadas neste Primeiro Aditamento ao Termo de
Securitizacao, iniciados em letras maiUsculas, no singular ou no plural e que nao tenham sido de outra
forma definidos aqui, terao o significado a eles atribuidos no Termo de Securitizacdo Original.

CLAUSULA SEGUNDA - ALTERACOES
2, As Partes celebram o presente Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacao, que tem por
objeto aditar o Termo de Securitizacdo Original, de modo a atender as exigéncias realizadas pela B3 e,

para tanto, ajustam, de comum acordo as seguintes clausulas, que passam a vigorar com as seguintes
alteracoes:

2.1. Alteram a definicao “Prémio” constante da clausula 1.1 do Termo de Securitizacdo, que passa a
vigorar com a seguinte redacao:

“Prémio” Tem o significado que lhe é atribuido no inciso (iii) da cldusula
7.2 deste Termo de Securitizacdo.

2.2. Retificam a clausula 3.2.2 para corrigir referéncia a Lei n° 14.430 (conforme definido no Termo
de Securitizacao), que passa a vigorar com a seguinte redacao:

“3.2.2. O presente Termo de Securitizacdo e o respectivo Regime Fiducidrio ser@o entregues
para registro e depésito centralizado dos CRI na B3, nos termos do §1° do artigo 26 da Lei

14.430.”

2.3. Alteram o subitem “f” da alinea “h” da clausula 4.1, que passa a vigorar com a seguinte redacao:
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2.4,

2.5.

“f) excepcionalmente (i) na primeira Data de Pagamento de Juros Remuneratorios,
devera ser acrescido aos Juros Remuneratorios devidos o produtdrio do “Fator de Juros” de 2
(dois) dias corridos, e (ii) na primeira Data de Aniversdrio deverd ser acrescido um valor
equivalente ao produtdrio do fator de correcdo equivalente a 2 (dois) dias corridos, calculado
pro rata temporis, de acordo com as formulas constantes desta alinea “h”.”

Alteram a clausula 4.4, que passa a vigorar com a seguinte redacao:

“4.4. Regime de Distribuicdo: Observadas as condicbes precedentes previstas no Contrato
de Distribuicdo, o Coordenador Lider realizard a distribuicdo dos CRI aos investidores sob o
regime de melhores esforcos de colocacéo.”

Alteram a clausula 4.6 e excluem a subclausula 4.6.1, passando a clausula 4.6 a vigorar com a

seguinte redacao:

2.6.

2.7.

2.8.

“4.6. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Os CRI somente

poderdo ser negociados em mercados organizados de valores mobilidrios livremente entre
Investidores Profissionais e apds a publicacGo do antncio de encerramento (i) 6 (seis) meses
para Investidores Qualificados; e (ii) 1 (um) ano para o publico em geral.”

Alteram a clausula 6.1.1, que passa a vigorar com a seguinte redacao:

“6.1.1. O primeiro periodo de capitalizacdo serd compreendido entre a Data de Primeira
Integralizacédo (inclusive), e a respectiva primeira Data de Pagamento de Juros Remuneratdrios
(exclusive), acrescido de 2 (dois) dias corridos. Os demais periodos de capitalizacdo seréo
compreendidos entre a Data de Pagamento de Juros Remuneratérios imediatamente anterior
(inclusive), e a préoxima Data de Pagamento de Juros Remuneratorios (exclusive). Os periodos
se sucedem sem solucdo de continuidade até a Data de Vencimento dos CRI (“Periodo de

Capitalizacdo”).”
Alteram a clausula 6.4, que passa a vigorar com a seguinte redacao:

“6.4. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Com excecdo da Data de Vencimento

dos CRI, fica certo e ajustado que deverd haver um intervalo de 2 (dois) dias corridos entre a
data de recebimento dos Créditos Imobilidrios e a data de pagamento dos CRI.”

Incluem, no Anexo Il ao Termo de Securitizacao, coluna destinada a esclarecer a incorporacao,

ou nao, de juros das Datas de Paramento dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizacao
Original), passando tal anexo a vigorar com a redacao constante do Anexo A a este Primeiro Aditamento
ao Termo de Securitizacao.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICACAO
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3.1. Permanecem inalteradas as demais disposicées anteriormente firmadas no Termo de
Securitizacao Original e em seus anexos, que nao apresentarem incompatibilidade com o Primeiro
Aditamento ao Termo de Securitizacao ora firmado, as quais sao, neste ato, ratificadas integralmente,
o que inclui, mas nado se limita as declaracoes prestadas no Termo de Securitizacao Original, obrigando-
se a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI, a qualquer titulo, ao integral cumprimento dos seus termos.

3.2. As Partes consolidam o Termo de Securitizacdo conforme Anexo B ao presente Primeiro
Aditamento ao Termo de Securitizacao.

CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES GERAIS

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

4.2. Este Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo é firmado em carater irrevogavel e
irretratavel, obrigando a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI e seus sucessores.

4.3. Caso qualquer das disposicoes deste Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacao venha a ser
julgada ilegal, invalida ou ineficaz, prevalecerao todas as demais disposicoes nao afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se, em boa fé, a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida
do possivel, produza o mesmo efeito.

CLAUSULA QUINTA - PROTECAO DE DADOS

5.1. As Partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca, que concordam com a
utilizacao de seus dados pessoais para a realizacao da operacao de crédito estabelecida, nos termos e
propositos contidos nos Documentos da Operacdo, autorizando expressamente, desde ja, o
compartilhamento destas informacdes com as partes envolvidas.

CLAUSULA SEXTA - ASSINATURA DIGITAL

6.1. As Partes concordam que, nos termos da “Declaracdo de Direitos de Liberdade Economica”,
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, serdao firmados de maneira digital por todos os seus signatarios, devendo, em
qualquer hipotese, ser emitido com certificado digital nos padroes ICP-BRASIL. Para este fim, serao
utilizados servicos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranca da
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assinatura digital por meio da sistemas de certificacao capazes de validar a autoria de assinatura
eletronica, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do documento, a fim
de verificar sua integridade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia
fisica (impressa), de tais documentos nao serdao exigidas para fins de cumprimento de obrigacoes
previstas neste instrumento.

CLAUSULA SETIMA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

7.1.  Este Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo sera regido e interpretado de acordo com
as leis da RepuUblica Federativa do Brasil.

7.2. Fica eleito o foro central da Comarca da Capital do estado de Sao Paulo como o Unico
competente para dirimir qualquer duvida suscitada sobre o presente com reniincia expressa de qualquer
outro por mais privilegiado que seja.

As Partes reconhecem e concordam que, para todos os fins de direito, independentemente da data de
conclusao das assinaturas digitais, considerar-se-a celebrado o presente instrumento na data abaixo

descrita.

E por estarem assim justas e contratadas, o presente Aditamento é firmado em formato eletronico, na
presenca de 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo - SP, 12 de maio de 2023.
(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)

(As assinaturas seguem na proxima pdgina)
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(Pdgina de Assinaturas do “Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1% Série da 46% Emissdo da Canal Companhia de Securitizacdo, Lastreados
em Créditos Imobilidrios Devidos pela GRU Elementos Desenvolvimento Imobiliario Ltda.”)

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Emissora
Nome: Nathalia Machado Loureiro

CPF/MF: 104.993.467-93
E-mail: nathalia@canalsecuritizadora.com.br

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario dos CRI
Nome: Eduardo Ippolito Nome: Cesar Queiroz Botelho
CPF/MF: 022.111.178-64 CPF/MF: 332.264.208-95

E-mail: eippolito@commcor.com.br E-mail: cesarbotelho@commcor.com.br

TESTEMUNHAS:
Nome: Isabelle Naomi Ueti Oshiro Nome: Gabriel Lange
CPF/MF: 462.409.658-47 CPF/MF: 165.171.717-62
E-mail: isabelle.naomi@galapagoscapital.com E-mail: gabriel.lange@galapagoscapital.com

(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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Anexo A ao “Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidarios da 1° Série da 46° Emissdo da Canal Companhia de Securitizagdo, Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos pela GRU Elementos Desenvolvimento Imobiliario Ltda.”

Cronograma das Datas de Pagamento dos CRI

Numero Data de Aniversario Data de Pagamento  Paga Juros? Incorpora Juros? Tai (%)
1 17/06/2023 17/06/2023 nao sim 0,0000%
2 17/07/2023 17/07/2023 nao sim 0,0000%
3 17/08/2023 17/08/2023 nao sim 0,0000%
4 17/09/2023 17/09/2023 nao sim 0,0000%
5 17/10/2023 17/10/2023 nao sim 0,0000%
6 17/11/2023 17/11/2023 nao sim 0,0000%
7 17/12/2023 17/12/2023 nao sim 0,0000%
8 17/01/2024 17/01/2024 nao sim 0,0000%
9 17/02/2024 17/02/2024 nao sim 0,0000%
10 17/03/2024 17/03/2024 nao sim 0,0000%
11 17/04/2024 17/04/2024 nao sim 0,0000%
12 17/05/2024 17/05/2024 nao sim 0,0000%
13 17/06/2024 17/06/2024 sim nao 0,6150%
14 17/07/2024 17/07/2024 sim nao 0,6233%
15 17/08/2024 17/08/2024 sim nao 0,6317%
16 17/09/2024 17/09/2024 sim nao 0,6403%
17 17/10/2024 17/10/2024 sim nao 0,6491%
18 17/11/2024 17/11/2024 sim nao 0,6580%
19 17/12/2024 17/12/2024 sim nao 0,6672%
20 17/01/2025 17/01/2025 sim nao 0,6765%
21 17/02/2025 17/02/2025 sim nao 0,6860%
22 17/03/2025 17/03/2025 sim nao 0,6957%
23 17/04/2025 17/04/2025 sim nao 0,7056%
24 17/05/2025 17/05/2025 sim nao 0,7158%
25 17/06/2025 17/06/2025 sim nao 0,7261%
26 17/07/2025 17/07/2025 sim nao 0,7367%
27 17/08/2025 17/08/2025 sim nao 0,7475%
28 17/09/2025 17/09/2025 sim nao 0,7586%
29 17/10/2025 17/10/2025 sim nao 0,7699%
30 17/11/2025 17/11/2025 sim nao 0,7815%
31 17/12/2025 17/12/2025 sim nao 0,7933%
32 17/01/2026 17/01/2026 sim nao 0,8054%
33 17/02/2026 17/02/2026 sim nao 0,8178%
34 17/03/2026 17/03/2026 sim nao 0,8305%
35 17/04/2026 17/04/2026 sim nao 0,8435%
36 17/05/2026 17/05/2026 sim nao 0,8568%
37 17/06/2026 17/06/2026 sim nao 0,8704%
38 17/07/2026 17/07/2026 sim nao 0,8844%
39 17/08/2026 17/08/2026 sim nao 0,8987%
40 17/09/2026 17/09/2026 sim nao 0,9134%
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41
42
43
44
45
46
47
438
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88

17/10/2026
17/11/2026
17/12/2026
17/01/2027
17/02/2027
17/03/2027
17/04/2027
17/05/2027
17/06/2027
17/07/2027
17/08/2027
17/09/2027
17/10/2027
17/11/2027
17/12/2027
17/01/2028
17/02/2028
17/03/2028
17/04/2028
17/05/2028
17/06/2028
17/07/2028
17/08/2028
17/09/2028
17/10/2028
17/11/2028
17/12/2028
17/01/2029
17/02/2029
17/03/2029
17/04/2029
17/05/2029
17/06/2029
17/07/2029
17/08/2029
17/09/2029
17/10/2029
17/11/2029
17/12/2029
17/01/2030
17/02/2030
17/03/2030
17/04/2030
17/05/2030
17/06/2030
17/07/2030
17/08/2030
17/09/2030

17/10/2026
17/11/2026
17/12/2026
17/01/2027
17/02/2027
17/03/2027
17/04/2027
17/05/2027
17/06/2027
17/07/2027
17/08/2027
17/09/2027
17/10/2027
17/11/2027
17/12/2027
17/01/2028
17/02/2028
17/03/2028
17/04/2028
17/05/2028
17/06/2028
17/07/2028
17/08/2028
17/09/2028
17/10/2028
17/11/2028
17/12/2028
17/01/2029
17/02/2029
17/03/2029
17/04/2029
17/05/2029
17/06/2029
17/07/2029
17/08/2029
17/09/2029
17/10/2029
17/11/2029
17/12/2029
17/01/2030
17/02/2030
17/03/2030
17/04/2030
17/05/2030
17/06/2030
17/07/2030
17/08/2030
17/09/2030
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sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim

0,9285%
0,9439%
0,9598%
0,9761%
0,9928%
1,0100%
1,0276%
1,0458%
1,0644%
1,0836%
1,1034%
1,1238%
1,1447%
1,1663%
1,1886%
1,2116%
1,2353%
1,2597%
1,2850%
1,3111%
1,3381%
1,3660%
1,3949%
1,4249%
1,4559%
1,4880%
1,5214%
1,5560%
1,5920%
1,6294%
1,6684%
1,7089%
1,7511%
1,7952%
1,8412%
1,8892%
1,9395%
1,9921%
2,0472%
2,1051%
2,1659%
2,2298%
2,2971%
2,3680%
2,4429%
2,5221%
2,6060%
2,6951%
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89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120

17/10/2030
17/11/2030
17/12/2030
17/01/2031
17/02/2031
17/03/2031
17/04/2031
17/05/2031
17/06/2031
17/07/2031
17/08/2031
17/09/2031
17/10/2031
17/11/2031
17/12/2031
17/01/2032
17/02/2032
17/03/2032
17/04/2032
17/05/2032
17/06/2032
17/07/2032
17/08/2032
17/09/2032
17/10/2032
17/11/2032
17/12/2032
17/01/2033
17/02/2033
17/03/2033
17/04/2033
17/05/2033

(o restante desta pdgina foi deixado intencionalmente em branco)

17/10/2030
17/11/2030
17/12/2030
17/01/2031
17/02/2031
17/03/2031
17/04/2031
17/05/2031
17/06/2031
17/07/2031
17/08/2031
17/09/2031
17/10/2031
17/11/2031
17/12/2031
17/01/2032
17/02/2032
17/03/2032
17/04/2032
17/05/2032
17/06/2032
17/07/2032
17/08/2032
17/09/2032
17/10/2032
17/11/2032
17/12/2032
17/01/2033
17/02/2033
17/03/2033
17/04/2033
17/05/2033
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sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim
sim

2,7897%
2,8904%
2,9979%
3,1128%
3,2360%
3,3683%
3,5108%
3,6648%
3,8316%
4,0130%
4,2109%
4,4277%
4,6663%
4,9299%
5,2229%
5,5505%
5,9190%
6,3368%
6,8142%
7,3652%
8,0081%
8,7680%
9,6799%
10,7946%
12,1881%
13,9798%
16,3689%
19,7138%
24,7313%
33,0942%
49,8205%
100,0000%
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Anexo B ao “Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 1° Série da 46° Emissdo da Canal Companhia de Securitizacdo, Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos pela GRU Elementos Desenvolvimento Imobiliario Ltda.”

Consolidacdo do Termo de Securitizacao

TERMO DE SECURITIZAGAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 46*
EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS
DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

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

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de emissora de valores
mobiliarios perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “S1” e devidamente
autorizada a funcionar como companhia securitizadora nos termos da Resolucao CVM 60 (conforme
definido abaixo), com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio
Innocenti, n° 474, conjuntos 1009 e 1010, bairro Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 41.811.375/0001-
19, neste ato representada por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu
estatuto social e identificados na respectiva pagina de assinatura deste instrumento (“Emissora” ou
“Securitizadora”); e

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

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 960,
14° andar, conjuntos 141 e 142, bairro Itaim Bibi, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
01.788.147/0001-50, devidamente autorizada a atuar como agente fiduciario de emissoes de valores
mobiliarios nos termos da Resolucdo CVM 17, neste ato devidamente representada na forma do seu
estatuto social por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social
e identificados na respectiva pagina de assinatura deste instrumento (“Agente Fiduciario dos CRI”),

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

CONSIDERANDO QUE:

A. em 09 de maio de 2023, GRU Elementos Desenvolvimento Imobiliario Ltda., sociedade
empresaria limitada unipessoal com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
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Rua Pequetita, n° 145, 7° andar, conjunto 73, sala 39, bairro Vila Olimpia, CEP 04.552-907,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 39.685.043/0001-93 (“Devedora”), na qualidade de emitente das
Notas Comerciais (conforme definido abaixo), e a Emissora, na qualidade de titular das Notas
Comerciais, celebraram o “Termo da 19 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em Série Unica,
com Garantias Reais, para Colocacdo Privada, da GRU Elementos Desenvolvimento Imobilidrio
Ltda.” (“Termo de Emissao de Notas Comerciais”), por meio do qual sao regidos os termos e

condicdes da 1 (primeira) emissao de notas comerciais, em série Unica, com garantias reais, da
Devedora, para colocacdo privada (“Emissao das Notas Comerciais”), composta por 47.800
(quarenta e sete mil e oitocentas) notas comerciais (“Notas Comerciais”), todas com valor

nominal unitario de RS 1.000,00 (um mil reais) na respectiva data de emissao (“Valor Nominal
Unitario das Notas Comerciais”), perfazendo a Emissdao das Notas Comerciais o montante total
de RS 47.800.000,00 (quarenta e sete milhdes e oitocentos mil reais) na respectiva data de
emissao (“Valor Total da Emissao das Notas Comerciais”), nos termos dos artigos 45 a 51 da Lei

14.195 (conforme definido abaixo);

as Notas Comerciais emitidas pela Devedora e subscritas e integralizadas pela Emissora
conferiram direito de crédito a Emissora em face da Devedora, correspondente a obrigacdo de
pagamento de todos os valores devidos pela Devedora em decorréncia das Notas Comerciais, nos
termos do Termo de Emissao de Notas Comerciais, incluindo, sem limitacao, o Valor Nominal
Unitario das Notas Comerciais, a Atualizacdo Monetaria (conforme definido abaixo), os Juros
Remuneratorios (conforme definido abaixo), bem como todos e quaisquer outros valores e
encargos eventualmente devidos por forca do Termo de Emissao de Notas Comerciais, incluindo
a totalidade dos respectivos acessorios, tais como Garantias (conforme definido abaixo),
Encargos Moratorios (conforme definido abaixo), multas, penalidades, prémios, indenizacoes,
despesas, custas, honorarios advocaticios e demais encargos contratuais e legais previstos e
relacionados ao Termo de Emissao de Notas Comerciais, os quais configuram créditos imobiliarios
por destinacao, nos termos da Lei n° 14.430 e da Resolucao CVM 60 (“Créditos Imobiliarios”);

a Devedora decidiu participar de uma operacao estruturada de securitizacdo de créditos
imobiliarios, nos termos da Lei n° 9.514, da Lei n° 14.430 e da Resolucao CVM 60, a qual sera
realizada pela Emissora, na qualidade de companhia securitizadora, nos termos do presente
Termo de Securitizacao (conforme definido abaixo);

o Termo de Emissdao de Notas Comerciais é custodiado pela Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com sede no municipio de Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, bairro Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88 (“Instituicdo Custodiante”), a qual é devidamente
autorizada a atuar como custodiante de valores mobiliarios nos termos da Resolucao CVM 32
(conforme definido abaixo), servindo assim de lastro para a emissao de certificados de recebiveis

imobiliarios, de forma a viabilizar a estruturacdo da Operacdo de Securitizacdo (conforme
definido abaixo);

por meio do presente instrumento, a Emissora tem interesse em emitir 47.800 (quarenta e sete
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mil e oitocentos) certificados de recebiveis imobiliarios da 12 série da sua 46* emissao (“CRI”),
lastreados nos Créditos Imobiliarios constituidos na forma do Termo de Emissdo de Notas
Comerciais (“Emissao dos CRI”), configurando, assim, uma operacao estruturada de
securitizacao dos Créditos Imobiliarios, nos termos da Lei n° 14.430 e da Resolucao CVM 60
(“Operacao de Securitizacao”);

F. os CRI serao objeto de distribuicao primaria por meio de oferta publica, pelo rito de registro
automatico, nos termos da Resolucdo CVM 160 (conforme definido abaixo), ndao estando,
portanto, sujeita a analise prévia da CVM, nos termos dos artigos 26 e 27 da referida Resolucao
(“Oferta”), e serao destinados exclusivamente a Investidores Profissionais (conforme definido
abaixo), os quais serao considerados Titulares dos CRI;

G. a distribuicao dos CRI ocorrera sob a coordenacdo da BS2 Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., com sede na Alameda Vicente Pinzon, n° 51, 11° andar, conjunto 1.101, CEP
04.547-130, bairro Vila Olimpia, no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 28.650.236/0001-92 (“Coordenador Lider”);

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

I as Partes dispuseram de tempo e condicées adequadas para a avaliacao e discussao de todas as
clausulas dos Documentos da Operacdo, cuja celebracao, execucao e extincao sao pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé,

RESOLVEM as Partes, de comum acordo e na melhor forma de direito, pautadas pelos principios da
probidade e boa-fé, celebrar o presente “Termo de SecuritizacGo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 19 Série da 46% Emissao da Canal Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos
Imobilidrios Devidos Pela GRU Elementos Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.” (“Termo de
Securitizacao”), de acordo com a Lei n° 14.430, a Resolucao CVM 60, a Resolucao CVM 160 e demais
disposicoes legais aplicaveis, o qual sera regido pelas clausulas e condicoes a seguir.

1. DEFINICOES E INTERPRETAGOES DAS DISPOSICOES

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

“Agente de Liquidacao dos CRI” A instituicao financeira responsavel pelas liquidacoes
financeiras da Emissora no ambito da Emissao dos CRI, ou seja,

a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
instituicao financeira, com sede no municipio de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar,
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“Agente Fiduciario dos CRI”

“Alienacdo Fiduciaria de Quotas da
Devedora Sob Condicao Resolutiva”

“Alienacdo Fiduciaria do Imovel Sob

Condicao Suspensiva”

“Alienacdo Fiduciaria Pré-Existente”

“Amortizacdo Extraordinaria”

“Amortizacao Extraordinaria

Facultativa das Notas Comerciais”

“Amortizacao Extraordinaria
Obrigatoria das Notas Comerciais”

“ANBIMA”

“Andncio  de Encerramento da

Distribuicao”

“Anuncio de Inicio de Distribuicdo”

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

“Atualizacdo Monetaria”

bairro Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
22.610.500/0001-88, ou qualquer outra pessoa que venha a
substitui-la a qualquer titulo.

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

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.10 deste
Termo de Securitizacgao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.10 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido no Termo de Emissao de
Notas Comerciais.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 7.3 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 7.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 7.1 deste
Termo de Securitizacao.

A Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais, associacao privada com filial na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, n° 8501, 21° andar, Pinheiros, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 34.271.171/0007-62.

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

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

A assembleia especial dos Titulares dos CRI, a ser realizada em
conformidade com a clausula 12 deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (h) da clausula
4.1 deste Termo de Securitizacao.
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“B3” A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdao - Balcao B3, instituicao
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a
prestacao de servicos de depositario eletronico de ativos
escriturais e liquidacao financeira, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48,
Centro, CEP 01.010-901.

“Documento de Aceitacao da Oferta” O documento de aceitacao da Oferta, conforme firmado por
cada um dos Titulares dos CRI.

“Cartorio de RTD” O competente cartorio de registros de titulos e documentos da
circunscricao dos domicilios e/ou das sedes das partes

signatarias do Termo de Emissao de Notas Comerciais e do
Contrato de Cessao, qual seja, a comarca do municipio de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo.

“Cessao Fiduciaria” Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.10 deste
Termo de Securitizacao.

“CETIP21” Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.2 deste
Termo de Securitizacao.

“CNPJ/ME” O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda.

“Codigo Civil” A Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Céddigo de Processo Civil” A Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015.

“COFINS” Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social.

“Condicoes Precedentes” Quando referidas em conjunto e indistintamente, as Condicées

Precedentes da Integralizacao e da Liberacao Inicial de
Recursos e as Condicoes Precedentes das Liberacoes de
Recursos do Fundo de Obras.

“Condicoes Precedentes da Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.3.1 deste
Integralizacdo e da Liberacdo Inicial Termo de Securitizacao.
de Recursos”

“Condicoes Precedentes das Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.3.2 deste
Liberacoes de Recursos do Fundo de Termo de Securitizacao.
Obras”
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“Conta do Patriménio Separado”

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas Sob Condicao Resolutiva”

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria do

Imdvel Sob Condicdo Suspensiva”

“Contrato de Cessao Fiduciaria”

“Contrato de Distribuicao”

“Contratos de Garantias”

“Coordenador Lider”

A conta corrente n° 44.134-8, mantida na agéncia n° 3100 do
Itad Unibanco S.A. (cdd. 341), de titularidade da
Securitizadora, atrelada ao Patriménio Separado.

Conforme eventualmente alterado, o “Instrumento Particular
de Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras
Avencas com Condicdo Resolutiva”, a ser celebrado entre a
titular da totalidade das quotas representativas do capital
social da Devedora, na qualidade de fiduciante, e a Emissora,
na qualidade de fiduciaria, com interveniéncia da Devedora,
para formalizacdo da Alienacao Fiduciaria de Quotas da
Devedora Sob Condicao Resolutiva.

Conforme eventualmente alterado, o “Instrumento Particular
de Alienacdo Fiducidria de Imovel em Garantia e Outras
Avencas com Condicdo Suspensiva”, a ser celebrado entre a
Devedora, na qualidade de fiduciante, e a Emissora, na
qualidade de fiduciaria, para formalizacdo da Alienacao
Fiduciaria do Imovel Sob Condicdo Resolutiva.

Conforme eventualmente alterado, o “Instrumento Particular
de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em Garantia e
Outras Avencas”, a ser celebrado entre a Devedora, na
qualidade de fiduciante, e a Emissora, na qualidade de
fiduciaria, para formalizacao da Cessao Fiduciaria.

Conforme eventualmente alterado, o “Contrato de
Coordenacdo, Colocacdo e Distribuicdo Publica, Sob Regime de
Melhores Esforcos de Colocacé@o, dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 19 Série da 469 (quadragésima sexta) Emissdo
da Canal Companhia de Securitizac@o”, a ser celebrado entre
a Devedora, na qualidade de contratante, e a Securitizadora,
na qualidade de contratada como coordenador lider.

Quando mencionados, em conjunto e indistintamente, o
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas Sob Condicao
Resolutiva, o Contrato de Alienacao Fiduciaria do Imovel Sob
Condicao Suspensiva e o Contrato de Cessao Fiduciaria.

A BS2 Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
qualificada no considerando (G) deste Termo de Securitizacao,
ou qualquer outra pessoa que venha a sucedé-la a qualquer
titulo.
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“CPF/ME”

”»

“Créditos Imobiliarios

“@”

“CRI_em Circulacao”, para fins de
quoérum

“CSLL”

”»

“Custo de Administracao

“CVM”

“Data de Aniversario”

“Data de Emissao dos CRI”

“Data de Pagamento do Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI”

“Data de Primeira Integralizacao”

“Data de Vencimento dos CRI”

“Data de Verificacao”

O Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda.

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

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 12 série da 46°
emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios nos termos deste Termo de Securitizacao.

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pela Emissora e/ou detidos pela
Devedora ou por suas controladoras e/ou sociedades por elas
controladas, ou seus administradores, incluindo, mas nao se
limitando a, pessoas direta ou indiretamente relacionadas a
qualquer das pessoas anteriormente mencionadas.

Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (d) da clausula
13.1 deste Termo de Securitizacao.

A Comissao de Valores Mobiliarios, entidade autarquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Economia, criada
pela Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, 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/MF sob o n°® 29.507.878/0001-08.

Tem o significado que lhe é atribuido no item (c) da alinea (h)
da clausula 4.1 deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (f) da clausula
4.1 deste Termo de Securitizacao

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (1) da clausula
4.1 deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (g) da clausula
4.1 deste Termo de Securitizacao.

Até o Ultimo Dia Util de cada més.
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“Declaracao de Veracidade”

[

Despesas”

“Despesas Extraordinarias”

“Despesas Iniciais”

“Despesas Ordinarias”

“Destinacao dos Recursos”

“Devedora”

“Dia Util”

“Direitos Creditorios

do

Empreendimento Alvo”

“Documentos da Operacao”

“Emissora” ou “Securitizadora”

A declaracao de veracidade a ser prestada pela Devedora nos
termos da minuta prevista no Anexo V do Termo de Emissao de
Notas Comerciais.

Quando mencionadas, em conjunto, as Despesas Iniciais, as
Despesas Extraordinarias e as Despesas Ordinarias.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 13.2.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 13.1.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 13.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.4 deste
Termo de Securitizacao.

A GRU Elementos Desenvolvimento Imobiliario Ltda.,
qualificada no considerando (A) deste Termo de Securitizacao.

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

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (c) da clausula
3.10 deste Termo de Securitizacao.

Os documentos que formalizam e integram a Operacao de
Securitizacdo, conforme eventualmente alterados, quais
sejam: (@) o Termo de Emissao de Notas Comerciais; (b) os
Contratos de Garantias; (c) o presente Termo de Securitizacao;
(d) o Contrato de Distribuicdo; o AnlUncio de Inicio de
Distribuicao; (f) o Aniincio de Encerramento de Distribuicao; e
(g) eventuais demais documentos relativos a Operacao de
Securitizacao.

A Canal Companhia de Securitizacdo, qualificada no
preambulo deste Termo de Securitizacdo, ou qualquer outra
pessoa que venha a sucedé-la a qualquer titulo.
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“Emissao das Notas Comerciais”

“Emissao dos CRI”

“Empreendimento Alvo”

“Empresa de Gerenciamento de
Obras”

“Escriturador das Notas Comerciais”

“Escriturador dos CRI”

“Eventos de Vencimento Antecipado”

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

A 12 série da 46 emissao de CRI da Emissora.

0O empreendimento logistico localizado no municipio de
Guarulhos, estado de Sao Paulo, cujas obras de construcao vém
sendo desenvolvidas pela Emissora no Imovel.

A pessoa juridica a ser contratada pela Devedora para
acompanhamento da evolucao fisico-financeira das obras do
Empreendimento Alvo, que podera ser qualquer uma das
seguintes empresas: (i) Dexter Engenharia Ltda., inscrita no
CNPJ sob o n ©67.566.711/0001-07; (ii) Engebanc Engenharia e
Servicos Ltda., inscrita no CNPJ sob n° 69.026.144/0001-13;
(iii) CTE - Centro de Tecnologia e Edificacdes Ltda., inscrita no
CNPJ sob o n° 64.030.638/0001-58; (iv) Colliers International
do Brasil Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
02.636.857/0001-28; e (v) Monitor Imobiliario Ltda., inscrita no
CNPJ sob o n° 24.961.698/0001-70, ou qualquer outra
prestadora de servicos de engenharia independente
eventualmente indicada pela Devedora para este fim,
previamente aprovada pela Securitizadora.

A instituicao financeira contratada pela Devedora para
escrituracao das Notas Comerciais, qual seja, a Vortx
Distribuidora de Titulos e Valores Imobiliarios Ltda,
instituicdo financeira constituida sob a forma de sociedade
limitada, com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, conjunto 41, Sala 2,
bairro Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
22.610.500/0001-88, ou qualquer outra pessoa que venha a
substitui-la a qualquer titulo.

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Imobiliarios Ltda,
instituicdo financeira constituida sob a forma de sociedade
limitada Unipessoal, com sede no municipio de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, conjunto
41, Sala 2, bairro Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, ou qualquer outra
pessoa que venha a substitui-la ou sucedé-la a qualquer titulo.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.11 deste
Termo de Securitizacao.
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“Eventos de Vencimento Antecipado
Automatico”

“Eventos de Vencimento Antecipado
Nao Automatico”

“Fundo de Despesas”

“Fundo de Obras”

“Garantias”

“Garantidora”

“Imovel”

“indice Substituto”

“Instituicao Custodiante”

“Investimentos Permitidos”

“Investidores Profissionais”

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.11 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.11 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 13.5 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 13.6 deste
Termo de Securitizacao.

Quando referidos em conjunto e indistintamente, a Alienacao
Fiduciaria de Quotas da Devedora Sob Condicao Resolutiva, a
Alienacdo Fiduciaria do Imével Sob Condicdo Suspensiva, a
Cessao Fiduciaria, o Fundo de Despesas e o Fundo de Obras.

A PMG Desenvolvimento Imobiliario Participacées Ltda.,
sociedade empresaria limitada unipessoal com sede no
municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Pequetita,
n° 145, 7° andar, conjunto 73, sala 38, bairro Vila Olimpia, CEP
04.552-907, ou qualquer outra pessoa que venha a sucedé-la a
qualquer titulo.

0 imdvel localizado no municipio de Guarulhos, estado de Sao
Paulo, na Avenida Amancio Gaiolli, n°1.717, bairro Agua
Chata, CEP 07251-250, objeto da matricula n° 13.920 do 1°
Cartorio de Registro de Imoveis de Guarulhos, estado de Sao
Paulo, no qual vém sendo desenvolvidas, pela Devedora, as
obras de construcao do Empreendimento Alvo.

Tem o significado que lhe é atribuido no inciso (i) da alinea (h)
da clausula 4.11 deste Termo de Securitizacao.

A instituicao custodiante do Termo de Emissao de Notas
Comerciais, qual seja, a Vortx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., qualificada no considerando (D)
deste Termo de Securitizacao, ou qualquer outra pessoa que
venha a substitui-la ou sucedé-la a qualquer titulo.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 9.11 deste
Termo de Securitizagao.

Significam os investidores profissionais, conforme definido no
artigo 11 da Resolucao CVM 30.
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“IOF/Cambio”

“IOF/TVM”

“IRPJ”
"IRRF”
“JUCESP”

“Juros Remuneratorios”

“Legislacao Socioambiental”

“Lei 6.404”

“Lei 9.514”

“Lei 10.931”

“Lei n® 14.195”

“Lei 14.430”

Imposto sobre Operacoes de Cambio

Imposto sobre Operacoes Relativas a Titulos e Valores
Mobiliarios

Imposto de Renda da Pessoa Juridica.
Imposto de Renda Retido na Fonte.
A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (i) da clausula
4.1 deste Termo de Securitizacao.

A legislacao e a regulamentacao ambiental e trabalhista
relativa a salde e seguranca ocupacional aplicaveis, inclusive
no que se refere a inexisténcia de trabalho escravo e infantil,
e a nao adocao de acdes que incentivem a prostituicao.

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispbe sobre
as sociedades por acoes.

A Lei n°9.514, de 20 de novembro de 1997, que regula o
Sistema de Financiamento Imobiliario.

A Lei n°10.931, de 2 de agosto de 2004, que dispde sobre a
afetacdao de incorporacdes imobilidrias, letras de crédito
imobiliario, cédula de crédito imobiliario, cédula de crédito
bancario, altera o decreto-lei 911, de 1 de outubro de 1969, as
leis 4.591, de 16 de dezembro de 1964, 4.728, de 14 de julho
de 1965, e 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras
providéncias.

A Lei Federal n° 14.195, de 26 de agosto de 2021, conforme
posteriormente alterada de tempos em tempos, que institui a
nota comercial, dentre outras providéncias.

A Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, que dispbe sobre a
emissao de Letra de Risco de Seguro por meio de sociedade
seguradora de proposito especifico, as regras gerais aplicaveis
a securitizacdo de direitos creditorios e a emissdao de
certificados de recebiveis, e a flexibilizacdo do requisito de
instituicdo financeira para a prestacao do servico de
escrituracao e de custodia de valores mobiliarios.
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“LGPD”

“Liberacao Inicial de Recursos”

“MDA”

“Medida Provisoria n° 2.200-2/01”

“Memorial Descritivo”

“Normas Anticorrupcao”

“Normas Antilavagem de Dinheiro”

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

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.3.3 deste
Termo de Securitizacgao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.2 deste
Termo de Securitizacao.

Medida Proviséria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.4.7 deste
Termo de Securitizacao.

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

As normas relativas a obtencdo de vantagem indevida,
pecuniaria ou de qualquer natureza, relacionada de qualquer
forma com a finalidade dos Documentos da Operacao, assim
relativas a atos lesivos, infracées ou crimes contra a ordem
econdmica ou tributaria, o sistema financeiro, o mercado de
capitais ou a administracao publica, nacional ou estrangeira,
conforme aplicavel, de “lavagem” ou ocultacao bens, direitos
e valores, terrorismo ou financiamento ao terrorismo, previstos
em legislacao nacional e/ou estrangeira aplicavel.

Pagina 21 de 110



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

“Notas Comerciais”

“Obrigacoes Garantidas”

“Oferta”

“Operacao de Securitizacao”

“Patrimonio Separado”

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

Todas e quaisquer obrigacdes, pecuniarias ou nao, principais ou
acessorias, presentes ou futuras, assumidas ou que venham a
ser assumidas pela Devedora perante a Emissora, o Agente
Fiduciario dos CRI e/ou os Titulares dos CRI, nos termos dos
Documentos da Operacao, incluindo, mas nao se limitando a:
(@) o pagamento dos Créditos Imobiliarios, abrangendo seu
valor principal, atualizacao monetaria, juros remuneratorios e
respectivos acessorios, tais como prémios, encargos
moratorios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas,
custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais com
relacdo a Emissao das Notas Comerciais e/ou dos CRI; (b) o
pagamento ou reembolso, conforme o caso, das despesas da
Operacao de Securitizacao, nos termos dos Documentos da
Operacao; e, ainda, (c) todo e qualquer custo, despesa,
encargo ou importancia a ser pago ou reembolsado pela
Devedora, conforme o caso, relacionado a constituicao e/ou
aperfeicoamento das Garantias, incluindo montantes que a
Emissora, o Agente Fiduciario dos CRI e/ou qualquer dos
Titulares dos CRI venham a desembolsar por conta da ou em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarias a excussao das Garantias
ou a salvaguarda dos seus direitos e prerrogativas decorrentes
dos Documentos da Operacao.

Tem o significado que lhe é atribuido no Considerando (F) deste
Termo de Securitizacao.

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

O patrimonio constituido, apds a instituicdio do Regime
Fiduciario, pelos Créditos Imobiliarios, pelos recursos mantidos
nos Investimentos Permitidos e pelas respectivas Garantias, os
quais, nos termos da Lei n° 14.430: (a) constituem Patrimonio
Separado, que nao se confunde com o patrimonio da Emissora;
(b) manter-se-ao apartados do patriménio da Emissora até que
se complete o resgate da totalidade dos CRI; (c) destinam-se
exclusivamente a liquidacao dos CRI, bem como ao pagamento
dos custos e obrigacOes fiscais nos termos deste Termo de
Securitizacao; (d) estao e deverao continuar isentos de
qualquer acao ou execucao promovida por credores da
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y

“Periodo de Capitalizacdo’

“m”

“Prazo de Distribuicao”

“Prazo  para  Atendimento  das
Condicoes Precedentes”

“Preco de Integralizacao”

“Prémio”

“Regime Fiduciario”

“Relatorio de Medicdo”

"Resgate Antecipado”

“Resgate Antecipado Facultativo das
Notas Comerciais”

“Resgate Antecipado Obrigatorio das
Notas Comerciais”

"Resgate Antecipado Total”

Emissora; (e) nao sao passiveis de constituicao de garantias ou
de excussao por quaisquer credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e sé responderao, exclusivamente,
pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto,
eventual aplicacdo do artigo 76 da Medida Provisdria n° 2.158-
35, de 24 de agosto de 2001; e (f) respondemos responderao
pelas obrigacoes inerentes aos CRI a que estao afetados.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 6.1.1 deste
Termo de Securitizacao.

Programa de Integracao Social.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 4.5 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.3.4 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 5.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido no inciso (iii) da clausula
7.2 deste Termo de Securitizacao.

0 regime fiduciario a ser instituido pela Securitizadora sobre os
Créditos Imobiliarios, a Conta do Patrimonio Separado, a Conta
Arrecadadora, os recursos mantidos nos Investimentos
Permitidos e as Garantias, nos termos da Lei n° 14.430.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 13.6.1 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 7.2 deste
Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 7.1 deste
Termo de Securitizagao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 7.1 deste
Termo de Securitizagao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 7.2 deste
Termo de Securitizacao.
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“Resolucao CVM 17”

“Resolucao CVM 30”

“Resolucao CVM 32”

“Resolucao CVM 60”

“Resolucao CVM 80”

“Resolucao CVM 81”

“Resolucao CVM 160”

‘(@”

“Termo de Emissao

de

Notas

Comerciais”

“Termo de Securitizacao”

“Titulares dos CRI”

A Resolucao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, que
dispoe sobre o exercicio da funcao de Agente Fiduciario dos
CRI.

A Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, que dispde
sobre o dever de verificacdo da adequacao dos produtos,
servicos e operacdes ao perfil do cliente, bem como define
Investidores Qualificados e Investidores Profissionais.

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

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

A Resolucao da CVM n° 80, de 29 de marco de 2022, conforme
alterada de tempos em tempos, que dispoe sobre o registro e
a prestacdo de informacdes periodicas e eventuais dos
emissores de valores mobiliarios admitidos a negociacao em
mercados regulamentados de valores mobiliarios.

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

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

Transferéncia Eletronica Disponivel.

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

O presente Termo de Securitizacao.

Os Investidores subscritores e detentores dos CRI.
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“Valor do Fundo de Despesas” Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 13.5 deste
Termo de Securitizacao.

“Valor Nominal Unitario das Notas Tem o significado que lhe é atribuido no Considerando (A) deste

Comerciais” Termo de Securitizacao.

“Valor Nominal Unitario Atualizado Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (h) da clausula
dos CRI” 4.1 deste Termo de Securitizacao.

“Valor Nominal Unitario dos CRI” Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (d) da clausula

4.1 deste Termo de Securitizacao.

“Valor Total da Emissao das Notas Tem o significado que lhe é atribuido no Considerando (A) deste
Comerciais” Termo de Securitizacao.

“Valor Total dos CRI” Tem o significado que lhe é atribuido na alinea (e) da clausula
4.1 deste Termo de Securitizacao.

1.1.1. As seguintes regras deverao ser aplicadas na interpretacao deste Termo de
Securitizacao, exceto se de outra forma expressamente indicado:

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

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

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

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

v) as referéncias a disposicoes legais devem ser interpretadas como referéncias a essas
disposicoes, tais como alteradas, ampliadas, consolidadas ou reeditadas, ou conforme sua

aplicacao seja alterada periodicamente por outras normas;

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

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

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

1.1.1.1.  Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados com
inicial em mailsculo e nao definidos de outra forma neste Termo de Securitizacao
terao o significado a eles atribuido no Termo de Emissao de Notas Comerciais ou, caso
nele ndo definido, nos demais Documentos da Operacao.

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

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

1.1.1.4.  Sem prejuizo do disposto nas clausulas 1.1.1.1 a 1.1.1.3 acima, as Partes,
neste ato, reconhecem e concordam que este Termo de Securitizacao integra um
conjunto de documentos que compdem a estrutura juridica da Operacao de
Securitizacao. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo a interpretacao das
obrigacbes das Partes neste instrumento devera ser solucionado levando em
consideracao uma analise sistematica de todos os Documentos da Operacao.

2. AUTORIZAGAO DA EMISSAO DOS CRI E DA EMISSAO DAS NOTAS COMERCIAIS
2.1. Aprovacao Societaria da Emissora. A Emissdo dos CRI foi devidamente aprovada de acordo com

as deliberacoes tomadas pelos diretores da Emissora, reunidos em Reunidao de Diretoria da Emissora,
realizada em 09 de maio de 2023, cuja ata sera registrada na JUCESP.

2.2. Aprovacao Societaria da Devedora. A realizacao da Emissao das Notas Comerciais e a assinatura,
pela Devedora, dos Documentos da Operacao dos quais seja parte ou interveniente anuente, foram
aprovadas com base nas deliberacoes tomadas na reunido de socios da Devedora realizada em 08 de
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maio de 2022 (“RS da Devedora”), cuja ata sera devidamente protocolada para arquivamento perante
a JUCESP.

2.3. Aprovacao Societaria da Garantidora. A constituicao pela Garantidora, enquanto Unica socia da

Devedora, da Alienacdo Fiduciaria de Quotas da Devedora Sob Condicdo Resolutiva, mediante a
celebracao do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas Sob Condicao Resolutiva, sera realizada com
base nas deliberacoes da reunidao de socios da Garantidora realizada em 08 de maio de 2023
(“Autorizacao da Garantidora”), em conformidade com o seu contrato social

3. DO OBJETO E DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

3.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, decorrentes das Notas Comerciais, aos CRI da 1°
série da 46 emissao da Emissora, cujas caracteristicas sao descritas na clausula 4.1 deste Termo de
Securitizacao.

3.2. Créditos Imobiliarios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de Securitizacao,
foram vinculados a presente Emissao dos CRI os Créditos Imobiliarios, decorrentes das Notas Comerciais,
de sua titularidade, com saldo devedor total de RS 47.800.000,00 (quarenta e sete milhdes e oitocentos

mil reais), na Data de Emissao.

3.2.1. Nos termos das declaracoes prestadas pela Devedora, a Emissora declara que os
Créditos Imobiliarios ndo se encontram vinculados a nenhuma outra emissado de certificados de
recebiveis imobiliarios.

3.2.2. O presente Termo de Securitizacdo e o respectivo Regime Fiduciario serao entregues
para registro e deposito centralizado dos CRI na B3, nos termos do §1° do artigo 26 da Lei 14.430.

3.3. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios vinculados
a este Termo de Securitizacao estao perfeitamente descritas e individualizadas no Anexo | deste Termo

de Securitizacao.

3.3.1. O Termo de Emissao de Notas Comerciais encontra-se custodiado pela Instituicao
Custodiante.

3.3.2.  Alnstituicao Custodiante emitira a declaracao constante do Anexo VI deste Termo de
Securitizacao, atestando o recebimento do Termo de Emissao de Notas Comerciais.

3.3.3. A atuacdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-a, tdo somente, a verificar o
preenchimento dos requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da
legislacao vigente. A Instituicdo Custodiante ndo sera responsavel por verificar a suficiéncia,
validade, qualidade, veracidade ou completude das informacdes técnicas e financeiras
constantes de qualquer documento que lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar,
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3.4.

complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacdes dos documentos recebidos.
3.3.4.  Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, a Devedora
obriga-se a enviar a Instituicao Custodiante 1 (uma) via original emitida eletronicamente do

aditamento para fins de custodia.

Destinacdo dos Recursos dos Créditos Imobiliarios: Os recursos liquidos captados pela Devedora

por meio da emissao das Notas Comerciais serao destinados, integral e exclusivamente, pela Devedora,
para o reembolso de custos e despesas de natureza imobiliaria incorridas pela Devedora nos 24 (vinte e

quatro) meses imediatamente anteriores a data de encerramento da oferta publica dos CRI na CVM,

diretamente relacionados a aquisicdo do Imoével e ao desenvolvimento das obras de construcao do

Empreendimento Alvo (“Destinacao dos Recursos™).

3.4.1. 0 Agente Fiduciario dos CRI tera a obrigacao de acompanhar o efetivo direcionamento
de todos os recursos obtidos por meio da emissao das Notas Comerciais.

3.4.2. Sera vedada a utilizacao dos recursos captados pela Devedora com a Emissao das Notas
Comerciais para qualquer finalidade diversa daquela expressa na clausula 3.4 acima, sob pena
de configuracao de Evento de Vencimento Antecipado, conforme disposto no Termo de Emissao
de Notas Comerciais.

3.4.3. Comprovacao da Destinacao dos Recursos. Para fins de comprovacao da Destinacao

dos Recursos, a Devedora encaminhou ao Agente Fiduciario dos CRI, previamente as assinaturas
deste Termo de Securitizacdo, com coOpia para a Securitizadora, o relatério descritivo das
despesas, nos termos do Anexo Il ao Termo de Emissao de Notas Comerciais, acompanhado dos
documentos comprobatorios da referida destinacdo, comprovando-se o total de
RS 48.225.935,56 (quarenta e oito milhdes, duzentos e vinte e cinco mil, novecentos e trinta e
cinco reais e cinquenta e seis centavos). Ademais, neste caso, a Devedora declarou e certificou,
no ambito do Termo de Emissao de Notas Comerciais, que as despesas a serem objeto de
reembolso ndo estdao vinculadas a qualquer outra emissao de CRI lastreado em créditos
imobiliarios por destinacao.

3.4.4, A Devedora declarou, no ambito do Termo de Emissao de Notas Comerciais, que,
excetuados os recursos obtidos com o Termo de Emissao de Notas Comerciais, o Empreendimento
Alvo nao recebeu quaisquer recursos oriundos de qualquer outra captacao por meio da emissao
de certificados de recebiveis imobiliarios, lastreados em instrumentos de divida da Devedora.

3.4.5. Sempre que razoavelmente solicitado por escrito por qualquer autoridade, pela CVM,
Receita Federal do Brasil ou de qualquer outro érgao regulador decorrente de solicitacdo ao
Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Securitizadora, para fins de atendimento das obrigacoes legais
e exigéncias de orgaos reguladores e fiscalizadores, a Devedora devera enviar, dentro do prazo
de 10 (dez) dias contados da respectiva solicitacao, salvo se prazo menor for exigido pela
autoridade que demandar a referida comprovacdo, copias das notas fiscais ou notas fiscais
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eletronicas e de seus arquivos no formato “XML” de autenticacao das notas fiscais (conforme o
caso), comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta
destinacao dos recursos, atos societarios, comprovantes, pedidos e demais documentos
comprobatodrios que julgar necessario para acompanhamento da utilizacao dos recursos oriundos
das Notas Comerciais.

3.4.6. Sem prejuizo do disposto nesta clausula 3.4, a Devedora declarou e garantiu, no
ambito do Termo de Emissao de Notas Comerciais, que as obras do Empreendimento Alvo foram,
estao sendo e serdo, até a sua conclusao, executadas considerando as normas especificas para
construcées de mesma natureza do Empreendimento Alvo, conforme plantas, especificacoes,
cronograma fisico, cronograma financeiro, respectivas aprovacées nos 6rgaos competentes e no
memorial descritivo elaborado (“Memorial Descritivo”), os quais deverao ser entregues aos
Titulares dos CRI, com cépia a Securitizadora, previamente a data de integralizacdo dos CRI.

3.4.7. A Devedora sera a responsavel pela custodia e guarda dos documentos referentes a
Destinacao dos Recursos que comprovem a utilizacao dos recursos obtidos pela Devedora em
razao do recebimento do Preco de Integralizacao, nos termos do Termo de Emissao de Notas
Comerciais.

3.4.8. A Emissora e o Agente Fiduciario dos CRlI nao realizardao diretamente o
acompanhamento fisico de obras no Empreendimento Alvo, estando tal verificacao restrita ao
envio, pela Devedora ao Agente Fiduciario dos CRI, com cépia a Emissora, quando o caso, dos
respectivos documentos comprobatorios. Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente
Fiduciario dos CRI podera contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar tais
documentos comprobatorios, sendo certo que a contratacdo seguira critérios de razoabilidade e
bom-senso.

3.4.9. Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Emissora
assumirdo que os documentos originais ou coOpias autenticadas de documentos que
eventualmente sejam encaminhados pela Devedora ou por terceiros a seu pedido, nao foram
objeto de fraude ou adulteracao, nao cabendo a estes a responsabilidade por verificar a
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informacdes técnicas e
financeiras dos eventuais documentos enviados pela Devedora, tais como notas fiscais, faturas
e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, objeto da
Destinacao dos Recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacoes acerca da Destinacao dos
Recursos.

3.4.10. No ambito das Notas Comerciais, a Devedora se obrigou, em carater irrevogavel e
irretratavel, a indenizar a Emissora, os Titulares dos CRI e/ou o Agente Fiduciario dos CRI,
conforme o caso, por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo
custas judiciais e honorarios advocaticios) que vierem a, comprovadamente, incorrer, com base
em decisao judicial transitada em julgado, em decorréncia da utilizacdo dos recursos oriundos
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da emissao das Notas Comerciais de forma diversa da estabelecida nesta clausula, exceto em
caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé dos Titulares dos CRI, do Agente Fiduciario dos CRI
e/ou da Emissora.

3.4.11.0 valor da indenizacao previsto na clausula 3.4.10 acima esta limitado, em qualquer
circunstancia, ao valor de principal das Notas Comerciais, acrescido (a) da Atualizacao
Monetaria; (b) dos Juros Remuneratorios; e (c) dos Encargos Moratérios, caso aplicavel.

3.5. Vinculacao dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora em virtude
dos Créditos Imobiliarios serao computados e integrarao o lastro dos CRI até sua integral liquidacao.
Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios e a Conta do Patrimoénio
Separado 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 com ou em decorréncia de outras obrigacées da Emissora.
Neste sentido, os Créditos Imobiliarios, as Garantias, incluindo o Fundo de Despesas, o Fundo de Reserva,
os recursos mantidos nos Investimentos Permitidos e a Conta do Patrimonio Separado:

(a) constituem Patriménio Separado, que nao se confunde com o patrimonio da Emissora;

(b) manter-se-ao apartados do patrimonio da Emissora até que se complete o resgate da totalidade
dos CRI;

(c) destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao pagamento dos custos e
obrigacdes fiscais nos termos deste Termo de Securitizacao;

(d) estao e deverao continuar isentos de qualquer acao ou execucao promovida por credores da
Emissora;

(e) ndo sao passiveis de constituicao de garantias ou de excussao por quaisquer credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam, e so responderao, exclusivamente, pelas obrigacoes
inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual aplicacao do artigo 76 da Medida
Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001; e

(f) respondemos responderao pelas obrigacoes inerentes aos CRI a que estao afetados.

3.6. Todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios serao pagos diretamente a
Conta do Patrimonio Separado, mediante TED ou por outra forma permitida ou nao vedada pelas normas
entao vigentes.

3.7. As Partes se comprometem a nao onerar, de qualquer maneira, e nao agir de forma que
possibilite a modificacao de qualquer caracteristica dos Créditos Imobiliarios, e reconhecem que, para
consecucao da Operacao de Securitizacao, € essencial que os Créditos Imobiliarios permanecam com
suas caracteristicas originais, estabelecidas neste Termo de Securitizacdao, sendo certo que eventual
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alteracao dessas caracteristicas podera interferir no lastro dos CRI.

3.8. Por forca da vinculacao das Notas Comerciais aos CRI, fica, desde ja, estabelecido que a Emissora
devera manifestar-se conforme orientacao deliberada pelos Titulares dos CRI, apds a realizacao de uma
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizacao, estando excetuada
as hipoteses de aditamento decorrentes de (i) alteracdes a quaisquer Documentos da Operacao ja
expressamente permitidas nos termo(s) do(s) respectivos(s) Documento(s) da Operacao; (ii) da
necessidade de atendimento de exigéncias da CVM ou das camaras de liquidacao onde os CRI estejam
registrados para negociacao, ou em consequéncia de normas legais regulamentares, inclusive decorrente
de exigéncias cartorarias devidamente comprovadas; (iii) da correcao de erros manifestos, seja ele um
erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético, ou meramente procedimentais; e/ou (iv) em virtude da
atualizacao dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracao na razao social, endereco e telefone,
entre outros, desde que as alteracdes ou correcdes referidas nos itens “ii”, “iii” e “iv”’ acima nao possam
acarretar qualquer prejuizo aos Titulares dos CRI ou qualquer alteracao no fluxo dos CRI, e, em qualquer
caso, desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI.

3.9. Administracao Ordinaria dos Créditos Imobiliarios: As atividades relacionadas a administracao
dos Créditos Imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais serao exercidas pela Emissora, incluindo-se

nessas atividades, principalmente, mas sem limitacdo, o calculo e envio de informacao a Devedora
previamente as suas datas de vencimento quanto ao valor das parcelas decorrentes das Notas
Comerciais, bem como o saldo devedor das Notas Comerciais, acrescido dos respectivos juros
remuneratorios e demais encargos, além do recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os
pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios na Conta do Patrimonio
Separado, deles dando quitacao.

3.10. Garantias da Operacao: O fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacées Garantidas, sera
garantido pelas seguintes Garantias:

(a) Alienacao Fiduciaria de Quotas da Devedora Sob Condicdo Resolutiva: a alienacao fiduciaria das
quotas da Devedora, sob condicao resolutiva, a ser constituida por sua socia, a Garantidora, em favor

da Emissora, com interveniéncia da Devedora, nos termos do “Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avencas com Condicdo Resolutiva” (“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas Sob Condicao Resolutiva”), o qual tera por objeto a integralidade das quotas da

Devedora, conforme clausula 6.1 do Termo de Emissao de Notas Comerciais (“Alienacao Fiduciaria de
Quotas da Devedora Sob Condicao Resolutiva”);

(b) Alienacéo Fiduciaria do Imovel sob Condicdo Suspensiva: a alienacdo do Imdvel, sob condicédo

suspensiva, a ser constituida pela Devedora em favor da Emissora, nos termos do “Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avencas com Condig¢do Suspensiva”
(“Contrato de Alienacao Fiduciaria do Imdvel Sob Condicao Suspensiva”), conforme clausula 6.2 do

Termo de Emissao de Notas Comerciais (“Alienacao Fiduciaria do Imovel sob Condicao Suspensiva”);

(c) Cessao Fiduciaria: a cessao fiduciaria sobre a totalidade dos direitos creditorios, principais e
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acessorios, futuros, de titularidade da Devedora, decorrentes de eventuais contratos de locacao
comercial do Empreendimento Alvo, apds a conclusao de suas obras (“Direitos Creditorios do
Empreendimento Alvo”), a ser constituida pela Devedora em favor da Emissora mediante a celebracao
do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios em Garantia e Outras Avencas”
(“Contrato de Cessao Fiduciaria”), conforme clausula 6.3 do Termo de Emissao de Notas Comerciais
(“Cessao Fiduciaria”);

(d) o Fundo de Despesas, constituidos nos termos da clausula 13.6 deste Termo de Securitizacao; e
(e) o Fundo de Obras, constituidos nos termos da clausula 13.7 deste Termo de Securitizacao.

3.10.1. Observadas as condi¢cbes suspensivas e resolutivas constantes dos Contratos de
Garantias, as Garantias serao outorgadas em carater irrevogavel e irretratavel e entrarao em
vigor na data de assinatura dos seus respectivos instrumentos constitutivos, sendo, a partir da
referida data, valida em todos os seus termos e vinculando seus respectivos sucessores até o
pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

3.10.2. Considerando a multiplicidade das garantias que serao constituidas em favor da
Emissora, fica desde ja estabelecido que estas garantem o fiel, tempestivo e integral
cumprimento de todas as Obrigacoes Garantidas, podendo a Emissora executa-las
individualmente ou em conjunto, independentemente da ordem de nomeacao, sendo certo que
a excussao de quaisquer das Garantias nao prejudicara, nem impedira, a excussao das demais.
Adicionalmente, considerando o exposto, a ordem de excussao das Garantias sera estabelecida
exclusivamente pelos Titulares dos CRI, conforme deliberacao emanada em Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI convocada para essa finalidade.

3.11. Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais. A Emissora podera considerar
antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis as obrigacdes da Devedora decorrentes do Termo
de Emissao de Notas Comerciais quando identificada a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos
nos itens abaixo (“Eventos de Vencimento Antecipado”), desde que decorrido eventual e respectivo
prazo de cura. As partes signatarias do Termo de Emissdao de Notas Comerciais estabeleceram as

hipoteses de vencimento antecipado de forma automadtica, ou seja, sem a necessidade de deliberacao
pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, na clausula 10.1.1 do
Termo de Emissao de Notas Comerciais, conforme replicada na clausula 3.11.1 abaixo (“Eventos de
Vencimento Antecipado Automatico”) e as hipoteses de vencimento antecipado de forma ndo
automdtica na clausula 10.1.2 do Termo de Emissdao de Notas Comerciais, conforme replicada na
clausula 3.11.2 abaixo (“Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automatico”).

3.11.1. Asseguintes situacoes configuram Eventos de Vencimento Antecipado Automatico das
Notas Comerciais:
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(i) caso sejam constituidas novas dividas e/ou garantias pela Devedora, exceto se
previamente autorizados pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI;

(ii) pedido de autofaléncia, faléncia ndo elidida no prazo legal ou decretacao de faléncia

da Devedora e/ou pedido de insolvéncia civil ou de pessoa natural superendividada (nos termos
da Lei n°® 14.181, de 1° de julho de 2021);

(iii) pedido de recuperacao judicial ou extrajudicial formulado pela Devedora,
independente de deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juizo
competente, ou qualquer procedimento analogo que venha a ser criado por lei ou a submissao a
qualquer credor ou classe de credores de pedido de negociacao de plano de recuperacao
extrajudicial, formulado pelas partes aqui mencionadas, ou, ainda, por qualquer de seus
acionistas, quotistas ou socios, independentemente de ter sido requerida homologacao judicial
do referido plano;

(iv) liquidacao, dissolucao ou extincao (ou qualquer procedimento analogo que venha a
ser criado por lei), da Devedora;

(\%) descumprimento de qualquer obrigacdo pecuniaria assumida pela Devedora ou
decretacao de vencimento antecipado de quaisquer operacOes financeiras de captacao de
recursos no mercado financeiro, financiamentos ou dividas contraidas pela Devedora junto a
outras instituicées financeiras integrantes do Sistema Financeiro Nacional, em valor, unitario ou
agregado, igual ou superior a RS 100.000,00 (cem mil reais), salvo se comprovado, em até 5
(cinco) Dias Uteis contados do fato, que tal inadimplemento ndo ocorreu ou foi devidamente
sanado;

(vi) desapropriacdo, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade
governamental de qualquer jurisdicao que resulte em Efeito Adverso Relevante a Devedora;

(vii) extincao ou limitacdo de vigéncia ou de efeitos de quaisquer dos Documentos da
Operacao, seja por decisdo judicial, nulidade, anulacao, resilicao, rescisdao, denlncia, distrato
ou por qualquer outra razao admitida em direito;

(viii) constatacao de que a Devedora utilizou recursos captados por meio da Operacao de
Securitizacao em destinacao diversa daquela exigida nos termos deste instrumento;

(ix) cessao, promessa de cessao ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de
transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pela Devedora de qualquer de suas obrigacoes

assumidas no Termo de Emissao de Notas Comerciais;

(x) constituicdo de qualquer Onus sobre as Garantias, quaisquer das obrigacdes da
Devedora, bem como de direitos da Securitizadora e/ou dos Titulares dos CRI, previstos em um
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Documento da Operacdo desde que ndo sanadas em até 5 (cinco) Dias Uteis contadas da
constatacao;

(xi) efetivacao de desapropriacao, de confisco ou de qualquer outro ato de qualquer
entidade governamental de qualquer jurisdicao, que exproprie, afete ou possa afetar o
Empreendimento Alvo, ou, ainda, a posse, direta ou indireta, da Devedora, conforme aplicavel,
sobre o Imovel; e

(xii) ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cédigo Civil.

3.11.2. Asseguintes situacoes configuram Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automatico
das Notas Comerciais:

(i) descumprimento, pela Devedora, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigacao
pecuniaria prevista em qualquer dos Documento da Operacao, nao sanado no prazo de cura
especifico ou, caso ndo haja prazo de cura especifico, em 1 (um) Dia Util contados do
descumprimento;

(ii) descumprimento, pela Devedora, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigacao
nao pecuniaria prevista em qualquer dos Documento da Operacédo, nao sanado no prazo de cura
especifico ou, caso nao haja prazo de cura especifico, em 5 (cinco) Dias Uteis contados do
descumprimento;

(iii) comprovacao de incorrecao ou incompletude de qualquer declaracao ou informacao
prestada pela Devedora em um dos Documentos da Operacao, desde que nao sanadas em até 5
(cinco) Dias Uteis contadas da constatacéo;

(iv) comprovacao de falsidade, inconsisténcia, insuficiéncia de qualquer declaracao ou
informacao prestada pela Devedora em um dos Documentos da Operacao, desde que nao sanadas
em até 5 (cinco) Dias Uteis contadas da constatacao;

(V) protesto de titulos contra a Devedora, em valor individual ou agregado igual ou
superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) salvo se, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data do recebimento na notificacao de protesto: (a) o protesto for suspenso,
cancelado ou sustado; ou (b) forem prestadas e aceitas garantias em juizo em valor no minimo
equivalente ao montante protestado;

(vi) caso qualquer Garantia deixe de ser efetivamente constituida (com a devida conclusao
de todos os registros, arquivamentos e demais formalizacoes aplicaveis), na forma e nos prazos

exigidos pelos respectivos Documentos da Operacao;

(vii) caso qualquer das Garantias torne-se inabil, impropria ou insuficiente para assegurar
0 pagamento das ObrigacOes Garantidas;
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(viii) recebimento, pela Devedora, de valores decorrentes de alguma das Garantias de
forma diversa a exigida nos Documentos da Operacao, sem o respectivo repasse a Emissora, na
forma e no prazo estabelecidos para esse repasse nos referidos instrumentos, conforme
aplicavel;

(ix) transformacao do tipo societario da Devedora e/ou alteracao substancial no objeto
social da Devedora que modifique atividades atualmente por ela praticadas ou de forma a
agregar a essas atividades, novos negocios que possam representar desvios significativos e
relevantes em relacao as atividades atualmente desenvolvidas pela Devedora;

(x) alteracao ou transferéncia de controle, direto ou indireto, da Devedora;

(xi) cisao, fusao, incorporacao, inclusive incorporacao de acées, ou qualquer outra forma
de reorganizacao societaria envolvendo a Devedora;

(xii) inclusao, em acordo societario ou contrato social da Devedora, de dispositivo que
importe em restricoes a capacidade de cumprimento das obrigacées assumidas por estes nos
Documentos da Operacao;

(xiii) reducao de capital social da Devedora;

(xiv) resgate ou amortizacao de quotas, pagamento pela Devedora de dividendos, enquanto
perdurar a Alienacao Fiduciaria de Quotas, e/ou juros sobre o capital proprio ou a realizacao de
quaisquer outros pagamentos a seus socios (exceto os dividendos obrigatérios por lei e os juros
sobre capital proprio imputados aos dividendos obrigatorios);

(xv) constatacao da invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade total ou parcial
de quaisquer das obrigacoes da Devedora assumidas em um Documento da Operacao;

(xvi) pratica, pela Devedora de qualquer ato visando a anular, questionar, revisar,
cancelar, descaracterizar ou repudiar, por procedimento de ordem litigiosa, judicial, arbitral ou
administrativa, qualquer Documento da Operacao ou documento vinculado aos CRI, ou de seus
eventuais respectivos aditamentos, conforme aplicavel, ou qualquer de suas disposicoes, com
excecao das hipdteses de descumprimento por culpa exclusiva da Emissora das obrigacoes
previstas nos Documentos da Operacao;

(xvii) descumprimento, pela Devedora, de suas obrigacdes relacionadas a Destinacao dos
Recursos, conforme previstas neste instrumento;

(xviii) existéncia de questionamento a respeito da validade da aquisicao do Imovel ou, ainda,

alegacoes de fraude contra credores, sendo certo que, caso a Devedora obtenha qualquer
decisao judicial com efeito suspensivo em relacao ao questionamento, o vencimento antecipado
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ndo sera aplicavel enquanto durar o efeito suspensivo da referida decisao, passando a ser
aplicavel se e quando o efeito suspensivo deixar de existir;

(xix) nao renovacgao, cancelamento, revogacao ou suspensao das autorizacdes, concessoes,
subvencdes, alvaras ou licencas, caso aplicaveis, necessarias para o regular exercicio das
atividades pela Devedora, exceto se, dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
de tal nao renovacao, cancelamento, revogacao ou suspensao, a Devedora comprovar a
existéncia de provimento jurisdicional autorizando a regular continuidade das atividades até a
renovacao ou a obtencao da referida autorizacao ou licenca ou comprovar que estejam em curso
os procedimentos de renovacao;

(xx) descumprimento pela Devedora, no prazo estipulado para tanto pela respectiva
autoridade, de decisao administrativa, arbitral ou judicial, para a qual nao seja obtido ou
reestabelecido efeito suspensivo em um prazo de até 30 (trinta) dias contados da data do
proferimento da manifestacao ou da decisao da autoridades, judicial ou arbitral, conforme o
caso, ou ainda, nao seja apresentado recursos cabivel dentro do prazo legal aplicavel, em valor
individual ou agregado igual ou superior a RS 100.000,00 (cem mil reais) que nao esteja sob
efeito suspensivo;

(xxi) existéncia contra a Devedora de decisao judicial ou administrativa que nao esteja sob
efeito suspensivo, relacionada a qualquer norma ambiental ou a crimes ambientais;

(xxii) violacdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro,
relativo a pratica de corrupcao ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem
limitacao, a Legislacao Anticorrupcao e Antilavagem de Dinheiro e a Legislacao Socioambiental,
conforme aplicaveis, pela Devedora; e

(xxiii) existéncia contra a Devedora de decisao judicial ou administrativa que nao esteja sob
efeito suspensivo, em decorréncia de condutas relacionadas a Legislacao Socioambiental e/ou a
Normas Anticorrupcao e Normas Antilavagem de Dinheiro.

3.11.3. As comunicacoes acerca da ocorréncia de quaisquer Eventos de Vencimento
Antecipado deverao ser realizadas nos termos da clausula 10.1.3 do Termo de Emissao de Notas
Comerciais, e respectivas subclausulas, conforme replicadas nas clausulas 7.2.2 e seguintes
deste Termo de Securitizacao.

3.11.4. A convocacao de eventual Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para deliberar
acerca da decretacao, ou nao, do vencimento antecipado das Notas Comerciais em caso de
ocorréncia de quaisquer Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automatico, sera realizada nos
termos da clausula 7.2.5 e, ainda, da clausula 12 deste Termo de Securitizacao, devendo ser
observado o quérum de deliberacao imposto a situacao.

IDENTIFICAGAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO
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4.1.

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

Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

(8)

(h)

Emissao: 13;
Série: 46%;
Quantidade de CRI: 47.800 (quarenta e sete mil e oitocentos);

Valor Nominal Unitdrio dos CRI: RS 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissao dos CRI,
conforme definida abaixo (“Valor Nominal Unitario dos CRI”);

Valor Total dos CRI: RS 47.800.000,00 (quarenta e sete milhdes e oitocentos mil reais), na Data
de Emissao dos CRI, conforme definida abaixo (“Valor Total dos CRI”);

Data de Emissdo dos CRI: Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao dos CRI é o dia
15 de maio de 2023 (“Data de Emissao dos CRI”);

Prazo e Data de Vencimento dos CRI: Os CRI terdo o prazo de 3.655 (trés mil, seiscentos e
cinquenta e cinco) dias corridos contados da Data de Emissao dos CRI, vencendo-se, portanto,
em 17 de maio de 2033 (“Data de Vencimento dos CRI”), ressalvada a possibilidade de liquidacao
antecipada dos CRI em razao do Resgate Antecipado dos CRI ou, ainda, do Resgate Antecipado
Obrigatério das Notas Comerciais ou do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais,

nos termos deste Termo de Securitizacdo e do Termo de Emissao de Notas Comerciais,
respectivamente;

Atualizagdo Monetdria: O Valor Nominal Unitario dos CRI ou o seu saldo, conforme o caso, sera
atualizado monetariamente, a cada Periodo de Capitalizacdo (conforme abaixo definido), pela
variacao mensal positiva do IPCA, calculada pro-rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias corridos (em cada Data de Aniversario, conforme definida abaixo),
desde a Data de Primeira Integralizacdo (inclusive), ou a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme o caso, até a proxima Data de Aniversario (exclusive), de acordo com a
seguinte formula (“Atualizacdo Monetaria” e “Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI”,
respectivamente):

VNA = VAB x C
Onde:

VNA = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
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VNB = Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o
caso, na ultima data de atualizacdo, amortizacdo, pagamento ou incorporacao de juros, se
houver, o que ocorrer por ultimo. Valor em reais calculado/informado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variacao mensal positiva acumulada do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dep

le dct
¢~ (77)
NIy 4

Onde:
k = nUmero de ordem de NIk, variando de 1 até n;

NIk = Nimero-indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente anterior ao més da data
de atualizacdo, ou seja, a titulo de exemplificacdo, na Data de Pagamento de Juros
Remuneratorios do més de junho, sera utilizado o nimero indice do IPCA do més de abril,
divulgado no més de maio;

NIk-1 = Nimero-indice do IPCA referente ao terceiro més imediatamente anterior ao més da data
de atualizacdo, ou seja, a titulo de exemplificacdo, na Data de Aniversario do més de junho,
sera utilizado o nimero indice do IPCA do més de marco, divulgado no més de abril;

dcp = nimero de dias corridos entre a Data de Primeira Integralizacao ou a Data de Aniversario
imediatamente anterior e a data de calculo, sendo “dcp” um numero inteiro; e

dct = nUmero de dias corridos entre a ultima Data de Aniversario e a proxima Data de Aniversario,
sendo “dct” um numero inteiro. Exclusivamente para a primeira Data de Aniversario, “dct” sera
igual a 31 dias corridos.

Sendo que:
(a) a aplicacao do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislacao em vigor, sem
necessidade de aditamento ao Termo de Emissao de Notas Comerciais ou ao Termo de

Securitizacao, ou qualquer outra formalidade;

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

(c) considera-se como “Data de Aniversario” o dia 17 (dezessete) de cada més, sendo a
primeira a primeira Data de Aniversario em 17 de junho de 2023;
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(¥

(d) considera-se como més de atualizacao o periodo mensal compreendido entre duas
Datas de Aniversario consecutivas;

(e) a atualizacao monetaria sera aplicavel desde que a variacao seja positiva, devendo a
variacdo negativa ser desconsiderada. Nao serao devidas quaisquer compensacdes entre a
Devedora e a Emissora, ou entre a Devedora e os Titulares dos CRI, em razdo do critério
adotado; e

(f) excepcionalmente (i) na primeira Data de Pagamento de Juros Remuneratorios,
devera ser acrescido aos Juros Remuneratorios devidos o produtorio do “Fator de Juros” de 2
(dois) dias corridos, e (ii) na primeira Data de Aniversario devera ser acrescido um valor
equivalente ao produtério do fator de correcao equivalente a 2 (dois) dias corridos, calculado
pro rata temporis, de acordo com as formulas constantes desta alinea “h”.

(i) Caso o IPCA, por qualquer motivo, deixe de ser publicado durante o prazo
dos CRI ou tenha a sua aplicacao proibida, o Valor Nominal Unitario dos CRI passara a
ser atualizado por qualquer outro indice que venha a substitui-lo, por forca de lei ou
regulamento aplicavel a hipotese (“indice Substituto”). Na falta de indice Substituto,
sera convocada Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para definicao de novo
indice a ser utilizado para atualizacdo do Valor Nominal Unitario Atualizado,
observadas as estipulacées do Termo de Emissao de Notas Comerciais e do Termo de

Securitizacao, de modo que o indice definido em Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI sera aplicado ao Termo de Emissao de Notas Comerciais.

(ii) A aplicacéo do IPCA ou de qualquer indice Substituto, quando for o caso,
ocorrera na menor periodicidade permitida por lei, respeitada a metodologia de
célculo adotada pela B3 para o indice Substituto, conforme o caso, prescindindo
eventual modificacdo da periodicidade de aplicacdo da correcao monetaria de
aditamento deste Termo de Securitizacao ou qualquer outra formalidade.

(iii) A Atualizacao Monetaria apurada nos termos da alinea “h” da clausula 4.1
acima a cada Periodo de Capitalizacao sera automaticamente incorporada ao Valor
Nominal Unitario dos CRI ou Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme
aplicavel (ou ao saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, se for o caso),
em cada Data de Pagamento de Juros Remuneratorios.

Juros Remuneratoérios dos CRI: Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou o saldo do
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, incidirao juros remuneratorios
prefixados ao ano, com base em ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, calculados pro
rata temporis, a cada Periodo de Capitalizacao, conforme definido na clausula 6.1.1 abaixo,
equivalentes a 9,00% (nove inteiros por cento) ao ano (“Juros Remuneratorios”). O calculo dos

Juros Remuneratorios devera observar a formula prevista na clausula 6.1 abaixo;
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§)

(k)

0

(m)

(n)

(0)

P)

(q)

r)

Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratoérios: De acordo com as tabelas constantes
do Anexo Il deste Termo de Securitizacao;

Data do Primeiro Pagamento de Juros Remuneratorios: 17 de junho de 2024;

Pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI: O Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI (ou o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso)
sera pago conforme cronograma constante do Anexo Il do presente Termo de Securitizacao,
(cada uma, uma “Data de Pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI”) até a Data
de Vencimento dos CRI, ressalvada a possibilidade de liquidacao antecipada dos CRI em razao do
Resgate Antecipado dos CRI ou do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais, nos
termos deste Termo de Securitizacao e do Termo de Emissdo de Notas Comerciais,

respectivamente. O montante a ser pago em cada Data de Pagamento do Valor Nominal Unitario
Atualizado, sera calculado nos termos da féormula abaixo:

Aai = VNA x Tai
onde:

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

VNA = conforme definido acima; e

Tai = Taxa da i-ésima parcela do Valor Nominal Unitario Atualizado, informado com 4 (quatro)
casas decimais, conforme os percentuais informados nos termos estabelecidos no Anexo Il abaixo
deste Termo de Securitizacao.

Regime Fiduciario: Sim;

Forma: Os CRI serao emitidos de forma nominativa e escritural;

Ambiente de Deposito, Distribuicdo e Negocia¢do, Custddia Eletronica e Liquidagdo
Financeira: B3;

Local de Emissdo: Sao Paulo - SP;
Garantia flutuante: Nao ha;
Outras Garantias: Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, no ambito

dos CRI, de modo que os Créditos Imobiliarios contarao apenas com as Garantias, a serem
constituidas nos termos previstos no Termo de Emissao de Notas Comerciais;
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(s) Coobrigacdo da Emissora: Nao ha;
(t) Classificacdo de Risco: Os CRI nao serao objeto de classificacao de risco;

(u) Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serao efetuados por meio da B3, quando estiverem
depositados na B3. Caso, por qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI ndao estejam depositados
na B3, a Emissora deixara, na Conta do Patrimonio Separado, o valor correspondente ao
respectivo pagamento a disposicao do respectivo Titular dos CRI na sede da Emissora, hipdtese
em que, a partir da referida data, nao havera qualquer tipo de atualizacao ou remuneracao
sobre o valor colocado a disposicao do Titular dos CRI;

(v) Subordinagdo: Nao ha;

(w) Caréncia: 12 (doze) meses, conforme cronograma constante do Anexo Il deste Termo de
Securitizacao;

(x) Categoria: Comercial;

(y) Concentragdo: Concentrado - os Créditos Imobilidrios sdo concentrados na Devedora;
(z) Tipo de Segmento: Logistico; e

(@aa) Tipo de Contrato com lastro: termo de emissao de notas comerciais.

4.2. Depodsito dos CRI: Os CRI serao depositados para: (a) distribuicao publica no mercado primario
por meio do MDA - Mddulo de Distribuicao de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a distribuicao liquidada financeiramente de acordo com os procedimentos da B3; e (b) negociacao
no mercado secundario, observado o disposto neste Termo de Securitizacdo e no Contrato de
Distribuicao, por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios (“CETIP21”), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes liquidadas financeiramente e os CRI custodiados
eletronicamente na B3.

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

4.3.1. A Oferta é destinada apenas a Investidores Profissionais.
4.4, Regime de Distribuicao: Observadas as condicoes precedentes previstas no Contrato de

Distribuicdo, o Coordenador Lider realizara a distribuicdo dos CRI aos investidores sob o regime de
melhores esforcos de colocacao.

4.5. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada quando (i)
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da subscricao e integralizacao da totalidade dos CRI; (ii) do decurso do prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias, contado da divulgacdo do Anlncio de Inicio de Distribuicao (“Prazo de Distribuicao”),
conforme o caso, devendo a Emissora divulgar o Anincio de Encerramento da Distribuicao, conforme
previsto na clausula 4.5.1 abaixo.

4.5.1. Em conformidade com o artigo 76 da Resolucdao CVM 160, tao logo se verifique o
primeiro entre os eventos indicados na clausula 4.5 acima, a Emissora devera encerrar a Oferta
por meio da divulgacdo do Anlncio de Encerramento da Distribuicdao, devendo referido Aniincio
de Encerramento da Distribuicao ser feito, com destaque e sem restricoes de acesso, na pagina
da rede mundial de computadores da Emissora, da B3 e da CVM.

4.6. Negociacao nos Mercados Regulamentados de Valores Mobiliarios: Os CRI somente poderao ser
negociados em mercados organizados de valores mobiliarios livremente entre Investidores Profissionais

e apos a publicacao do anuncio de encerramento (i) 6 (seis) meses para Investidores Qualificados; e (ii)
1 (um) ano para o publico em geral.

5. INTEGRALIZACAO, TITULARIDADE E CONDICOES PRECEDENTES PARA INTEGRALIZACAO DOS
CRI
5.1. Integralizacao dos CRI: (i) Para os CRI subscritos por meio da assinatura do Documento de

Aceitacao da Oferta, a integralizacao dos CRI sera realizada a vista, em moeda corrente nacional e no
ato da subscricao, em uma Unica data, (i) na data do cumprimento (ou dispensa, conforme o caso) de
todas as Condicoes Precedentes, conforme descritas na clausula 5.3 abaixo, caso a verificacao seja
concluida até as 16h00 (inclusive); ou (ii) no Dia Util imediatamente subsequente a data do cumprimento
(ou dispensa, conforme o caso) de todas as Condicoes Precedentes, caso a verificacdo seja concluida
apos as 16h00 (“Data de Primeira Integralizacao”), pelo Valor Nominal Unitario dos CRI (“Preco de
Integralizacao”); e (ii) para os CRI subscritos por meio da assinatura de Compromisso(s) de Investimento,

a integralizacdo dos CRI sera realizada a vista, em moeda corrente nacional, conforme chamadas de
capital, estando cumpridas ou dispensadas as Condicoes Precedentes. A integralizacdo dos CRI sera
realizada via B3 ou mediante crédito na conta corrente de titularidade da Emissora.

5.2. 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 ou pelo extrato

emitido pelo Escriturador dos CRI com base nas informacées prestadas pela B3.

5.2.1. Caso os CRI deixem de ser eletronicamente custodiados na B3, todos os respectivos
pagamentos aos Titulares dos CRI passarao a ser realizados por meio de TED.

5.3. Condicdes Precedentes da Integralizacdo, da Liberacao Inicial de Recursos e da Liberacao de
Recursos do Fundo de Obras: A Primeira Integralizacao dos CRI, bem como a Liberacao Inicial de
Recursos, sera realizada apds o atendimento das condices precedentes elencadas na clausula 5.3.1
abaixo (“Condicoes Precedentes da Integralizacao e da Liberacao Inicial de Recursos”), as quais

integram, igualmente, condicoes precedentes para integralizacao das Notas Comerciais, nos termos do
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Termo de Emissao de Notas Comerciais, sendo certo que tais condicoes estao sujeitas a verificacao e/ou
dispensa pela Emissora, tendo sido alinhado entre as partes signatarias do Termo de Emissao de Notas
Comerciais que os itens “l” a “q” da referida clausula 5.3.1 devem constar em declaracao de veracidade
a ser prestada pela Devedora, nos termos da minuta prevista no Anexo V do Termo de Emissao de Notas
Comerciais. Adicionalmente, as demais integralizacdes e liberacdes de recursos a Devedora, no ambito
do Fundo de Obras, serao realizadas apds o atendimento das condicées precedentes elencadas na
clausula 5.3.2 abaixo (“Condicdes Precedentes das Liberacoes de Recursos do Fundo de Obras” e, em
conjunto com as Condicoes Precedentes da Integralizacdo e da Liberacao Inicial de Recursos, “Condicdes
Precedentes”), que estao igualmente sujeitas a verificacao e/ou dispensa pela Securitizadora.

5.3.1. Integram as Condicdes Precedentes da Integralizacdo e da Liberacao Inicial de Recursos:

(a) perfeita formalizacao da ata da RS da Devedora que, dentre outros, aprovou a Emissao das
Notas Comerciais e a constituicdo das Garantias, conforme aplicavel, entendendo-se, como tal, sua
assinatura, bem como a verificacao dos poderes dos signatarios;

(b) comprovacao do protocolo de arquivamento da ata citada na alinea “a” acima perante a
JUCESP;
(c) perfeita formalizacao da ata da autorizacao da Garantidora, a qual aprova a constituicao da

Alienacao Fiduciaria de Quotas da Devedora, entendendo-se, como tal, sua assinatura, bem como a
verificacdo dos poderes dos signatarios e a comprovacao do protocolo de arquivamento de tal ata
perante a JUCESP;

(d) perfeita formalizacdo, entendendo-se como tal, sua assinatura, bem como a verificacao dos
poderes dos signatarios, e comprovacao do protocolo de registro, junto ao Cartoério de RTD: (i) do
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas Sob Condicdo Resolutiva; e (ii) do Contrato de Cessao
Fiduciaria;

(e) perfeita formalizacdo, entendendo-se como tal, sua assinatura, bem como a verificacao dos
poderes dos signatarios, e comprovacao do protocolo de arquivamento, perante a JUCESP, da alteracao
do contrato social da Devedora que formalizara a constituicao da Alienacao Fiduciaria de Quotas da
Devedora;

(f) perfeita formalizacdo, entendendo-se como tal, sua assinatura, bem como a verificacdo dos
poderes dos signatarios, e comprovacao do protocolo de registro, junto ao RGlI Competente, do Contrato
de Alienacao Fiduciaria do Imével Sob Condicao Suspensiva;

(g) perfeita formalizacdo, entendendo-se como tal, sua assinatura, bem como verificacao dos

poderes dos signatarios, e comprovacao do protocolo de registro, junto ao Cartério de RTD deste Termo
de Emissao;
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(h) perfeita formalizacao de todos os demais Documentos da Operacao, que nao referidos nas
alineas “d”, “f” e “g” acima;

(i) realizacao do registro automatico dos CRI na CVM e admissao dos CRI a negociacao na B3;

3G) conclusao da auditoria legal (due diligence) realizada no ambito da Operacao de Securitizacao
pelos assessores legais contratados, em padrao de mercado, atestando, em termos satisfatérios a
Securitizadora e a seu exclusivo critério, a inexisténcia de contingéncias de qualquer natureza que
impecam ou tornem desaconselhavel a realizacdo da Operacao de Securitizacao;

(k) recebimento, pela Securitizadora, do parecer legal (legal opinion) preparado pelos assessores
legais contratados no ambito da Operacao de Securitizacao, atestando, em termos satisfatorios a
Securitizadora e a seu exclusivo critério, a legalidade, validade, exequibilidade e adequacao dos
Documentos da Operacdo em relacao as normas aplicaveis, a consisténcia das informacdes fornecidas
pelas Partes, com base nas informacdes apresentadas, a confirmacao dos poderes de representacao dos
signatarios dos Documentos da Operacao e obtencdo de todas as autorizacOes necessarias para sua
celebracao e assuncao das obrigacdes neles previstas, bem como a inexisténcia de quaisquer ressalvas
para a realizacao da Operacao de Securitizacao;

) subscricao dos CRI por um ou mais dos Investidores Profissionais acessados no ambito da Oferta,
nos termos dos Documentos da Operacdao, no montante necessario para a integralizacao das Notas
Comerciais em uma ou mais datas;

(m) declaracdo firmada pela Devedora acerca da nao ocorréncia de fato que altere de forma
relevante e adversa as condicoes operacionais e/ou financeiras da Devedora;

(n) declaracdo a ser firmada pela Devedora acerca da nao ocorréncia de mudancas legais,
regulatérias, tributarias e/ou de forca maior que afetem as principais caracteristicas dos titulos e
valores mobiliarios objeto da Operacao de Securitizacao ;

(o) declaracao a ser firmada pela Devedora acerca da ndo ocorréncia de alteracao nas condicées
do mercado financeiro e de capitais, no Brasil, assim como qualquer alteracao de ordem politica e/ou
reputacional da Devedora e/ou da Garantidora, que possam afetar as condicées de mercado e as
perspectivas com relacao a Operacao de Securitizacao;

(p) declaracdo a ser firmada pela Devedora acerca da nao ocorréncia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado e/ou mora, inadimplemento ou descumprimento de qualquer das obrigacoes
assumidas pela Devedora e/ou pela Garantidora nos Documentos da Operacao;

(q) as declaracoes prestadas pela Devedora, nos termos do Termo de Emissao de Notas Comerciais

e dos demais Documentos da Operacao, permanecam validas e corretas, e nao tenham sido modificadas
na data da primeira integralizacao dos CRI, conforme declaracao a ser formalizada pela Devedora; e
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(r) cumprimento, em todos os aspectos materiais, pela Devedora e pela Garantidora, conforme
aplicavel, das leis, regulamentos, normas administrativas, regras de autorregulacdo e determinagées
dos orgaos governamentais, autarquias ou tribunais, desde que aplicaveis a conducao de seus negécios,
em especial as Normas Anticorrupcao, Normas Antilavagem de Dinheiro, Legislacao Socioambiental e
LGPD.

5.3.2. Integram as Condicdes Precedentes das Liberacées de Recursos do Fundo de
Obras a Devedora:

(a) verificacao, pela Securitizadora, do atendimento tempestivo (ou dispensa, conforme o caso)
de todas as Condicoes Precedentes da Integralizacdo, conforme elencadas na clausula 5.3.1 acima;

(b) comprovacao do arquivamento da ata da RS da Devedora perante a JUCESP;
(c) comprovacao do arquivamento da ata da autorizacao da Garantidora perante a JUCESP;
(d) comprovacao do registro, junto ao Cartorio de RTD: (i) do Contrato de Alienacao Fiduciaria de

Quotas Sob Condicao Resolutiva; e (ii) do Contrato de Cessao Fiduciaria;

(e) comprovacao do arquivamento, perante a JUCESP, da alteracao do contrato social da Devedora
que formalizara a constituicdo da Alienacao Fiduciaria de Quotas Sob Condicao Resolutiva da Devedora;

(f) comprovacao do registro, perante o RGl Competente, do Contrato de Alienacao Fiduciaria do
Imével Sob Condicao Suspensiva; e

(g) apresentacao a Emissora de versdo atualizada da Declaracao de Veracidade, nos moldes
estabelecidos no Anexo V do Termo de Emissao de Notas Comerciais.

5.3.3. Verificado o cumprimento e/ou a dispensa, pela Securitizadora, das Condicdes
Precedentes da Integralizacdao e da Liberacao Inicial de Recursos listadas na clausula 5.3.1
acima, apdés o pagamento das Despesas Iniciais e composicao do Fundo de Despesas, sera
realizada uma liberacao inicial de recursos a Devedora no valor total de R$ 23.927.930,43 (vinte
e trés milhoes, novecentos e vinte e sete mil, novecentos e trinta reais e quarenta e trés
centavos), sendo certo que esse valor podera ser utilizado para: (i) pagamento de despesas,
mediante pagamento pela Emissora, por conta e ordem da Devedora, mediante apresentacao
das notas fiscais correspondentes; (ii) quitacao do preco de aquisicao do Imével no valor de RS
6.967.102,34 (seis milhoes, novecentos e sessenta e sete mil, cento e dois reais e trinta e
quatro centavos), mediante pagamento na conta de titularidade do vendedor, conforme
indicada na clausula 5.1.8.1.1 do Termo de Emissao de Notas Comerciais e consequente
liberacdo da Alienacao Fiduciaria Pré-Existente (conforme definido no Termo de Emissao de
Notas Comerciais); e (iii) liberacao de recursos excedentes para a Devedora para execucao da
obra no Empreendimento Alvo (“Liberacao Inicial de Recursos”). O valor remanescente, apos
0 pagamento de despesas, sera destinado a composicao do Fundo de Despesas e do Fundo de
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6.

6.1.

Obras. As demais liberacoes de recursos a Devedora ficam sujeitas a verificacao do
cumprimento e/ou da dispensa, pela Emissora, das Condicdes Precedentes da Liberacao de
Recursos do Fundo de Obras.

5.3.4. O nao cumprimento das Condicoes Precedentes pela Devedora em até 60
(sessenta) dias a contar da Data de Emissao (“Prazo para Atendimento das Condicées

Precedentes”) acarretara (i) no caso das Condicoes Precedentes da Integralizacao e da
Liberacao Inicial de Recursos, o cancelamento dos CRI; e (ii) no caso das Condicoes Precedentes
das Liberacoes de Recursos do Fundo de Obras o vencimento antecipado dos CRI, nos termos
do item “i” da clausula 3.11.2 acima.

5.3.5. Observado o disposto na clausula 5.3.4 acima, as Partes estabelecem que o Prazo
para Atendimento das Condicoes Precedentes podera ser prorrogado por 2 (dois) periodos
adicionais de até 30 (trinta) dias cada, mediante comprovacdo de que o prazo é necessario
para cumprimento de exigéncias e a exclusivo critério da Securitizadora.

CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS DOS CRI E DA AMORTIZAGAO PROGRAMADA

Forma de calculo dos Juros Remuneratorios dos CRI: Os Juros Remuneratorios serao calculados

de acordo com a seguinte formula:

Onde:

J = VNA x (Fator de Juros -1)

J = Valor unitario dos juros remuneratérios devido no final do Periodo de Capitalizacao, 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,

calculado da seguinte forma:

onde:

dcp
Spread 360
+1)

100

Fator Juros = (

Spread = Corresponde a taxa de 9,00% (nove inteiros por cento) ao ano; e

dcp = conforme definido acima.

6.1.1. O primeiro periodo de capitalizacao sera compreendido entre a Data de Primeira
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Integralizacao (inclusive), e a respectiva primeira Data de Pagamento de Juros Remuneratorios
(exclusive), acrescido de 2 (dois) dias corridos. Os demais periodos de capitalizacdao serao
compreendidos entre a Data de Pagamento de Juros Remuneratérios imediatamente anterior
(inclusive), e a préxima Data de Pagamento de Juros Remuneratorios (exclusive). Os periodos se
sucedem sem solucdao de continuidade até a Data de Vencimento dos CRI (“Periodo de

Capitalizacao”).

6.2. Prorrogacao de Prazo: Considerar-se-ao 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 nao seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

6.3. Datas de Pagamento de Juros Remuneratoérios: As datas de pagamento dos Juros Remuneratorios
CRI encontram-se descritas no Anexo Il deste Termo de Securitizacao (cada uma, uma “Data de

Pagamento de Juros Remuneratorios”).

6.4. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Com excecao da Data de Vencimento dos CRI,
fica certo e ajustado que devera haver um intervalo de 2 (dois) dias corridos entre a data de recebimento
dos Créditos Imobiliarios e a data de pagamento dos CRI.

7. ANTECIPAGCAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E RESGATE ANTECIPADO OU AMORTIZAGAO
EXTRAORDINARIA DOS CRI

7.1. Antecipacao dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios poderao ser antecipados nos
seguintes casos: (a) vencimento antecipado das Notas Comerciais, conforme replicados na clausula 3.11

deste Termo de Securitizacao; ou (b) qualquer outra hipétese de amortizacao extraordinaria obrigatoria
ou facultativa das Notas Comerciais (“Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria das Notas Comerciais” e
“Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais”, respectivamente), ou resgate

antecipado, obrigatorio ou facultativo (“Resgate Antecipado Obrigatorio das Notas Comerciais” e

“Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais”, respectivamente), conforme previstos no
Termo de Emissao de Notas Comerciais.

7.2. Resgate Antecipado dos CRI: A Emissora devera realizar o resgate antecipado da totalidade dos
CRI (“Resgate Antecipado Total”) caso:

(i) seja declarado o vencimento antecipado das obrigacées decorrentes das Notas Comerciais, em
decorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado, observados os termos, prazos e condicoes
previstos no Termo de Emissao de Notas Comerciais;

(ii) caso o indice de Cobertura da Cessdo Fiduciaria (conforme definido no Termo de Emissao de
Notas Comerciais) seja inferior a 125% (cento e vinte e cinco por cento), mas superior a 100%
(cem por cento) do valor equivalente a proxima parcela de pagamento do Valor Nominal Unitario
Atualizado, acrescido dos Juros Remuneratorios, a Devedora devera, apos o pagamento do Valor
Nominal Unitario Atualizado acrescido dos Juros Remuneratérios do més vigente, realizar o
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(iii)

resgate antecipado obrigatorio da totalidade das Notas Comerciais, conforme o caso, na data do
resgate antecipado obrigatorio, acrescido dos Juros Remuneratoérios, da data do evento, de
forma pro rata die, de forma a recompor o indice de Cobertura da Cessao Fiduciaria, observados
os termos e condicoes constantes da clausula 6.3.3 e respectivas subclausulas do Termo de
Emissao de Notas Comerciais; e

a partir do 1° (primeiro) més ap6s a Emissao das Notas Comerciais e a Emissao dos CRI, a
Devedora realize, a seu exclusivo critério, o Resgate Antecipado Facultativo da totalidade das
Notas Comerciais, observados os termos e condicoes constantes da clausula 7.1 e respectivas
subclausulas do Termo de Emissao de Notas Comerciais. O Resgate Antecipado Facultativo das
Notas Comerciais sera realizado por meio do envio, pela Devedora, de comunicado a Emissora e
ao Agente Fiduciario dos CRI com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias corridos,, devendo tal
comunicacao conter: (ii.a) o Valor do Resgate Antecipado Facultativo (conforme definido no
Termo de Emissao de Notas Comerciais); (ii.b) a data do efetivo pagamento do Valor do Resgate
Antecipado Facultativo das Notas Comerciais; e (ii.c) demais informacdes eventualmente
necessarias para a operacionalizacao do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais,
bem como quaisquer valores eventualmente devidos pela Devedora, incluindo despesas. O
Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais sera realizado mediante o pagamento, na
respectiva Data do Resgate Antecipado Facultativo (conforme definido no Termo de Emissao de
Notas Comerciais), do saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado acrescidos de quaisquer outras
obrigacdes pecuniarias referentes as Notas Comerciais, incluindo eventuais Encargos Moratorios.
0 Valor do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais devera ser acrescido de prémio
equivalente a (i) 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento), caso o Resgate
Antecipado Facultativo ou a Amortizacao Extraordinaria Facultativa ocorra do 1° (primeiro) ao
12° (décimo segundo) més apos a Emissao das Notas Comerciais e a Emissao dos CRI; (ii) 2,25%
(dois inteiros e vinte e cinco centésimos por cento), caso o Resgate Antecipado Facultativo ou a
Amortizacao Extraordinaria Facultativa ocorra do 13° (décimo terceiro) ao 24° (vigésimo quarto)
més apods a Emissao das Notas Comerciais e a Emissao dos CRI; e (iii) 2,00% (dois por cento), caso
o Resgate Antecipado Facultativo ou a Amortizacao Extraordinaria Facultativa ocorra apds o 25°
(vigésimo quinto) més apo6s a Emissao das Notas Comerciais e a Emissao dos CRI (“Prémio”). O
pagamento do Valor do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais sera liquidado
mediante TED ou por outra forma permitida ou nao vedada pelas normas entao vigentes para a
Conta do Patrimonio Separado. As Notas Comerciais resgatadas serao obrigatoriamente
canceladas pela Devedora.

7.21. Na hipotese de ocorréncia de Resgate Antecipado, sera devido, o Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI acrescido dos Juros Remuneratorios dos CRI e de quaisquer outras
obrigacoes pecuniarias referentes aos CRI, incluindo eventuais Encargos Moratorios.

7.2.2. A Devedora se obrigou a comunicar a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI sobre a
ocorréncia de quaisquer Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais no prazo de
até 2 (dois) Dias Uteis contados de sua ocorréncia, conforme previsto no Termo de Emissdo de
Notas Comerciais. Adicionalmente, a Devedora se obrigou a enviar a Emissora, sempre que por
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esta ou pelo Agente Fiduciario dos CRI solicitado, no prazo de 2 (dois) dias Uteis contados da
solicitacdo, qualquer informacao e/ou documentacao, incluindo, mas ndo apenas, declaracées
da Devedora, necessarios para o acompanhamento pela Emissora e pelo Agente Fiduciario dos
CRI, dos Eventos de Vencimento Antecipado.

7.2.3. Conforme disposto no Termo de Emissao de Notas Comerciais, verificada a ocorréncia
de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado nao sanados nos respectivos prazos de cura
(quando existentes), a Devedora ficara automaticamente constituida em mora,
independentemente de qualquer notificacao judicial ou extrajudicial, devendo a Emissora
convocar Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, observados os prazos e procedimentos
previstos neste Termo de Securitizacdao para tal convocacdo, caso o evento em pauta seja
qualificado como um Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico.

7.2.4. Caso seja deliberado em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI pela decretacao
de vencimento antecipado em razao da ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado Nao
Automatico, conforme clausula 7.2.4.1 abaixo, a Emissora se manifestara por meio da
Comunicacao de Vencimento Antecipado (conforme definido no Termo de Emissao de Notas
Comerciais).

7.2.4.1. Sera dispensado o envio da Comunicacdo de Evento Antecipado pela
Emissora caso a Devedora tenha comparecido a Assembleia Especial convocada para
deliberar sobre o vencimento antecipado ou nao das Notas Comerciais.

7.2.5. Na hipotese da realizacdo da Assembleia Especial mencionada na clausula 7.2.3
acima, caso os Titulares dos CRI representando, em primeira convocacao, a maioria dos Titulares
dos CRI em Circulacao, ou, em segunda convocacao, da maioria dos Titulares dos CRI presentes,
desde que estejam presentes, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos Titulares dos CRI em
Circulacao, deliberem pela declaracao do vencimento antecipado das Notas Comerciais, os CRI
deverdao ser objeto de Amortizacdo Extraordinaria (conforme definido abaixo) ou Resgate
Antecipado, conforme o caso, devendo a Emissora utilizar os recursos decorrentes do pagamento
dos Créditos Imobiliarios para a Amortizacao Extraordinaria ou o Resgate Antecipado dos CRI.

7.2.6. Caso contrario, independentemente do motivo (inclusive caso a Assembleia Especial
mencionada na clausula 7.2.3 acima: (i) ndo seja instalada em segunda convocacao, ou (ii) seja
instalada, mas nao haja deliberacao dos Titulares dos CRI, observados os quéruns previstos neste
Termo de Securitizacao, sobre o vencimento antecipado das Notas Comerciais (e,
consequentemente, o Resgate Antecipado dos CRI), a Emissora (ii.1) ndo devera declarar o
vencimento antecipado das Notas Comerciais; e, consequentemente, (ii.2) nao prosseguira com
a Amortizacao Extraordinaria ou o Resgate Antecipado dos CRI.

7.3. Amortizacao Extraordinaria dos CRI: A Emissora devera realizar a amortizacao extraordinaria
obrigatoria ou facultativa dos CRI (“Amortizacao Extraordinaria”) caso:
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(i)

7.4.

caso o indice de Cobertura da Cessdo Fiduciaria (conforme definido no Termo de Emissao de
Notas Comerciais) seja inferior a 125% (cento e vinte e cinco por cento), mas superior a 100%
(cem por cento) do valor equivalente a préxima parcela de pagamento do Valor Nominal Unitario
Atualizado, acrescido dos Juros Remuneratorios, a Devedora devera, apos o pagamento do Valor
Nominal Unitario Atualizado acrescido dos Juros Remuneratérios do més vigente, realizar a
amortizacao extraordinaria obrigatoéria das Notas Comerciais, limitada a 98% (noventa e oito por
cento) do Valor Total da Emissao, na data da amortizacao extraordinaria obrigatoria, acrescida
dos Juros Remuneratorios, da data do evento, de forma pro rata die, de forma a recompor o
indice de Cobertura da Cessdo Fiduciaria, observados os termos e condicées constantes da
clausula 6.3.3 e respectivas subclausulas do Termo de Emissao de Notas Comerciais; e

a partir do 1° (primeiro) més ap6s a Emissao das Notas Comerciais e a Emissao dos CRI, a
Devedora realize, a seu exclusivo critério, a Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Notas
Comerciais, limitada a 98% (noventa e oito por cento) do Valor Total da Emissao das Notas
Comerciais ou do saldo do Valor Total da Emissao das Notas Comerciais, observados os termos e
condicdes constantes da clausula 7.1 e respectivas subclausulas do Termo de Emissao de Notas
Comerciais. A Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais sera realizada por
meio do envio, pela Devedora, de comunicado a Emissora e ao Agente Fiduciario dos CRI com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias corridos, devendo tal comunicacao conter: (ii.a) o Valor
da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa (conforme definido no Termo de Emissdao de Notas
Comerciais); (ii.b) a data do efetivo pagamento do Valor do Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa; e (ii.c) demais informacdes eventualmente necessarias para a operacionalizacao da
Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais, bem como quaisquer valores
eventualmente devidos pela Devedora, incluindo despesas. A Amortizacao Extraordinaria
Facultativa das Notas Comerciais sera realizada mediante o pagamento, na respectiva Data da
Amortizacdo Extraordinaria Facultativa (conforme definido no Termo de Emissdo de Notas
Comerciais), do percentual do saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado a ser amortizado
acrescidos de quaisquer outras obrigacoes pecuniarias referentes as Notas Comerciais, incluindo
eventuais Encargos Moratorios. O Valor da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Notas
Comerciais devera ser acrescido do Prémio. O pagamento do Valor da Amortizacao Extraordinaria
Facultativa das Notas Comerciais sera liquidado mediante TED ou por outra forma permitida ou
nao vedada pelas normas entao vigentes para a Conta do Patrimonio Separado.

7.3.1. As Partes reconhecem que a Amortizacao Extraordinaria dos CRI estara limitada, a
qualquer tempo, a 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI

ou do saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso.

Forma da realizacao do Resgate Antecipado e da Amortizacao Extraordinaria dos CRI: O Resgate

Antecipado e/ou a Amortizacao Extraordinaria serao efetuados sob a supervisao do Agente Fiduciario

dos CRI e alcancarao, indistintamente, todos os CRI, sendo os recursos recebidos pela Emissora em

decorréncia do Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais € do Resgate Antecipado
Obrigatorio das Notas Comerciais e/ou da Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais,

na forma das clausulas 7.2 e 7.3 acima, e serao repassados aos Titulares dos CRI em até 2 (dois) Dias
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Uteis contados do seu efetivo recebimento pela Emissora.

8.1.
obriga,

@

(b)

(c)

(d)

(e)

7.4.1. O Resgate Antecipado ou a Amortizacao Extraordinaria dos CRI somente sera realizado
caso o Patriménio Separado tenha recursos suficientes para arcar com os valores devidos aos
Titulares dos CRI.

7.4.2. O Resgate Antecipado e a Amortizacao Extraordinaria dos CRI devera ser comunicado
a B3, ao Agente de Liquidacao dos CRI e ao Agente Fiduciario dos CRI com antecedéncia minima
de 3 (trés) Dias Uteis da respectiva data de sua efetivacdo, por meio do envio de correspondéncia
neste sentido a B3, ao Agente de Liquidacao dos CRI e ao Agente Fiduciario dos CRI.

7.4.3. Os recursos oriundos de qualquer pagamento devido pela Devedora a Emissora em
decorréncia dos Créditos Imobiliarios, observados os termos e condicbes estabelecidos no Termo
de Emissao de Notas Comerciais, serao utilizados para a pagamento dos valores devidos aos
Titulares dos CRI nos termos deste Termo de Securitizacao.

OBRIGAGOES DA EMISSORA

Sem prejuizo das demais obrigacoes assumidas neste Termo de Securitizacao, a Emissora se
ainda, a:

disponibilizar em seu website, em até 90 (noventa) dias apds o término de cada exercicio social,
copias de todos os seus demonstrativos financeiros e/ou contabeis, consolidados e auditados,
inclusive dos demonstrativos do Patrimonio Separado;

disponibilizar em seu website, em até 3 (trés) meses apds o término do exercicio do social do
Patrimonio Separado, as demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado;

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

dentro de, no maximo, 10 (dez) Dias Uteis da data em que forem publicados, disponibilizar em
seu website, copias das atas de assembleias gerais, reuniées do conselho de administracao e da
diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolva o interesse dos Titulares dos CRI;

em até 90 (noventa) dias apds o término do exercicio social da Emissora, copia de todos dados
financeiros, atos societarios e organograma necessarios a realizacao do relatorio anual do Agente
Fiduciario dos CRI referente a Oferta, conforme Resolucao CVM 17, bem como copia da
declaracao assinada pelo(s) representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu estatuto
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(k)
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(m)

(n)

(0)

social atestando, com base nas informacdes e/ou nos documentos que forem apresentados a
Emissora: (i) que permanecem validas as disposicoes contidas neste Termo; e a (ii) nao
ocorréncia de qualquer das hipoteses de vencimento antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigacoes da Emissora perante os Titulares dos CRI;

a partir do més subsequente a integralizacao dos CRI e até o 30° (trigésimo) dia de cada més,
disponibilizar em seu website relatério mensal, nos moldes previstos no Suplemento E a
Resolucao CVM 60, ratificando a vinculacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI;

disponibilizar em seu website copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou
administrativa que, de alguma forma, envolva o interesse dos Titulares dos CRI, recebida pela
Emissora, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do referido recebimento ou prazo
inferior se assim exigido pelas circunstancias;

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

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

disponibilizar em seu website todos os fatos relevantes acerca da Oferta e da prépria Emissora;

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

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

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

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

nao realizar negocios e/ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido em seu estatuto social;
(b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados em seu estatuto social; ou (c) que

Pagina 52 de 110



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

(P)

(@)

)

()

(t)

(u)

V)

(w)

(x)

nao tenham sido previamente autorizados com a estrita observancia dos procedimentos
estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposicoes
estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

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

nao distribuir dividendos com os recursos vinculados ao Patriménio Separado;

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

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

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

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

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

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

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

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

8.1.1. A Emissora, neste ato, declara que:
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(a) € uma sociedade por acbes, com registro de companhia aberta perante a CVM,
devidamente organizada, constituida e validamente existente de acordo com as leis e
regulamentacao aplicavel da Republica Federativa do Brasil, possuindo todas as autorizacoes
administrativas e governamentais necessarias para atuar em territorio brasileiro e estando
habilitada e qualificada para exercer suas atividades e conduzir os negécios em que atualmente
esta envolvida;

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

(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 obrigacoes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) na data de integralizacdo dos CRI sera legitima e Unica titular dos Créditos
Imobiliarios;

(e) em conformidade com a auditoria restrita realizada pelo assessor legal da Oferta e
com as declaracoes da Devedora, os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaracados
de quaisquer 6nus, gravames ou restricoes de natureza pessoal, real, ou arbitral, nao sendo do
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da
Emissora de celebrar o presente Termo de Securitizacao e os demais Documentos da Operacao
de que seja parte;

(f) em conformidade com a auditoria juridica, os Créditos Imobiliarios encontram-se
livres e desembaracadas de quaisquer 6nus, gravames ou restricoes de natureza pessoal e/ou
real, nao sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou
restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacao;

(g) os Créditos Imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais destinar-se-ao Unica e
exclusivamente a compor o lastro para a emissdao dos CRI e serao mantidos no Patrimonio

Separado até a liquidacao integral dos CRI;

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

(i) ndo ha qualquer ligacao entre a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI que impeca o
Agente Fiduciario dos CRI de exercer plenamente suas funcoes;
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3j) este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da Operacao de que a Emissora
seja parte constituem obrigacoes legais, validas e vinculativas da Emissora, exequiveis de acordo
com os seus termos e condicoes;

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

() nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacao, licenca, ordem de, ou
qualificacao perante qualquer autoridade governamental ou 6rgao regulatorio, é exigido para o
cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacées nos termos deste Termo de Securitizacao;

(m) em conformidade com a auditoria restrita realizada pelo assessor legal da Oferta e
com as declaracoes da Devedora, ndao tem conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos ou acdes judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a
Devedora, ou a Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos
Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Termo de Securitizacao;

(n) possui todas as autorizacOes exigidas pelas autoridades federais, estaduais e
municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas elas validas;

(0) todas as informacodes prestadas pela Emissora no contexto da Oferta sao verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes;

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

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

(r) cumpre, assim como seus conselheiros, diretores e funcionarios também cumprem, as
normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupcdo e atos lesivos contra a administracao
publica, de forma a ndo agir em desconformidade com as disposicoes das Normas Anticorrupcao
e da Lei 12.529, sem prejuizo das demais normas anticorrupcao, na medida em que: (a) conhece
e entende as disposicoes das leis anticorrupcao dos paises em que fazem negdcios, bem como
ndo adota quaisquer condutas que infrinjam as leis anticorrupcao desses paises, sendo certo que
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executa as suas atividades em conformidade com essas leis; (b) seus funcionarios, executivos,
diretores, administradores, representantes legais e procuradores, no melhor do seu
conhecimento, nao foram condenados por decisao administrativa definitiva ou judicial transitada
em julgado em razao da pratica de atos ilicitos previstos nos normativos indicados
anteriormente, bem como nunca incorreram em tais praticas; (c) adota as diligéncias
apropriadas, de acordo com suas politicas internas, para contratacao e supervisao, conforme o
caso e quando necessario, de terceiros, tais como fornecedores e prestadores de servico, de
forma a instruir que estes nao pratiquem qualquer conduta relacionada a violacao dos normativos
referidos anteriormente; e (d) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que viole
aludidas normas, comunicarao imediatamente o Agente Fiduciario dos CRI;

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

(t) assegurou a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios que
lastreiam e/ou garantem a Oferta;

(u) nao tem conhecimento de que haja conflitos de interesse para tomada de decisao de
investimento nos CRI pelos potenciais investidores; e

(v) assegurara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios, ainda que sob a
custddia ou de registro de terceiro contratado para esta finalidade, bem como que os Créditos
Imobiliarios sejam custodiados ou registrados em conformidade as normas aplicaveis e as
informacoes previstas nos Documentos da Operacao.

8.1.2, A Emissora compromete-se a notificar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da sua
ciéncia, o Agente Fiduciario dos CRI caso quaisquer das declaracdes aqui prestadas por si tornem-
se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

9. REGIME FIDUCIARIO, ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO E PRIORIDADE NOS
PAGAMENTOS

9.1. Regime Fiduciario: Nos termos previstos na Lei n° 14.130, sera instituido Regime Fiduciario
sobre: (i) os Créditos Imobiliarios; (ii) a Alienacao Fiduciaria de Quotas da Devedora Sob Condicao
Resolutiva; (iii) a Alienacédo Fiduciaria de Imovel Sob Condicao Suspensiva; (iv) a Cessao Fiduciaria; (v)
os recursos mantidos na Conta do Patriménio Separado, incluindo os Investimentos Permitidos; (vi) o
Fundo de Despesas; e (vii) o Fundo de Obras, na forma do artigo 25 da Lei 14.430 e Resolucao CVM 60,
com a consequente constituicao do Patrimonio Separado.
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9.2. Conta do Patrimonio Separado: A arrecadacéo dos Créditos Imobiliarios ocorrera diretamente na
Conta do Patriménio Separado para fins de pagamento dos CRI e permanecerao separados e segregados
do patrimonio comum da Emissora, até o vencimento e pagamento integral dos CRI.

9.3. Isencado de Acdo ou Execucdo: Nos termos do artigo 27 da Lei 14.430, o Patrimdnio Separado,

sujeito ao Regime Fiduciario ora instituido, é destacado do patrimoénio da Emissora e passa a constituir
patrimonio separado distinto, que nao se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente
ao pagamento dos CRI e das demais obrigacoes relativas ao Patrimonio Separado.

9.3.1.  Sem prejuizo do disposto na clausula 9.3 acima, o Patrimonio Separado estara isento
de qualquer acao ou execucao movida pelos credores da Emissora, bem como nao estarao
sujeitos a constituicao de garantias ou a execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por
mais privilegiados que sejam, e so responderao, exclusivamente, pelas obrigacoes inerentes aos
CRI.

9.4. Patrimoénio Separado: Os Créditos Imobiliarios, as Garantias e os recursos mantidos na Conta do
Patrimonio Separado permanecerao separados e segregados do patrimonio comum da Emissora até o

vencimento e pagamento integral dos CRI.

9.5. Demonstracées Financeiras do Patrimdnio Separado: A Emissora elaborara e publicara as

demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado, bem como enviara ao Agente Fiduciario dos CRI em
até 3 (trés) meses apods o término do exercicio social, qual seja o dia 31 de dezembro de cada ano.

9.6. Administracdo do Patrimonio Separado: A Emissora administrara, por si ou por seus prepostos,
ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencdo de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da

amortizacao do principal, juros e demais encargos acessorios dos CRI.

9.7. Tributos: Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da remuneracao da
Emissora serao 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).

9.7.1. A taxa de administracdo sera devida mensalmente pelo Patriménio Separado,
observado o disposto na clausula 9.7.2 abaixo, e paga a partir do 1° (primeiro) Dia Util
subsequente a integralizacao dos CRI e, a partir de entdao, no mesmo dia do pagamento dos
meses subsequentes, atualizada anualmente pelo IGP-M até a integral liquidacao dos CRI e a
finalizacao dos trabalhos da Emissora em relacao ao respectivo Patrimonio Separado.

9.7.2. Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora a Emissora, incidirao 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.
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9.8. Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razao do pagamento dos Créditos
Imobiliarios, da Amortizacao Extraordinaria Facultativa e/ou da execucao das Garantias, incluindo

qualquer recurso oriundo da liquidacao antecipada das Notas Comerciais, deverao ser aplicados de
acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente sera pago,
caso haja recursos disponiveis apos o cumprimento do item anterior (“Ordem de Prioridade de

Pagamentos”):

(i) pagamento de encargos moratorios e despesas inerentes ao Patrimonio Separado eventualmente
incorridos;

(ii) eventuais Juros Remuneratérios devidos e nao pagos;

(iii)  Juros Remuneratorios incidentes desde a Ultima Data de Pagamento dos CRI até a data da efetiva
realizacao da Amortizacao Extraordinaria ou do Regate Antecipado dos CRI; e

(iv)  Amortizacao Extraordinaria dos CRI.

9.8.1. Caso os recursos depositados na Conta do Patrimonio Separado sejam insuficientes
para cumprimento das obrigacoes do CRI previstas na clausula 9.8 acima, a Emissora notificara
a Devedora em até 5 (cinco) Dias Uteis da verificacdo do desatendimento para que em até 2
(dois) Dias Uteis a Devedora deposite recursos necessarios para cumprimento de todas as
obrigacdes ou, em caso de mora da Devedora em tal aporte, com recursos do Fundo de Despesas.

9.9. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimonio Separado: A Emissora somente respondera por prejuizos

ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de comprovado descumprimento de disposicao legal
ou regulamentar, negligéncia dolosa ou administracdo temeraria reconhecidos por sentenca
condenatoria transitada em julgado ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimonio Separado. Cabera a
Emissora, ou ao Agente Fiduciario dos CRI, caso a Emissora nao o faca, convocar Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI para deliberar sobre as normas de administracao ou liquidacdao do Patriménio
Separado, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo. A Assembleia Especial devera ser convocada
em até 15 (quinze) dias, sendo certo que a assembleia devera ser realizada no prazo maximo de 20
(vinte) dias. A Assembleia Especial sera instalada (i) em primeira convocacdao, com a presenca de
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacao; ou (ii) em
segunda convocacao, independentemente da quantidade de Titulares dos CRI em Circulacao. Nesta
Assembleia Especial, serao consideradas validas as deliberacées tomadas pela maioria dos presentes,
em primeira ou em segunda convocacao, nos termos do paragrafo 3° do artigo 30 da Lei 14.430.
Adicionalmente, a Emissora podera promover, a qualquer tempo, e sempre sob a ciéncia do Agente
Fiduciario dos CRI, o resgate dos CRI mediante a dacao em pagamento dos bens e direitos integrantes
do Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI nas seguintes hipdteses: (a) caso a Assembleia Especial
nao seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacao; ou Il - caso a Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI seja instalada e os Titulares dos CRI nao decidam a respeito das medidas a serem
adotadas quanto a liquidacao do Patriménio Separado. Nos termos da Lei 14.130, a insuficiéncia dos

Pagina 58 de 110



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

ativos integrantes do Patrimonio Separado para a satisfacao integral dos CRI ndao dara causa a declaracao
de faléncia da Emissora.

9.9.1. Na forma prevista nas Notas Comerciais, a Devedora se obrigou a manter a Emissora
indene caso venha a receber questionamento e/ou multa sancionatoria da CVM por
desatendimento de obrigacdes para as quais precisa obter informacées e/ou documentos com as
demais partes que firmam os Documentos da Operacao, sendo devido o ressarcimento tao logo
a Devedora sejam informadas a respeito da aplicacdo de multa regulatoria pela CVM.

9.10. Aplicacdo de Recursos da Conta do Patriménio Separado: Os recursos disponiveis na Conta do
Patrimonio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, decorrentes das Notas
Comerciais, poderao ser aplicados, a pedido da Devedora, nos termos previstos na clausula 9.11 abaixo.
Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os Titulares dos CRI serao efetuados pela Emissora
na medida em que existam recursos no Patrimonio Separado, utilizando-se dos procedimentos adotados
pela B3.

9.11. Investimentos Permitidos: Os valores decorrentes da integralizacao dos CRI, do Fundo de
Despesas e do Fundo de Obras, enquanto retidos na Conta do Patrimonio Separado, poderao ser
aplicados pela Emissora, no menor prazo possivel, em investimentos de renda fixa, de liquidez
compativel, podendo ser titulos de emissao do Tesouro Nacional, fundo de investimento com perfil
conservador ou certificados e recibos de depésito bancario de emissao das seguintes instituicoes
financeiras: Banco Itad-Unibanco S.A., assim como em cotas dos fundos Galapagos Iguana Fundo de
Investimento Renda Fixa Liquidez Top Crédito Privado, inscrito no CNPJ/MF sob o
n°® 42.1887.856/0001-70, do Galapagos Albatroz Fundo de Investimento Renda Fixa Longo Prazo,
inscrito no CNPJ/ MF sob 0 n° 47.610.970/0001-72 e de outros fundos semelhantes de perfil conservador
de renda fixa e de liquidez compativel geridos pela Galapagos Capital Investimentos e Participacdes
Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 32.706.879/0001-88, sendo vedadas a aplicacao de recursos no
exterior e a contratacao de derivativos (“Investimentos Permitidos”).

9.11.1. Os rendimentos decorrentes dos Investimentos Permitidos deverao ser direcionados
para composicao do Fundo de Obras, sendo certo que os Investimentos Permitidos realizados
deverao ser resgatados de maneira que estejam disponiveis na Conta do Patrimonio Separado
para a realizacao de qualquer pagamento devido, devendo a Securitizadora observar o
procedimento adotado por cada fundo de investimento no qual sejam realizados Investimentos
Permitidos, nos termos da clausula 9.11 acima.

9.11.2. Os recursos oriundos dos rendimentos liquidos auferidos com tais Investimentos
Permitidos, exclusivamente de recursos decorrentes do Fundo de Despesas, integrarao o
Patrimonio Separado.

9.11.3. A Emissora nao tera qualquer responsabilidade com relacdao a quaisquer eventuais

prejuizos, reivindicacdes, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacdes em
tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (nao
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10.

10.1.

resultante de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento, despesas, taxas,
impostos, tributos ou liquidacao dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes
inerentes a essas demoras.

AGENTE FIDUCIARIO DOS CRI

Agente Fiduciario dos CRI: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario dos CRI, que

formalmente aceita a sua nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuicées que lhe competem,
sendo-lhe devida uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo de Securitizagao.

10.2.

Declaracoes do Agente Fiduciario dos CRI: Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o

Agente Fiduciario dos CRI declara:

@)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

)

aceita a funcao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e atribuicdes
previstas na legislacao e regulamentacao especifica e neste Termo de Securitizacao;

aceita integralmente este Termo de Securitizacdo, bem como todas as suas clausulas e
condicoes;

esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a cumprir com suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios para tanto;

a celebracao deste Termo de Securitizacao e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas
nado infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario dos CRI;

verificou a veracidade das informacdes relativas as Garantias (observado o quanto disposto no
subitem “t” dos Fatores de Risco) e aos Créditos Imobiliarios e a consisténcia das demais
informacdes contidas neste Termo de Securitizacdo, uma vez que recebeu copia eletronica
assinada das Notas Comerciais e dos Contratos de Garantia, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento, sendo certo que
verificara a exequibilidade, observado que os Contrato de Garantia e os atos societarios de
aprovacoes de outorgas das Garantias, conforme necessarios, deverao ser registrados
respectivamente nos competentes Cartérios de Registro de Titulos e Documentos e na JUCESP
nos prazos previstos nos documentos da oferta. Dessa forma, existe o risco de atrasos dado a
burocracia e eventuais exigéncias cartorarias, podendo impactar a devida constituicao e
consequente excussao caso a condicao acima nao seja implementada;

recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido cumprimento das atividades inerentes
a condicao de Agente Fiduciario dos CRI, conforme solicitados a Emissora e ao Coordenador

Lider;

exceto conforme indicado em contrario neste Termo de Securitizacao, os Créditos Imobiliarios
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§)

(k)

U

(m)

(n)

10.3.

consubstanciam o Patrimonio Separado, estando vinculados Unica e exclusivamente aos CRI;

nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 6° da Resolucao
CVM 17;

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

presta servicos de Agente Fiduciario dos CRI nas emissdes da Emissora descritas no Anexo X
deste Termo de Securitizacao;

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

nao possui qualquer relacao com a Emissora ou com a Devedora que o impeca de exercer suas
funcoes de forma diligente;

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

possui recursos humanos, tecnoldgicos e estrutura adequados e suficientes para prestar os
servicos contratados, bem como regras, procedimentos e controles internos adequados a
Operacao de Securitizacao, assegurando a Emissora a possibilidade de fiscalizacao da veracidade
e manutencao esta declaracao, nos termos do artigo 36 da Resolucao CVM 60, sendo possibilitado
a Securitizadora a solicitacao de renovacao anual desta declaracao.

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

principalmente:

@

(b)

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

cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administracao de
seus proprios bens;
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(c)

(d)

(e)
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)

(h)
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§)

(k)

U

(m)

(n)

(0)

proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, acompanhando a atuacao da Emissora na
gestao do Patrimodnio Separado;

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

conservar em boa guarda, toda a escrituracao, correspondéncia e demais papéis relacionados
com o exercicio de suas funcoes;

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

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

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

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

opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificacées nas
condicoes dos CRI;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcoes, certidoes atualizadas
dos distribuidores civeis, das varas de Fazenda Publica, cartorios de protesto, das varas do
trabalho, Procuradoria da Fazenda Plblica ou outros 6rgaos pertinentes, onde se localiza a sede

do estabelecimento principal da Emissora e/ou da Devedora;

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

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

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

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

(u)

V)

(w)

(x)

10.4.

fiscalizar o cumprimento pela Emissora das clausulas constantes deste Termo de Securitizacao e
dos Documentos da Operacao, especialmente daquelas impositivas de obrigacées de fazer e de
nao fazer;

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

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

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

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

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

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

cooperar com o fornecimento das informacoes que forem necessarias para que a Emissora possa
atender, no que couber, as regras da Resolucao CVM 60, em especial quanto ao envio a Emissora
do relatorio anual de Agente Fiduciario dos CRI; e

na forma do artigo 27, § 5° da Lei 14.430, responder pelos prejuizos que causar por
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, por negligéncia ou por administracao

temeraria.

Remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI: Serao devidos pela Devedora ao Agente Fiduciario
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dos CRI, a serem pagos diretamente pelo Patrimonio Separado com recursos a serem aportados pela
Devedora, conforme previsto neste Termo de Securitizacao, ou pelo Fundo de Despesas, no caso de
mora da Devedora no aporte de recursos, observado o previsto na clausula 9.9.1 acima, (a) honorarios
pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da legislacao em vigor e
deste Termo de Securitizacdo, correspondentes a parcelas anuais de RS 17.000,00 (dezessete mil reais),
sendo a primeira parcela devida no 5° (quinto) dia Util contado da liquidacao dos CRI ou em 30 (trinta)
dias contados da celebracao do Termo de Securitizacao, o que ocorrer primeiro, por conta da Emissora,
e as demais nos mesmos dias dos anos subsequentes; e (b) parcela Unica de RS 5.000,00 (cinco mil reais)
a titulo de implantacao e verificacao da destinacao reembolso, a qual devera ser paga até o 5° (quinto)
Dia Util contado da Data de Primeira Integralizacao.

10.4.1. Nas operacdes de securitizacao em que a constituicao do lastro se der pela correta
aplicacao da destinacao de recursos pela Devedora, em razao das obrigacoes impostas ao Agente
Fiduciario dos CRI pelo Oficio-Circular n° 1/2021 - CVM/SRE, de 1° de marco de 2021, no qual
em caso de possibilidade de resgate ou vencimento antecipado do titulo, permanecem exigiveis
as obrigacoes da Devedora e do Agente Fiduciario dos CRI até o vencimento original dos CRI ou
até que a destinacao da totalidade dos recursos seja efetivada e comprovada.

10.4.2. Desta forma fica contratado e, desde ja, ajustado que o Patrimonio Separado
assumira, com recursos a serem aportados pela Devedora, a integral responsabilidade financeira
pelos honorarios do Agente Fiduciario dos CRI até a integral comprovacao da destinacdo dos
recursos.

10.4.3. Em caso de inadimplemento, pecuniario ou nao, pela Devedora ou, conforme o caso,
pela Emissora, exclusivamente com recursos do Fundo de Despesas, ou de reestruturacao das
condicoes da operacao, sera devida ao Agente Fiduciario dos CRlI uma remuneracao adicional
equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades
relacionadas a Emissao, incluindo, mas nao se limitando, (a) comentarios aos documentos da
oferta durante a estruturacao da mesma, caso a operacao nao venha se efetivar; (b) execucao
das garantias, (c) comparecimento em reunidoes formais ou conferéncias telefénicas com a
Emissora, os Titulares dos CRI ou demais partes da Emissao, inclusive respectivas Assembleias
Especiais; (d) analise a eventuais aditamentos aos Documentos da Operacao e (e) implementacao
das consequentes decisoes tomadas em tais eventos, remuneracao esta a ser paga no prazo de
10 (dez) dias apos a conferéncia e aprovacao pela Emissora do respectivo “Relatorio de Horas”.

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

10.4.5. A remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI sera devida até a liquidacao integral dos
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valores mobiliarios, caso estes nao sejam quitadas na data de seu vencimento. Em nenhuma
hipdtese sera cabivel pagamento pro rata temporis de tal remuneracao ou devolucdao, mesmo
que parcial desta. Especialmente nos casos em que o Agente Fiduciario dos CRI for obrigado a
acompanhar a destinacao dos recursos da emissao, mesmo depois de seu encerramento seja por
vencimento original ou antecipado, o Agente Fiduciario dos CRI, fara jus a sua remuneracao até
o cumprimento integral de tal destinacao de recursos.

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

10.4.7. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em
atraso incidirao multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, bem como
juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizacao monetaria pelo IGP-M acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a
data do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

10.4.8. Adicionalmente, o Patrimonio Separado ressarcira o Agente Fiduciario dos CRI de
todas as despesas em que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servicos descritos
neste instrumento e proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus
créditos. Quando houver mora ou inadimplemento por parte da Devedora para aporte dos
recursos na Conta do Patriménio Separado para fazer frente a tais despesas ou no caso de
insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado, os investidores deverao antecipar todos os
custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario dos CRI, desde que previamente aprovados.
Sao exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciario dos CRI: (a)
publicacao de relatorios, avisos, editais e notificacdes, despesas cartorarias, conforme previsto
neste instrumento e na legislacdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos
aplicaveis; (b) despesas com conferéncias e contatos telefonicos; (c) obtencdo de certiddes,
fotocopias, digitalizacoes, envio de documentos; (d) locomocdes entre estados da federacao,
alimentacao, transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho das
funcdes e devidamente comprovadas; (e) se aplicavel, todas as despesas necessarias para
realizar vistoria nas obras ou empreendimentos financiados com recursos da integralizacao (f)
conferéncia, validacdo ou utilizacao de sistemas para checagem, monitoramento ou obtencao
de opinido técnica ou legal de documentacao ou informacao prestada pela Devedora para
cumprimento das suas obrigacdes; (g) hora-homem pelos servicos prestados pelo Agente
Fiduciario dos CRI; e (h) revalidacdo de laudos de avaliacdo, se o caso, nos termos do Oficio-
Circular n° 1/2021 - CYM/SRE.

10.4.9. O ressarcimento a que se refere a clausula acima sera efetuado em até 5 (cinco) Dias
Uteis apds a realizacdo da respectiva prestacdo de contas a Emissora e envio de copia dos
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respectivos comprovantes de pagamento.

10.4.10. A remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI, na hipotese de nao existirem recursos
financeiros no Patriménio Separado para fazer frente ao pagamento da remuneracao e a

Emissora permanecer em inadimpléncia com relacdo ao seu pagamento por um periodo superior
a 30 (trinta) dias, sera suportada pelos investidores, assim como as despesas reembolsaveis.

10.4.11. Despesas. A Emissora, exclusivamente com os recursos do Patrimonio Separado, ou,
na auséncia destes, com recursos que venham a ser aportados pela Devedora, e/ou pelos
Titulares dos CRI, ressarcira o Agente Fiduciario dos CRI de todas as despesas em que tenha
comprovadamente incorrido para prestar os servicos descritos neste instrumento e proteger os
direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos.

10.4.11.1. Quando houver negativa para custeio de tais despesas, os investidores
deverao antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario dos
CRI.

10.4.11.2. O Agente Fiduciario dos CRI podera, em caso de inadimpléncia no
pagamento das despesas referidas acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias,
solicitar aos investidores adiantamento para o pagamento de despesas razoaveis e
comprovadas com procedimentos legais, judiciais ou administrativos que o Agente
Fiduciario dos CRI venha a incorrer para resguardar os interesses dos investidores,
despesas estas que deverao ser previamente aprovadas pelos investidores e pela
Devedora, e adiantadas pelos investidores, na proporcao de seus créditos, e
posteriormente, ressarcidas pela Emissora ou pela Devedora, conforme o caso, sendo
que as despesas a serem adiantadas pelos investidores, na proporcao de seus créditos,
(@) incluem os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depositos, custas e
taxas judiciarias nas acoes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI ou decorrentes
de acdes contra ele propostas no exercicio de sua funcdo, decorrentes de culpa
exclusiva e comprovada da Devedora, ou ainda que comprovadamente lhe causem
prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos
investidores, as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em acdes judiciais serao igualmente suportadas pelos investidores bem
como sua remuneracao; e (b) excluem os investidores impedidos por lei a fazé-lo,
devendo os demais investidores ratear as despesas na proporcao de seus créditos,
ficando desde ja estipulado que havera posterior reembolso aos investidores que
efetuaram o rateio em proporcao superior a proporcao de seus créditos, quando de
eventual recebimento de recursos por aqueles investidores que estavam impedidos
de ratear despesas relativas a sua participacao e 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 acima sera acrescido a
divida do Patriménio Separado, na forma do §3° do artigo 13 da Resolucao CVM 17,
tendo preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.
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10.4.11.3. O Agente Fiduciario dos CRI nao antecipara recursos para pagamento de
despesas decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos
e antecipados pela Emissora, exclusivamente com recursos do Fundo de Despesas, ou,
em caso de sua insuficiéncia pelo Patrimonio Separado, ou pelos investidores,
conforme o caso.

10.5. Substituicado do Agente Fiduciario dos CRI: O Agente Fiduciario dos CRI podera ser substituido
nas hipdteses de auséncia ou impedimento temporario, renincia, intervencao, liquidacao extrajudicial,
faléncia ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado
da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para que seja eleito
0 novo Agente Fiduciario dos CRI.

10.5.1. A Assembleia Especial destinada a escolha de novo Agente Fiduciario dos CRI deve ser
convocada pelo Agente Fiduciario dos CRI a ser substituido, podendo também ser convocada por
titulares dos valores mobiliarios que representem 5% (cinco por cento), no minimo, dos CRI em
Circulacgao.

10.5.2. Se a convocacdo da assembleia nao ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final do prazo
referido na clausula 10.5 acima, a Emissora podera realizar a sua convocacdao. Em casos
excepcionais, a CVM pode proceder a convocacao da assembleia para a escolha de novo Agente
Fiduciario dos CRI ou nomear substituto provisério.

10.6. Destituicao do Agente Fiduciario dos CRI: O Agente Fiduciario dos CRI podera ser destituido:

() pela CVM, nos termos da legislacao em vigor;

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

(c) por deliberacao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, na hipotese de descumprimento
dos deveres previstos no artigo 13 da Lei 9.514 ou das incumbéncias mencionadas na clausula
10.3 acima, requerendo-se, para tanto, o voto da maioria simples dos Titulares dos CRI em
Circulacgao.

10.7. Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiduciario dos CRI Eleito em Substituicdo: O
Agente Fiduciario dos CRI eleito em substituicao ao Agente Fiduciario dos CRI, nos termos da clausula
10.5 acima, assumira integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacao
aplicavel e deste Termo de Securitizacao.

10.8. Substituicdo Permanente: A substituicao do Agente Fiduciario dos CRI em carater permanente
devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacao.
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10.8.1. A substituicdo do Agente Fiduciario dos CRI deve ser comunicada pelo novo Agente
Fiduciario dos CRI & CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do registro do aditamento
ao Termo.

10.8.2. Juntamente com a comunicacao da clausula 10.8.1 acima, devem ser encaminhadas
pelo novo Agente Fiduciario dos CRI a CVM a declaracao e demais informacodes exigidas na
Resolucao CVM n 17.

10.9. Substituto Provisério: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em Circulacao,
estes poderao nomear substituto provisorio do Agente Fiduciario dos CRlI em caso de vacancia

temporaria.

10.10. Validade das manifestacdes: Os atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario dos CRI,
que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacées para

com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacées assumidas neste
instrumento, inclusive a assuncao da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario dos
CRI nas hipdteses previstas nesse Termo de Securitizacdo, somente serdo validos quando previamente
assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial. O disposto acima nao inclui
as deliberacoes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Emissora, cujos quoruns e medidas
sao legais e previstos neste Termo de Securitizacao, de forma que, nao havendo deliberacao, o Agente
Fiduciario dos CRI podera adotar o disposto na legislacao.

10.11. Atuacao Vinculada: O Agente Fiduciario dos CRI ndao emitira qualquer tipo de opinidao ou fara
qualquer juizo sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissao que seja de competéncia de
definicao pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tao-somente a agir em conformidade com as
instrucoes que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario dos
CRI ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do
estrito cumprimento das orientacdes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos
Titulares dos CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que

venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares dos CRI ou a Emissora. A atuacao do Agente
Fiduciario dos CRI limita-se ao escopo da Resolucao CVM 17 e dos artigos aplicaveis da Lei 6.404, estando
este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha
decorrido da legislacdo aplicavel.

10.12. Presuncao de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario dos CRI, o
Agente Fiduciario dos CRI assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos

encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude ou adulteracao.
Nao sera ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboracao de documentos societarios da
Emissora, que permanecerao sob obrigacao legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos
da legislacao aplicavel.

10.13. Renuncia: O Agente Fiduciario dos CRI devera permanecer no exercicio de suas funcdes até a
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escolha e aprovacao do novo Agente Fiduciario dos CRI, em caso de renlncia, situacao em que se
compromete a realizar a devolucao de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apds a sua
rendncia.

11. LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Liquidacdo do Patriménio Separado: Caso seja verificada: (a) a insolvéncia da Emissora, com

relacdo as obrigacdes assumidas nesta Emissao; ou, ainda (b) qualquer uma das hipoteses previstas na
clausula 11.4 abaixo, o Agente Fiduciario dos CRI, devera realizar imediata e transitoriamente a
administracao do Patrimonio Separado constituido pelos Créditos Imobiliarios, pelas Garantias e pelos
recursos porventura mantidos na Conta do Patriménio Separado, ou promover a liquidacao do Patriménio
Separado, nas hipoteses em que a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI venha a deliberar sobre tal
liquidacao.

11.2. Convocacao da Assembleia Especial: Em até 15 (quinze) dias contados da ciéncia do disposto na

clausula 11.1 acima, o Agente Fiduciario dos CRI devera convocar a Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI na forma das clausulas abaixo, com, no minimo, 20 (vinte) dias de antecedéncia para a primeira
convocacao e 8 (oito) dias para a segunda convocacao, nao sendo admitida que a primeira e a segunda
convocacao sejam realizadas no mesmo dia. A instalacao sera mediante a presenca de qualquer numero
de Titulares dos CRI em Circulacao.

11.2.1. A destituicdo e substituicdo da Securitizadora da administracdo do Patrimdnio
Separado pode ocorrer nas seguintes situacoes:

(i) insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado para liquidar os CRI em Circulacao;
(ii) decretacdo de faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial ou liquidacdao da
Securitizadora;

(iii) nos casos expressamente previstos no Termo de Securitizacdo, que podem ser de

aplicacao automatica ou sujeitos a deliberacao da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, nos
termos deste Termo de Securitizacao; ou

(iii) em qualquer hipotese deliberada em Assembleia Especial, desde que conte com a
concordancia da Emissora.

11.2.2. Na hipotese prevista no item “i” acima, deverao ser observadas as clausulas 9.10 e
seguintes deste Termo de Securitizacao.

11.2.3. Na hipdtese prevista no item “ii” acima, deverado ser observadas as clausulas 11.1,
11.2, 11.2.4 e seguintes deste Termo de Securitizacao.

11.2.4. A deliberacao pela liquidacao do Patrimonio separado sera valida por maioria dos

Pagina 69 de 110



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

11.3.

votos dos Titulares dos CRI presentes, sendo que o quérum de deliberacdo requerido para a
substituicao da Securitizadora na administracao do Patrimonio Separado é de 50% (cinquenta por
cento) dos Titulares dos CRI em Circulagao.

Deliberacao Pela Liquidacao do Patrimonio Separado: A Assembleia Especial dos Titulares dos

CRI devera deliberar pela liquidacao do Patrimonio Separado, ou pela continuidade de sua administracao
por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracao desta Ultima, bem como as condicoes de

sua viabilidade econdémico-financeira.

11.4.

Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrimbnio Separado pelo Agente

Fiduciario dos CRI: Além da hipotese de insolvéncia da Emissora, com relacao as obrigacoes assumidas

nesta operacao, a critério da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, a ocorréncia de qualquer um

dos eventos abaixo podera ensejar a assuncao da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente

Fiduciario dos CRI, para liquida-lo:

@

(b)

pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou decretacao de faléncia da Emissora; ou

inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das obrigacoes
pecunidrias previstas neste Termo de Securitizacao, sendo que, nessa hipotese, a liquidacao do
Patriménio Separado podera ocorrer em até 3 (trés) Dias Uteis da data do inadimplemento ou na
data de verificacao da mora, caso haja recursos suficientes no Patrimonio Separado e desde que
exclusivamente a ela imputado.

11.4.1. O Agente Fiduciario dos CRI podera promover a liquidacdo do Patriménio Separado,
com o consequente resgate dos CRI em Circulacao, mediante dacao em pagamento dos bens e
direitos integrantes do Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI, nas seguintes hipdteses: (i)
caso a Assembleia Especial prevista na clausula 11.2 acima nao seja instalada, por qualquer
motivo, em segunda convocacao; ou (ii) caso a Assembleia Especial prevista na clausula 11.2
acima seja instalada e os Titulares dos CRI nao decidam a respeito das medidas a serem
adotadas.

11.4.2. A liquidacdo do Patrimonio Separado sera realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobiliarios, das Notas Comerciais e da Conta do Patrimonio Separado integrante do
Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI, para fins de extincao de toda e qualquer obrigacao
da Emissora em razao da emissao dos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario dos CRI (ou
a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares dos CRI), conforme
deliberacao dos Titulares dos CRI: (i) administrar os Créditos Imobiliarios, Garantias e os
eventuais recursos da Conta do Patriménio Separado que integram o Patrimonio Separado;
(ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacdo dos créditos oriundos
dos Créditos Imobiliarios, Garantias e dos eventuais recursos da Conta do Patrimonio Separado
que lhe foram transferidos; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares dos CRI na
proporcao dos CRI detidos; e (iv) transferir os Créditos Imobiliarios, Garantias e os eventuais
recursos da Conta do Patrimoénio Separado eventualmente nao realizados aos Titulares dos CRI,
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na proporcao de CRI detidos.

11.4.3. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos, bem como de qualquer evento
de Vencimento Antecipado devera ser prontamente comunicada, ao Agente Fiduciario dos CRI,
pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

11.4.4. O descumprimento desse dever pela Emissora nao impedira o Agente Fiduciario dos
CRI ou os Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer seus poderes, faculdades e pretensoes
previstos neste Termo de Securitizacao e nos demais Documentos da Operacao.

12.  ASSEMBLEIA ESPECIAL
12.1. Assembleia Especial dos Titulares dos CRI: Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo,

reunir-se em Assembleia Especial, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos
Titulares dos CRI.

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

12.3. Prazo e Forma de Convocacdo: A convocacdao da Assembleia Especial dar-se-a mediante
publicacdao na forma abaixo prevista, sendo que, observado o disposto na clausula 11.2 acima, (i) a
primeira convocacao da Assembleia Especial devera ocorrer com, exceto se de outra forma prevista
neste Termo de Securitizacdao, no minimo, 20 (vinte) dias de antecedéncia e a segunda convocacao da
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI devera ser realizada com, no minimo, 8 (oito) dias de

antecedéncia.

12.3.1. Nos termos da Resolucao CVM 60, os editais de convocacao de Assembleia Especiais,
disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
Informacdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Securitizadora na rede
mundial de computadores - Internet (www.canalsecuritizadora.com.br), imediatamente apos a
realizacao ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na formado artigo 26,
do paragrafo 5° do artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b” do artigo 46 e do inciso | do artigo 52 da
Resolucao CVM 60 e conforme paragrafo 3° do artigo 30 da Lei 14.430.

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

12.3.3. Na mesma data prevista na clausula 12.3 acima, as publicacées de editais das
Assembleias Especiais serao (a) encaminhados pela Securitizadora a cada Titular de CRI ou aos
custodiantes dos respectivos Titulares dos CRI, por meio de comunicacédo eletronica (e-mail),
cujas comprovacoes de envio e recebimento valerao como ciéncia da publicacao, observado que
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a Emissora considerara os enderecos de e-mail dos Titulares dos CRI, conforme informado pela
B3 e/ou pelo Escriturador dos CRI e (b) encaminhados ao Agente Fiduciario dos CRI.

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

12.3.5. As Assembleias Especiais de Titulares dos CRI que deliberarem, anualmente, sobre as
demonstracoes contabeis do Patrimonio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apos o término
do exercicio social, serdo convocadas na forma prevista na clausula 12.3.6 abaixo.

12.3.6. A demonstracao contabil do Patrimonio Separado que contiver ou nao ressalvas pode
ser considerada automaticamente aprovada caso a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI
convocada para sua aprovacao nao seja instalada, inclusive em primeira convocacao, em virtude
do nao comparecimento de quaisquer Titulares dos CRI, sendo que todos os custos para
realizacao da referida Assembleia Especial serdo arcados pelo Patrimonio Separado, com
recursos a serem aportados pela Devedora, ou pelo Fundo de Despesas, conforme previsto neste
Termo de Securitizacao.

12.3.7. Independentemente da convocacao prevista nesta clausula 12.3, sera considerada
regular a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, a qual comparecerem todos os Titulares dos
CRI em Circulacao, nos termos do paragrafo unico do artigo 28 da Resolucao CVM n° 60.

12.4. Legislacao Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, no que couber, o
disposto na Lei 9.514, a Resolucao CVM 60 e, no que couber, a Resolucao CVM 81.

12.5. Instalacdo: Exceto de previsto de outra forma neste Termo de Securitizacao, a Assembleia

Especial dos Titulares dos CRI instalar-se-a, em primeira convocacao, com a presenca dos Titulares dos
CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacao e, em
segunda convocacao, com qualquer nimero dos Titulares dos CRI presentes.

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

12.7. Quodruns: Os quéruns de deliberacdo das Assembleias Especiais de Titulares dos CRI deverao levar
em conta a totalidade dos CRI em Circulacao.

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

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

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

12.11. Quérum de Deliberacao: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizacao
e/ou nos Documentos da Operacao, todas as deliberacdes serao tomadas, em primeira ou segunda
convocacao, pela maioria de votos dos CRI em Circulacao presentes.

12.11.1. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizacao e/ou nos
Documentos da Operacao, as propostas de alteracoes e de renuncias feitas pela Emissora em
relacdo: (a) as datas de pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI e as datas de pagamento
da amortizacao de principal; (b) a forma de calculo da evolucdo financeira dos CRI, os Juros
Remuneratorios dos CRI, a amortizacao de principal e o Valor Nominal Unitario dos CRI; (c) ao
prazo de amortizacao e vencimento dos CRI; (d) aos Eventos de Liquidacdao do Patrimonio
Separado; (e) aos Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais; (f) aos Créditos
Imobiliarios, que possa impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (g) aos quéruns de instalacao
e/ou de deliberacao das Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI; e/ou (h) qualquer liberacao
especifica com relacdao a um inadimplemento da Devedora (sempre considerando que qualquer
liberacdao de um evento, numa data especifica, nao significa liberacao de fatos posteriores),
deverao ser aprovadas em primeira convocacao da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI por
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 66% (sessenta e seis por cento) dos CRI presentes
a referida Assembleia Especial dos Titulares dos CRI e em qualquer convocacao subsequente, por
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI
presentes a referida Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, desde que os presentes em
qualquer Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, em primeira ou em segunda convocacao,
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacao. O disposto
acima nao inclui as deliberacoes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da
Securitizadora, cujos quéruns sao os legais e estao previstos neste Termo de Securitizacao.

12.12. Dispensa para Instalacao: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo
de Securitizacdo, sera considerada regularmente instalada a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI
a que comparecerem todos os Titulares dos CRI em Circulacao, sem prejuizo das disposicoes relacionadas
com os quoruns de deliberacado estabelecidos neste Termo de Securitizacao.

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

12.14. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Especiais dos
Titulares dos CRI serao encaminhadas somente a CVM via Sistema Fundos Net, ou outro que venha
substituir, sendo que sua publicacao em jornais de grande circulacao nao sera necessaria, sendo seu
teor publicado no website da Emissora.

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

13. DESPESAS DA EMISSAO

13.1. Despesas do Patriménio Separado. Todas e quaisquer despesas ordinarias e recorrentes
relacionadas a Operacao de Securitizacdao, conforme descritas no Anexo VIl deste Termo de
Securitizacao (“Despesas Ordinarias”), serao arcadas exclusivamente, direta ou indiretamente, pela
Devedora, sendo que os pagamentos poderao ser efetivados diretamente pela Devedora ou pela Emissora
(por conta e ordem da Devedora) com recursos depositados no Fundo de Despesas, nos termos deste
Termo de Securitizacao, sendo que as Despesas Ordinarias envolvem:

(a) todos os emolumentos da B3, relativos aos CRI, incluindo as despesas com registros, emissao,
utilizacdo e movimentacao perante a CVM, B3, ANBIMA, Juntas Comerciais e Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos, impressdo, expedicao e publicacdo de relatérios e informacoes periodicas
previstas na Resolucdo CVM 60, em regulamentacao especifica e em qualquer outra norma aplicavel,
conforme o caso, da documentacao societaria da Securitizadora relacionada aos CRI, ao Termo de
Securitizacao e aos demais Documentos da Operacao, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos;

(b) remuneracao da Securitizadora no valor de RS 40.000,00 (quarenta mil reais), liquidos de
quaisquer encargos e tributos, em parcela Unica, pela estruturacdo da emissao dos CRI, a ser paga a
Securitizadora, ou qualquer empresa do seu grupo, em até 1 (um) Dia Util a contar da data de subscricao
e integralizacdo dos CRI, sendo que a referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: (a) ISS;
(b) CSLL; (c) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
referida remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(c) taxa de administracdao no valor de RS 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais por
Patrimonio Separado, liquidos de quaisquer encargos e tributos, devida a Securitizadora, atualizada
anualmente pela variacao acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de
sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario, sendo que a
primeira parcela devera ser paga em até 1 (um) Dia Util a contar da data de subscricdo e integralizacao
dos CRI, e as demais nos dias 16 (dezesseis) dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, inclusive
a remuneracao (flat e recorrente) da nova instituicdo que realizara a administracao dos CRI e,
consequentemente, do Patrimonio Separado, nomeada pelos Titulares dos CRI, no caso de substituicao
da Securitizadora por qualquer motivo;
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(d) remuneracao do Coordenador Lider no valor RS 60.000,00 (sessenta mil reais), a ser paga até o
1° (primeiro) Dia Util contado da data de integralizacdo dos CRI, sendo que a referida despesa sera
acrescida dos seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL; (c) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a referida remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na
data de cada pagamento;

(e) sera devida a Securitizadora em casos de assembleias, registros, alteracdées ou correcoes de
qualquer natureza, ou, ainda, de renegociacdes estruturais dos CRI ou de quaisquer dos Documentos da
Operacao que impliquem na elaboracao de aditivos aos instrumentos contratuais, averbacodes,
prenotacdes e registros em Cartorios de Registro de Imdveis e Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos, quando for o caso, sera devida pela Devedora a Securitizadora uma remuneracao adicional,
liquida de quaisquer encargos e tributos, equivalente a R$ 900,00 (novecentos reais) por hora/homem,
pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades. A mesma remuneracéo sera devida quando (i)
esforcos de cobranca e execucao de Garantias, (ii) o comparecimento em reunides formais, presenciais
ou conferéncias telefénicas com demais partes da emissao, incluindo assembleias gerais, (iii) analise a
eventuais aditamentos aos documentos da operacao; (iv) a implementacao das consequentes decisdes
tomadas em tais eventos; (v) verificacoes extraordinarias de lastro, destinacdao e garantias; e (vi)
esforcos adicionais, quando a liquidacao ocorrer em mais de uma data. Estes valores serao corrigidos a
partir da data da emissao dos CRI pelo IPCA, acrescido de impostos (gross up), para cada uma das
eventuais renegociacées que venham a ser realizadas. Os valores indicados acima serao debitados do
Patrimonio Separado. Os eventos relacionados a amortizacdo dos CRI nao sdo considerados
reestruturacao dos CRI;

(f) remuneracao, pela prestacao dos servicos de escrituracao das Notas Comerciais, devida ao
Escriturador das Notas Comerciais, no valor anual de RS 6.200,00 (seis mil e duzentos reais) por termo
de emissao de notas comerciais e por série, a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da
data de pagamento da primeira parcela, pela variacao acumulada positiva do IPCA (ou, na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser
paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da Data de Primeira Integralizacdo das Notas Comerciais e as
demais parcelas serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, até a integral liquidacao das
Notas Comerciais, sendo que a referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL;
(c) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a referida
remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(g) remuneracao, pela prestacao dos servicos da Instituicao Custodiante, sendo composta da
seguinte forma: (i) sera devido o pagamento Unico, a titulo de implantacao e registro no valor de
RS 13.000,00 (treze mil reais) referente a primeira parcela da remuneracao da custodia do lastro a ser
pago até o 5° (quinto) Dia Util apds a primeira data de integralizacdo dos CRI; e (ii) sera devida, pela
prestacao de servicos de custddia deste instrumento, remuneracdo anual, no valor de RS 8.000,00 (oito
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. As parcelas citadas neste item “g”, serao
acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicao ao Programa de
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Integracao Social), COFINS (Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL
(Contribuicdo sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneracao da Instituicdo Custodiante nas aliquotas vigentes
nas datas de cada pagamento. As parcelas citadas neste item “g” poderao ser faturadas por qualquer
empresa do grupo econdmico, incluindo, mas ndo se limitando, a Vértx Servicos Fiduciarios Ltda.,
inscrita no CNPJ/MF n° 17.595.680/0001-36. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia
devida, sobre os débitos em atraso incidirao multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do
débito, bem como juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso
sujeito a atualizacao monetaria pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a
data do efetivo pagamento, calculado pro rata die. A remuneracao nao inclui despesas consideradas
necessarias ao exercicio da funcao de agente registrador e instituicao custodiante durante a implantacao
e vigéncia do servico, as quais serao cobertas pela Securitizadora, mediante pagamento das respectivas
cobrancas acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da
Securitizadora ou mediante reembolso, apo6s prévia aprovacao, sempre que possivel, quais sejam: custos
com o Sistema de Negociacdo, publicacbes em geral, custos incorridos em contatos telefonicos
relacionados a emissdo, notificacoes, extracao de certidoes, despesas cartorarias, fotocdpias,
digitalizacdes, envio de documentos, viagens, alimentacao e estadias, despesas com especialistas, tais
como auditoria e/ou fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal aos Titulares dos CRI;

(h) remuneracao, pela prestacao dos servicos de escrituracao e de liquidacao financeira dos CRI,
devida ao Escriturador dos CRI e ao Agente de Liquidacao dos CRI, parcela anual de RS 12.000,00 (doze
mil reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da primeira
parcela, pela variacao acumulada positiva do IPCA (ou, na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice
que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da data
de integralizacao dos CRI e as demais parcelas serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes,
até a integral liquidacao dos CRI;

(i) remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI: (i) uma parcela unica de implantacao e verificacao
da destinacao reembolso no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util
a contar da primeira data de integralizacdo dos CRI; (ii) parcelas anuais no valor de RS 17.000,00
(dezessete mil reais), sendo a primeira parcela devida até o 5° (quinto) Dia Util a contar da primeira
data de integralizacao dos CRI e as demais a serem pagas no mesmo dia do vencimento da primeira
parcela dos anos subsequentes, até a quitacao integral dos CRI; (iii) no caso de inadimplemento no
pagamento dos CRI, da Titular da Notas Comerciais, ou de reestruturacao das condicdes da oferta apds
a Emissao dos CRI, bem como a participacdo em reunides ou contatos telefonicos e/ou conference call,
Assembleias Especiais presenciais ou virtuais, que implique a titulo exemplificativo, em execucao das
garantias, participacao em reunides internas ou externas ao escritério do Agente Fiduciario dos CRI,
formais ou virtuais com a Securitizadora e/ou com os Titulares dos CRI ou demais partes da Emissao dos
CRI, analise e eventuais comentarios aos documentos da operacao e implementacao das consequentes
decisoes tomadas em tais eventos, serdao devidas ao Agente Fiduciario dos CRI, adicionalmente, a
remuneracao no valor de RS 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado aos
trabalhos acima, pagas em 5 (cinco) dias corridos apos comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario
dos CRI, de “relatoério de horas”. Entende-se por reestruturacao os eventos relacionados as alteracoes
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das garantias, taxa, indice, prazos e fluxos de pagamento de principal e remuneracdo, condicoes
relacionadas as recompra compulsoria e/ou facultativa, integral ou parcial, multa, vencimento
antecipado e/ou resgate antecipado e/ou liquidacao do Patrimdnio Separado. As parcelas previstas nos
itens “ii” e “iii” serao atualizadas anualmente pela variacao acumulada positiva do IPCA, ou na falta
deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario, bem como todos os emolumentos decorrente da prestacao dos servicos. Além
disso, sera devida ao Agente Fiduciario dos CRI remuneracao adicional no valor de RS 500,00 (quinhentos
reais) a cada verificacao realizada no ambito da destinacao futura dos recursos obtidos com a Emissao
das Notas Comerciais, sendo tal remuneracdo devida até o 5° Dia Util a contar da primeira data da
verificacao da destinacao, e as demais nos semestres subsequentes. Caso nao haja integralizacao dos
CRI e a oferta seja cancelada, o valor descrito no item “i” acima sera devido a titulo de “abort fee”. A
remuneracao acima nao inclui a eventual assuncdao do Patrimonio Separado. Nas operacdes de
securitizacao em que a constituicao do lastro se der pela correta destinacao de recursos pela Devedora,
em razao das obrigacoes legais impostas ao Agente Fiduciario dos CRI, em caso de possibilidade de
resgate ou vencimento antecipado do titulo, permanecem exigiveis as obrigacdes da Devedora e do
Agente Fiduciario dos CRI até o vencimento original dos CRI ou até que a destinacao 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
Fiduciario dos CRI até a integral comprovacao da destinacao dos recursos;

3) remuneracao, pelos servicos de auditoria independente do Patrimonio Separado, devida aos
auditores independentes do Patrimonio Separado, no valor anual inicial de RS 4.000,00 (quatro mil
reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da primeira parcela,
pela variacao acumulada positiva do IPCA (ou, na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier
a substitui-lo), por cada auditoria a ser realizada, podendo este valor ser ajustado em decorréncia de
eventual substituicao do auditor independente ou ajuste na quantidade de horas estimadas pela equipe
de auditoria, acrescido da remuneracao da contratacao de terceiros para a elaboracao dos relatorios
exigidos pela Resolucao CVM 60 devendo a primeira parcela ser paga, de forma antecipada a realizacao
da auditoria, até o 1° (primeiro) Dia Util contado da data de integralizacdo dos CRI e as demais parcelas
a serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, sendo que a referida despesa sera acrescida
dos seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL; (c) PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a referida remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada
pagamento;

(k) remuneracao, pelos servicos de assessoria legal no ambito da Operacao de Securitizacao, devida
ao escritorio Papi, Maximiano, Kawasaki e Advogados Associados, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
03.834.440/0001-32, em parcela Unica no montante equivalente a RS 93.600,09 (noventa e trés mil,
seiscentos reais e nove centavos), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da data de integralizacio
dos CRI, sendo que a referida despesa foi acrescida dos seguintes impostos: (a) ISS; (b) CSLL; (c) PIS;
(d) COFINS; e (e) IRRF;

() todas as despesas diretas relativas a abertura e manutencao da Conta do Patrimonio Separado,
bem como remuneracao de todas as verbas e tarifas devidas a instituicao financeira onde se encontra
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aberta a Conta do Patrimonio Separado, devidamente comprovadas, por meio da apresentacao de copia
dos respectivos recibos, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacao
de cobranca pelo Agente Fiduciario dos CRI ou pela Securitizadora nesse sentido;

(m) todas as despesas incorridas e devidamente comprovadas, por meio da apresentacdo de copia
dos respectivos recibos, pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, inclusive despesas
vinculadas aos eventuais aditamentos aos documentos relacionados aos CRI, que sejam necessarias para
proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizacdao dos seus créditos, incluindo
custos relacionados a realizacao de Assembleia Especial de Titulares dos CRI;

(n) despesas razoaveis e comprovadas, por meio da apresentacao de copia dos respectivos recibos,
com gestdao, cobranca, realizacdo e administracdo do Patrimonio Separado e outras despesas
indispensaveis a administracao dos Créditos Imobiliarios, incluindo aquelas inerentes a prestacao de
servicos devidamente contratados e remunerados, no que se inserem: (a) a remuneracao dos prestadores
de servicos indicados nesta alinea, (b) as despesas cartorarias com autenticacoes, reconhecimento de
firmas, emissoes de certiddes, arquivamento de atos em junta comercial, registros de atos em cartorios
e emolumentos em geral, (c) as despesas com copias, impressoes, expedicoes de documentos e envio
de correspondéncias, incluindo custas com a expedicao de correspondéncias de interesse dos Titulares
dos CRI, (d) as despesas com publicacoes de balancos, relatorios e informacdes periddicas, relativas ao
Patrimonio Separado, (e) as despesas com empresas especializadas em cobranca, leiloeiros e comissoes
de corretoras imobiliarias, (f) as despesas com registros e movimentacao perante instituicoes
autorizadas a prestacao de servicos de custddia e escrituracdo, e (g) quaisquer outras despesas diretas
relacionadas a administracao dos Créditos Imobiliarios e do Patrimonio Separado, inclusive as referentes
a sua transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipotese de o
Agente Fiduciario dos CRI vir a assumir a sua administracdo, nos termos previstos no Termo de
Securitizacao;

(o) averbacoes, prenotacoes e registros em Cartdrios de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos
e Junta Comercial, quando for o caso, bem como as despesas relativas a alteracdes e/ou aditamentos
dos Documentos da Operacao, conforme previsto neste Termo de Emissao e no Termo de Securitizacao;

(p) os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais
relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI,
na defesa de eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimonio
Separado ou, ainda, realizacao do Patriménio Separado;

(q) as perdas e danos, obrigacoes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, incluindo honorarios sucumbenciais, no ambito da Operacao de Securitizacao, resultantes,
direta ou indiretamente, da Emissao, exceto se tais perdas, danos, obrigacées ou despesas forem
resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Securitizadora, do Agente Fiduciario ou de
seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisao
judicial transitada em julgado;
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(r) quaisquer despesas ou custos inerentes a liquidacao do Patriménio Separado;

(s) despesas com registros e movimentacao perante instituicoes autorizadas a prestacao de servicos
de liquidacao e custddia, escrituracao, camaras de compensacao e liquidacao, Juntas Comerciais e
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, conforme o caso, da documentacao societaria
relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizacao e aos demais documentos relacionados aos CRI, bem
como de seus eventuais aditamentos;

(t) despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora relacionadas aos CRI e
necessarias a realizacao de assembleias especiais dos Titulares dos CRI, na forma da regulamentacao
aplicavel;

(u) honorarios e despesas incorridas na contratacao de servicos para procedimentos extraordinarios
previstos nos documentos relacionados aos CRI;

(v) taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam
sobre os bens, direitos e obrigacées do Patrimonio Separado e/ou quaisquer tributos ou encargos,
presentes e futuros, que sejam imputados por lei ao Patrimonio Separado;

(w) todo e quaisquer custos inerentes a realizacdo de Assembleia Especial ordinaria ou
extraordinaria dos Titulares dos CRI, inclusive, mas ndo exclusivamente, a necessidade de locacao de
espaco para sua realizacdo, bem como com a contratacao de servicos extraordinarios para a sua
realizacao;

(x) custos com os indices e critérios de elegibilidade, se houverem, inclusive aqueles necessarios
para acompanhar as demonstracées financeiras do Patrimonio Separado; as despesas com terceiros
especialistas, o que inclui o auditor independente e contabilidade, bem como as despesas com
procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos
CRI e a realizacao dos Créditos Imobiliarios e das garantias integrantes do Patrimonio Separado, que
deverao ser previamente aprovadas e, em caso de insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado,
pagas pelos titulares dos CRI;

(y) os eventuais tributos que, a partir da data de emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de 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 Créditos Imabiliarios;

(z) as perdas, danos, obrigacoes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissao, exceto se tais perdas, danos, obrigacoes ou
despesas: forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Securitizadora, do Agente
Fiduciario dos CRI ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser
determinado de forma expressa em decisao judicial final proferida pelo juizo competente;
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(@a) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acoes
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, realizacao dos
Créditos Imobiliarios e cobranca dos Créditos Imobiliarios inadimplidos, integrantes do Patrimonio
Separado;

(bb)  os honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas de sucumbéncia)
incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI na defesa de eventuais processos
administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimonio Separado ou contra a
Securitizadora, desde que relacionados aos CRI e/ou a qualquer dos Créditos Imobiliarios;

(cc) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Securitizadora e/ou ao Patriménio Separado e que possam afetar adversamente o cumprimento, pela
Securitizadora, de suas obrigacdes assumidas no Termo de Securitizacdao e quando relacionados a
Emissao e/ou a Oferta e/ou ao Patrimonio Separado;

(dd) em virtude da instituicao do regime fiduciario e da gestao e administracdo do Patrimonio
Separado, as despesas mensais de contratacao de auditor independente, contador, ou seja, profissionais
para realizar a escrituracao contabil e elaboracdo de balanco auditado, os quais serdo realizados na
periodicidade exigida pela legislacao em vigor e serdao reembolsados a Securitizadora, e quaisquer
prestadores de servicos contratados para a oferta dos CRI, mediante apresentacao dos comprovantes de
pagamento ou notas fiscais;

(ee) os honorarios e as despesas incorridos na contratacao de servicos para procedimentos
extraordinarios que sejam atribuidos a Securitizadora, quando relacionados a Emissao e/ou a Oferta;

(ff) quaisquer taxas, impostos ou contribuicbes e quaisquer outros encargos, presentes e futuros,
que sejam imputados por lei a Securitizadora, quando relacionados a Emissao dos CRI e/ou a Oferta

e/ou ao Patrimonio Separado;

(gg) quaisquer custas e gastos determinados pela CVM, B3 ou qualquer outro 6rgao publico oficial,
inclusive com o registro para negociacao dos CRI em mercados organizados;

(hh)  quaisquer custas com a expedicao de correspondéncia de interesse dos Titulares dos CRI;
(ii) quaisquer despesas ou custos inerentes a liquidacao do Patrimonio Separado; e
@3i) quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos no Termo de Securitizacao.
13.1.1. Sem prejuizo do disposto acima, a Emissora fica autorizada a deduzir e reter dos

primeiros recursos oriundos da integralizacao das Notas Comerciais o montante das despesas
iniciais conforme descritas no Anexo VIl a este Termo de Securitizacao (“Despesas Iniciais”).

13.2. Despesas Extraordinarias
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13.3.

13.4.

13.5.

13.2.1.Quaisquer despesas nao recorrentes nao mencionadas na clausula 13.1 acima e
relacionadas a Operacao de Securitizacdo, comprovadamente incorridas pela Emissora serao
arcadas com recursos do Fundo de Despesas (ou diretamente pela Devedora, em caso de
insuficiéncia do Fundo de Despesas), inclusive as seguintes despesas razoavelmente incorridas
ou a incorrer e devidamente comprovadas pela Emissora, necessarias ao exercicio pleno de sua
funcao (“Despesas Extraordinarias”): (i) registro de documentos, notificacoes, extracao de
certidoes em geral, reconhecimento de firmas em cartorios, copias autenticadas em cartorio

e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares, bem
como quaisquer prestadores de servico que venham a ser utilizados para a realizacao dos
procedimentos listados neste item (i); (ii) contratacdo de prestadores de servicos nao
determinados nos Documentos da Operacdo, inclusive assessores legais, agentes de auditoria,
fiscalizacao e/ou cobranca; e (iii) publicacdes em jornais e outros meios de comunicacao,
locacdo de imdvel, contratacdo de colaboradores, bem como quaisquer outras despesas
necessarias para realizacao de Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI.

Reembolso de Despesas

13.3.1.As despesas recorrentes que eventualmente sejam pagas com recursos do Patrimonio
Separado pela Emissora, e caso nao haja recursos no Fundo de Despesas e no Patrimonio
Separado, deverao ser reembolsadas pela Devedora, mediante o aporte de recursos na Conta do
Patrimonio Separado ou mediante a retencao de valores depositados na Conta do Patriménio
Separado que devessem ser pagos a Devedora a titulo de restituicdo de preco, observado que,
em nenhuma hipotese a Emissora possuira a obrigacdo de utilizar recursos proprios para o
pagamento de Despesas.

Insuficiéncia de Recursos na Conta do Patrimonio Separado

13.4.1. Na hipotese de eventual insuficiéncia de recursos no Fundo de Despesas e no
Patrimonio Separado para fazer frente as Despesas, a Emissora podera notificar os Titulares dos
CRI para que realizem o aporte de recursos na Conta do Patrimonio Separado, no prazo de até 3

(trés) Dias Uteis a contar do recebimento da referida notificacéo.

Fundo de Despesas. A Devedora devera, durante toda a vigéncia das Notas Comerciais e,

consequentemente, dos CRI, manter, na Conta do Patrimonio Separado, fundo composto por recursos
oriundos da integralizacao das Notas Comerciais e dos CRI para fazer frente ao pagamento das despesas
recorrentes relacionadas a Operacdo de Securitizacdo, conforme descritas no Anexo VIl a este Termo
de Securitizacao (“Fundo de Despesas”) em montante equivalente a RS 123.916,42 (cento e vinte e trés
mil, novecentos e dezesseis reais e quarenta e dois centavos) (“Valor do Fundo de Despesas”),
correspondente a 100% (cem por cento) dos valores necessarios para o pagamento das despesas que
forem recorrentes, no periodo de 12 (doze) meses, no caso das despesas mensais, e no periodo de 1
(um) ano, no caso das despesas anuais, relacionadas a Operacao de Securitizacao.
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13.5.1.  As Partes concordam que o Fundo de Despesas sera constituido concomitantemente a
integralizacao das Notas Comerciais, nos termos do Termo de Emissao de Notas Comerciais,
mediante a retencao, pela Emissora, dos valores por ela recebidos a titulo da integralizacao dos
CRI, em montante suficiente para atendimento, na Data de Primeira Integralizacao, do Valor do
Fundo de Despesas.

13.5.2. Caso, em qualquer Data de Verificacao, a Emissora verifique que os recursos mantidos
na Conta do Patrimonio Separado a titulo de Fundo de Despesas sao inferiores ao Valor do Fundo
de Despesas, a mesma devera comunicar a Devedora via correio eletronico (e-mail), conforme
informado na Clausula Onze do Termo de Emissao de Notas Comerciais, no prazo de até 3 (trés)
Dias Uteis contados da Data de Verificacdo, para que a mesma reestabeleca o Valor Total do
Fundo de Despesas mediante aporte de recursos proprios diretamente na Conta do Patrimonio
Separado em até 15 (quinze) dias corridos contados do recebimento de tal comunicacao, sob
pena de configuracao de um Evento de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais.

13.6. Fundo de Obras. A Devedora devera manter, na Conta do Patriménio Separado, durante toda a
vigéncia das Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI, e até que haja a utilizacao da totalidade
dos respectivos recursos, fundo composto por recursos oriundos da integralizacao das Notas Comerciais

e dos CRI para fazer frente ao pagamento dos custos, gastos e despesas com as obras do Empreendimento
Alvo (“Fundo de Obras”), observada a possibilidade da liberacao de recursos do Fundo de Obras prevista
na clausula 13.6.1 e seguintes abaixo.

14.

13.6.1. Observadas as Condicdes de Liberacao de Recursos do Fundo de Obras integrantes da
clausula 5.3.2 acima, os recursos depositados no Fundo de Obras, a ser constituido respeitando-
se a ordem de prioridade constante da clausula 5.1.8.1 do Termo de Emissao de Notas
Comerciais, serao liberados mensalmente, nos valores equivalentes ao valor referente ao avanco
fisico das obras do Empreendimento Alvo, até 2 (dois) Dias Uteis apos a apresentacdo pela
Emissora a Devedora de relatério mensal a ser elaborado pela Empresa de Gerenciamento de
Obras que devera conter as informacoes apresentadas nos moldes do modelo do relatério de
medicao constante do Anexo VI do Termo de Emissdao de Notas Comerciais (“Relatdrio de
Medicdo”) e enviado pela Devedora para a Emissora até a Data de Verificagao, no qual devera
constar o percentual de avanco fisico e financeiro das obras no més antecedente, sendo certo
que o valor a ser liberado correspondera ao menor valor entre o avanco fisico e o avanco

financeiro das obras do Empreendimento Alvo em relacao ao cronograma de obras referente ao
Empreendimento Alvo.

13.6.2.Fica desde ja certo e ajustado entre as Partes que durante a execucao do cronograma
fisico das obras do Empreendimento Alvo, as liberacoes dos recursos depositados no Fundo de
Obras serdo realizadas conforme comprovacao do avanco das obras e exclusivamente apos o
atendimento das Condicoes Precedentes das Liberacdes de Recursos do Fundo de Obras, que
estao sujeitas a verificacao e/ou dispensa pela Emissora.

TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES
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14.1. 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 sao de responsabilidade dos investidores. Cada investidor deve avaliar os impactos
tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndao devendo considerar unicamente as informacées
contidas abaixo. Recomendamos que cada investidor consulte seus proprios assessores quanto a
tributacao a que deve estar sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando em consideracao as

circunstancias especificas de seu investimento.

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

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

14.3. Pessoas juridicas nao-financeiras domiciliadas no Brasil: O tratamento tributario de
investimentos em CRI é, geralmente, o mesmo aplicavel a investimentos em titulos de renda fixa:

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

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

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

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

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

(c) com relacao a contribuicdo ao Programa de Integracao Social (“PIS”) e a Contribuicao para o

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

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

14.4. Outras pessoas juridicas domiciliadas no Brasil: Os rendimentos e ganhos de capital auferidos em

investimentos em CRI realizados por instituicbes financeiras, seguradoras, entidades de previdéncia
privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizacao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil
também devem compor o lucro real e base de calculo da CSLL dessas pessoas juridicas. Tais rendimentos
e ganho de capital, contudo, ndo estao sujeitos ao IRRF. Pode haver incidéncia do PIS e da COFINS, a
depender das circunstancias especificas do Investidor.

14.5. Fundos de investimento constituidos no Brasil: Como regra geral, rendimentos e ganhos de

capital auferidos por fundos de investimento brasileiros em decorréncia de investimentos que compdem
sua carteira ndo estao sujeitos a tributacao.

14.6. Residentes ou domiciliados no exterior: Relativamente a investidores residentes ou domiciliados

no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional
(Resolucao CMN n° 4.373/2014):

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

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

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

14.7. |OF/TVM: O IOF/TVM incide sobre investimentos em CRI a aliquota zero. A aliquota do IOF/TVM
pode ser aumentada para até 1,5% (um inteiro e meio por cento) ao dia, por meio de decreto
presidencial.

15. PUBLICIDADE

15.1. Publicidade: Nos termos da Resolucao CVM 60, fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares
dos CRI, tais como comunicados de resgate, amortizacao, notificacées aos devedores e outros, deverao
ser serao disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
Informacoes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial de
computadores - Internet (www.canalsecuritizadora.com.br), imediatamente apds a realizacao ou
ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do 5° do artigo 44, artigo 45, do
inciso IV “b” do artigo 46, do inciso IV e § 4° do artigo 52 da Resolucao CVM 60 e a Lei 14.430, devendo
a Securitizadora avisar o Agente Fiduciario dos CRI na mesma data da sua ocorréncia. As publicacoes
acima serao realizadas uma Unica vez.

15.1.1.  As demais informacdes periodicas ordinarias da Emissao, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario dos CRI serao disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por
meio do sistema de envio de informacoes periddicas e eventuais da CVM.

16. REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGAO

16.1. Registro do Termo de Securitizacao: O presente Termo de Securitizacao sera registrado na B3.

17. NOTIFICAGOES

17.1. Comunicacdes: Todas as comunicacoes entre as Partes serao consideradas validas a partir do seu
recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as partes venham a indicar, por escrito,
durante a vigéncia deste Termo de Securitizacao.

se para a Emissora:

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Rua Professor Atilio Innocenti, n° 474, conjuntos 1009 e 1010, Vila Nova Conceicao
CEP 04.538-001, Sao Paulo - SP

At.: Nathalia Machado ou Amanda Martins

Telefone: (11) 3045-8808

E-mail: operacional@canalsecuritizadora.com.br
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se para o Agente Fiduciario dos CRI:

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Joaquim Floriano, n°® 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142, Vila Nova Conceicao
CEP 04.534-004, Sao Paulo - SP

At.: Flaviano Mendes

Telefone: (11) 2127-2758

E-mail: fiduciario@commcor.com.br

17.2. Consideracao das Comunicacdes: As comunicacdes serdo consideradas entregues quando
recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios,

bem como quaisquer outros servicos de entrega que oferecam protocolo de recebimento, nos enderecos
acima. As comunicacoes feitas por correio eletronico serao consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado por meio de recibo emitido pela maquina utilizada pelo
remetente.

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

18. RISCOS

18.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacao especifica, entre outros, e se relacionam tanto a Emissora,
quanto a Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emissao. O potencial Investidor deve ler
cuidadosamente todas as informacdes que estdao descritas neste Termo de Securitizacao, bem como
consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar
uma decisao de investimento.

Estdo descritos a seguir os riscos, nao exaustivos, relacionados a Devedora, a Emissora, aos CRI e a
estrutura juridica da presente emissao:

(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 sao lastreados
nos Créditos Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio deste Termo de

Securitizacao, no qual foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimonio Separado. Os
Créditos Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora. O
Patrimonio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia
flutuante ou coobrigacao 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
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pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacao
economico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patrimonio
Separado de honrar suas obrigacdes no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

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

Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da
Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou indiretamente dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidacao podem

ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacées dos CRI,
podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Caso o valor recebido nao
seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora nao dispora de quaisquer outras fontes de recursos
para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares dos CRI.

Risco de crédito da Devedora: O risco de crédito desta operacao encontra-se concentrado na
Devedora. Desta forma, a capacidade de pagamento dos CRI esta fortemente relacionada a
capacidade da Devedora de cumprir com suas obrigacdes previstas nas Notas Comerciais. O
descumprimento, pela Devedora, da obrigacdao de pagar os valores devidos implicara no

descumprimento do pagamento dos CRI.

Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa
liqguidez e ndao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos

CRI que permita sua alienacao pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam
pelo desinvestimento. Os Titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderao encontrar dificuldades
para negocia-los no mercado secundario, devendo considerar, ainda, as restricoes de negociacao
conforme previstas na Resolucao CVM 160, devendo, deste modo, estar preparados para manter
o investimento nos CRI até a Data de Vencimento Final.

Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetacao

ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndao produzem
efeitos com relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao 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 separacao ou afetacao”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes poderao

ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns
casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao
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mesmo grupo econdmico 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, concorrerao os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma
privilegiada, sobre o produto de realizacao dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta
hipdtese, € possivel que Créditos Imobiliarios nao venham a ser suficientes para o pagamento
integral dos CRI apo6s o pagamento daqueles credores.

Risco da nao realizacado da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos

representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao e securitizacao
de créditos imobilidrios através da emissao de CRI, cujos patriménios sdao administrados
separadamente. O Patrimoénio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos
Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora
podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacoes decorrentes dos
CRI. Na hipétese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario dos CRI devera
assumir a custddia e administracao dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios
que integram o Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI poderao
deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimonio Separado ou optar pela
liqguidacao deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacoes da Emissora
perante os Titulares dos CRI.

Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham sido

integralmente pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao 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, poderao afetar tais Créditos Imobiliarios,
principalmente em razao da falta de jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena
eficacia da afetacao de patrimonio.

Manutencao do Registro de Companhia Securitizadora: A atuacao da Emissora como companhia
securitizadora depende da manutencao de seu registro de companhia securitizadora junto a CVM

e das respectivas autorizacoes societdrias. Caso a Emissora nao atenda aos requisitos da CVM em
relacdo as companhias securitizadoras, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo
cancelada, afetando assim, as suas emissoes de CRI.

Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente
para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento esperado, de forma que

a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode assegurar que
havera disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicoes desta
captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora.

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, situacao financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho
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da Emissora provém basicamente da securitizacao de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada para originacao, estruturacao, distribuicao e gestao, com vasto conhecimento
técnico, operacional e mercadologico de nossos produtos. Assim, eventual perda de
componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a
nossa capacidade de geracao de resultado.

Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacdo: Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico desta Emissao considera um conjunto de rigores e obrigacoes
estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacao em vigor. Em razao da
pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no
que tange a este tipo de operacao financeira, considerando, ainda, a recente reformulacao do
mercado de capitais brasileiro, por meio da edicao de novas normas pela CVM e pelo Governo
Federal, em situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos investidores, inclusive
decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer as disposicoes
contidas nos documentos desta operacao.

Risco de Estrutura: A presente emissao 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 obrigacoes de parte a parte,
estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao em vigor.
Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange as operacoes de CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI
em razao do dispéndio de tempo e recursos.

Efeitos da Elevacao Subita da Taxa de Juros: A elevacao 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 apds a
elevacao da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criacao ou majoracao
de tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacao 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 operacoes ja efetuadas. Adicionalmente, nos termos das
Notas Comerciais, a Devedora assumiu a responsabilidade por qualquer eventual cobranca
referente I0F incidente na operacao, caso os recursos captados nao sejam destinados na forma
estabelecida nas Notas Comerciais. Sem prejuizo, caso esse tributo nao seja pago pela Devedora,
nao se pode afastar completamente o risco de esses valores virem a ser cobrados do Patrimonio
Separado.

Risco relacionado as Garantias: Na presente data, a Alienacdo Fiduciaria de Imovel Sob Condicao
Suspensiva nao se encontra constituidas e exequivel, na medida em que o Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imovel Sob Condicao Suspensiva nao foi registrado no cartério competente e, ainda,
encontra-se sob condicao suspensiva, nao produzindo efeitos até a implementacao da condicao
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prevista no respectivo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével Sob Condicao Suspensiva. Ainda,
os direitos creditorios, principais e acessorios, futuros, de titularidade da Devedora, decorrentes
de eventuais contratos de locacao comercial do Empreendimento Alvo, a serem cedidos
fiduciariamente por meio do Contrato de Cessao Fiduciaria, ainda nao foram constituidos,
prejudicando a garantia de Cessao Fiduciaria, considerando que o Contrato de Cessao Fiduciaria
devera ser aditado para a especificacao de tais direitos creditorios. Ademais, existe o risco de
atrasos dado a burocracia e exigéncias cartorarias ou, eventualmente, de impossibilidade na
completa constituicao das referidas garantias. Assim, tais fatos podem impactar negativamente a
devida constituicao e consequente excussao das referidas garantias caso as condicées acima nao
sejam implementadas.

Risco de Insuficiéncia das Garantias. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por

parte da Devedora, a Emissora tera que iniciar o procedimento de execucao das Garantias. Nao
ha como assegurar que as Garantias, quando executadas, serao suficientes para recuperar o valor
necessario para amortizar integralmente os CRI. Caso isso ocorra, os Titulares de CRI poderao ser
afetados.

Alteracoes na legislacdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados

operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa alteracoes no regime

fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizacao, 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 poderao resultar em aumento da carga tributaria da
Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos
de servicos e seus resultados. Nao ha garantias de que a Emissora sera capaz de manter seus
precos, o fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigacdes assumidas junto aos Titulares dos CRI
por meio dos CRI se ocorrerem alteracoes significativas nos tributos aplicaveis as suas operacoes.

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

de analise pela referida autarquia federal.

Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderao estar sujeitos, na

forma definida neste Termo de Securitizacdo, a eventos de amortizacao extraordinaria e/ou
resgate antecipado total, inclusive mas ndo exclusivamente, nos casos de pré-pagamento dos
valores devidos pela Devedora em razao das Notas Comerciais, em razao da Amortizacao
Extraordinaria Facultativa, do resgate antecipado das Notas Comerciais e/ou da ocorréncia de
vencimento antecipado das Notas Comerciais (incluindo, sem limitacao, em caso de nao
destinacao dos recursos captados pelas Notas Comerciais na forma estabelecida nos Documentos
da Operacao). A efetivacao destes eventos podera resultar em dificuldades de reinvestimento
por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI.
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®)

(u)

V)

(W)

(x)

Risco da necessidade de realizacdo de aportes na Conta do Patrimonio Separado: Considerando

que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 14.430,
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 Patrimonio Separado, nos termos da clausula 13.4 deste
Termo de Securitizacao.

Risco de auséncia de Quérum para deliberacdo em Assembleia Especial: Determinadas
deliberacdes no ambito da Assembleia Especial necessitam de quérum qualificado para serem

aprovados. O respectivo quérum qualificado pode nao ser atingido e, portanto, a deliberacao
pode nao ser aprovada, o que podera impactar os CRI.

Risco referente a limitacao do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica realizada na

presente emissao de CRI limitou-se a identificar eventuais contingéncias relacionadas a Devedora
e ao Empreendimento Alvo, nao abrangendo analise: (1) da Emissora, (2) de contratos financeiros
da Devedora; (3) dos sécios/acionistas da Devedora; (4) dos imoveis em que sera desenvolvido o
Empreendimento Alvo; (5) do balanco patrimonial da Devedora, e/ou (6) a qualidade e
suficiéncia das Garantias prestadas no ambito da Emissao. A nado realizacao de auditoria juridica
completa, conforme acima descrito, nao confere a seguranca desejada com relacao a total
auséncia de contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios, podendo ocasionar prejuizo aos
Titulares dos CRI.

Risco referente a ndo apresentacdo de certiddes no ambito da auditoria realizada: A auditoria
juridica foi realizada com escopo limitado, conforme descrito no subitem (v) acima e, uma vez

que nao foi realizada auditoria juridica mais abrangente e que (1) determinadas certidoes e
documentos solicitados ndo foram apresentados até a celebracao dos Documentos da Operacao,
e (2) determinadas certidoes e documentos apresentados no contexto da auditoria juridica nao
foram reemitidos, de modo que tais certidoes e documentos ja se encontravam vencidos na data
de celebracao dos Documentos da Operacao, nao se pode afastar a possibilidade de identificacao
de fatos que poderiam causar prejuizos a Emissao e/ou as Garantias e, por consequéncia, aos
Titulares dos CRI.

Riscos Relacionados a Operacionalizacao dos Pagamentos dos CRI: O pagamento aos Titulares

dos CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na conta do Patrimonio
Separado, assim, para a operacionalizacao do pagamento aos Titulares dos CRI, havera a
necessidade da participacao de terceiros, como a CVM, o Escriturador, Agente de Liquidacao dos
CRI e a propria B3, por meio do sistema de liquidacao e compensacao eletronica administrada
pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos
Titulares dos CRI acarretara em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes
prejuizos serao de exclusiva responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e
ordem do Patrimonio Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial dos Titulares dos
CRI, utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos nao
pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios, nao cabendo a Emissora
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qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

(y) Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos Créditos Imobilidrios: os

Créditos Imobiliarios contém em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode afetar negativamente a rentabilidade dos CRI,
nao sendo devida pela Emissora, pelo Agente Fiduciario dos CRI, pelo Devedora ou pela Cedente,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato;

(z) Risco pela Inexisténcia de Rating: Os CRI nao foram objeto de classificacdo de risco por agéncia
de rating, razao pela qual nao houve uma analise independente do risco de crédito assumido

pelos investidores coma aquisicdo dos CRI, nao sendo possivel assegurar a nao ocorréncia de
eventuais atrasos no cumprimento das obrigacoes pecuniarias decorrentes da Emissao dos CRI,
bem como eventuais perdas de principal e juros.

(@aa) Demais Riscos: Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI,
alteracao na politica econdmica, decisoes judiciais etc.

19. DISPOSICOES FINAIS

19.1. Renuncia. Nao se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizacao. Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario dos CRI e/ou aos Titulares dos CRI em razédo 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 novacao ou modificacdo de quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora e/ou pelo
Agente Fiduciario dos CRI ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

19.2. Irrevogabilidade e Irretratabilidade e Sucessao. O presente Termo de Securitizacdo é firmado
em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as Partes por si e seus sucessores.

19.3. Modificacao e Aditamento. O presente Termo de Securitizacao e suas disposicdes apenas serao
modificados, aditados ou complementados com o consentimento expresso e por escrito de todas as
Partes, mediante aprovacao dos Titulares dos CRI (exceto pelo disposto de outra forma acima), atuando
por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

19.3.11. Nos termos da clausula 3.8 deste Termo de Securitizacdo, excetuam-se ao disposto na
clausula 19.3 acima as hipdteses de modificacdes, aditamentos ou complementacoes
decorrentes de (i) alteracoes a quaisquer Documentos da Operacéo ja expressamente permitidas
nos termo(s) do(s) respectivos(s) Documento(s) da Operacao; (ii) da necessidade de atendimento
de exigéncias da CVM ou das camaras de liquidacao onde os CRI estejam registrados para
negociacao, ou em consequéncia de normas legais regulamentares, inclusive decorrente de
exigéncias cartorarias devidamente comprovadas; (iii) da correcdo de erros manifestos, seja ele
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um erro grosseiro, de digitacao ou aritmético, ou meramente procedimentais; e/ou (iv) em
virtude da atualizacao dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracao na razao social,
endereco e telefone, entre outros, desde que as alteracdes ou correcoes referidas nos itens “ii”,
“iii” e “iv” acima nao possam acarretar qualquer prejuizo aos Titulares dos CRI ou qualquer
alteracao no fluxo dos CRI, e, em qualquer caso, desde que nao haja qualquer custo ou despesa
adicional para os Titulares dos CRI.

19.4. Titulo Executivo Extrajudicial e Execucdo Especifica. Este Termo de Securitizacdo e os CRI
constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos dos incisos | e Il do artigo 784 do Cddigo de
Processo Civil, reconhecendo as Partes, desde ja, que, independentemente de quaisquer outras medidas
cabiveis, as obrigacoes assumidas nos termos deste Termo de Securitizacdo comportam execucao
especifica e se submetem as disposicoes dos artigos 815 e seguintes do Cédigo de Processo Civil, sem
prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado dos CRI, nos termos deste Termo de

Securitizacao.

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

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

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

19.6. Independéncia das Disposicdes. Se uma ou mais disposicdes aqui contidas for considerada
invalida, ilegal ou inexequivel em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposicoes aqui contidas nao serdao afetadas ou prejudicadas a qualquer
titulo.

19.7. Responsabilidade do Agente Fiduciario dos CRI. O Agente Fiduciario dos CRI responde perante os
Titulares dos CRI pelos prejuizos que lhes causar por culpa ou dolo no exercicio de suas funcoes,
conforme decisao transitada em julgado, da qual nao caiba mais recursos.

19.8. Execucdo Especifica: As Partes poderao, a seu critério exclusivo, requerer a execucao especifica
das obrigacdes aqui assumidas pela outra Parte, conforme estabelecem os artigos 536, 806, 815 e 501
do Cddigo de Processo Civil.

19.9. LGPD. As partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca que concordam com a
utilizacao de seus dados pessoais para a realizacdo da operacao de crédito ora estabelecida, nos termos
e propositos contidos nos Documentos da Operacao, autorizando expressamente, desde ja, o
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compartilhamento destas informacdes com as partes envolvidas.
20. ASSINATURA ELETRONICA

20.1. As Partes, inclusive as testemunhas, reconhecem a forma de contratacao por meio eletroénicos,
digitais e informaticos como valida e plenamente eficaz, constituindo titulo executivo extrajudicial,
para todos os fins de direito, este Termo de Securitizacao, bem como quaisquer aditivos, devendo, em
quaisquer hipdteses, as assinaturas serem realizadas com certificado digital, nos padrdoes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, conforme disposto no artigo 10 da Medida
Proviséria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001 (“Medida Proviséria n° 2.200-2/01”), em vigor no Brasil.
Para este fim, serao utilizados servicos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam
a seguranca da assinatura digital por meio da sistemas de certificacao capazes de validar a autoria de
assinatura 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 serao exigidas para fins de cumprimento de
obrigacdes previstas neste Termo de Securitizacao.

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

21. LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

21.1.1. Legislacdo Aplicavel. Este Termo de Securitizacdo é regido e interpretado de acordo com as
Leis da Republica Federativa do Brasil.

21.2. Foro: As Partes elegem o foro da comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, como o Unico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Termo de
Securitizacao, com rendncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

Local e Data do Termo de Securitizacao Original: Sao Paulo - SP, 09 de maio de 2023.
Local e Data do Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacao: Sao Paulo - SP, 12 de maio de 2023.
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ANEXO |

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 46 EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

LOCAL E DATA DE EMISSAO: Sao Paulo - SP, 15 de maio de 2023.

1. EMITENTE DAS NOTAS COMERCIAIS

RAZAO SOCIAL: GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

CNPJ/MF: 39.685.043/0001-93

ENDERECO: Rua Pequetita, n° 145, 7° andar, conjunto 73, sala 39, bairro Vila Olimpia

CEP | 04.552-907 | cibADE | sao Paulo |UF | sp

2. TITULO

As 47.800 (quarenta e sete mil e oitocentas) notas comerciais, em série Unica, com garantias reais,
da 12 (primeira) emissao da Emitente das Notas Comerciais (“Notas Comerciais”), emitidas nos termos
do “Termo da 19 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em Série Unica, com Garantias Reais, para
Colocacdo Privada, da GRU Elementos Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.” (“Termo de Emissao”).

3.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: RS 47.800.000,00 (quarenta e sete milhdes e oitocentos mil
reais).

4. IMOVEIS LASTRO

0 imovel localizado no municipio de Guarulhos, estado de Sao Paulo, na Avenida Amancio Gaiolli,
n° 1.717, bairro Agua Chata, CEP 07251-250, objeto da matricula n® 13.920 do 1° Cartdrio de Registro
de Imdveis de Guarulhos, estado de Sao Paulo (“Imoével”), no qual vém sendo desenvolvidas, pela
Emitente das Notas Comerciais, as obras de construcdo de um empreendimento logistico
(“Empreendimento Alvo”).

5. CONDICOES DE EMISSAO:

Data de Emissao 15 de maio de 2023

Prazo Total 3.653 (trés mil, seiscentos e cinquenta e trés) dias corridos,
contados da Data de Emissao.

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

Valor Total RS 47.800.000,00 (quarenta e sete milhdes e oitocentos mil
reais), na Data de Emissao.
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Atualizacao Monetaria

O Valor Nominal Unitario ou o seu saldo, conforme o caso, sera
atualizado monetariamente, a cada Periodo de Capitalizacéao
(conforme definido no Termo de Emissao), pela variacao mensal
positiva do IPCA, calculada pro-rata temporis, com base em um
ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos (em cada Data de
Aniversario, conforme definida no Termo de Emissao), desde a
Data de Primeira Integralizacao (conforme definido no Termo de
Emissdo) (inclusive), ou a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme o caso, até a proxima Data de Aniversario
(exclusive), de acordo a formula prevista no Termo de Emissao.

Juros Remuneratorios

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou o saldo do Valor
Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, incidirdao juros
remuneratorios prefixados ao ano, com base em ano de 360
(trezentos e sessenta) dias corridos, calculados pro rata
temporis, a cada Periodo de Capitalizacao, equivalentes a 9,00%
(nove inteiros por cento) ao ano, a ser calculado de acordo com
a formula prevista no Termo de Emissao.

Data de Vencimento Final

15 de maio de 2033 (“Data de Vencimento”).

Encargos Moratorios

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

Periodicidade de Pagamento do
Valor Nominal Unitario

0 Valor Nominal Unitario Atualizado (ou o saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado, conforme o caso) sera pago mensalmente
juntamente com os Juros Remuneratorios, conforme disposto no
Anexo | do Termo de Emissao.

Periodicidade de Pagamentos dos
Juros Remuneratorios

Os Juros Remuneratorios serao pagos mensalmente pela Emitente
das Notas Comerciais, conforme disposto no Anexo | do Termo de
Emissao.

Local de Pagamento

Na forma descrita no Termo de Emissao.

Garantias

As Notas Comerciais serao garantidas por (a) Alienacao Fiduciaria
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de Quotas da Emitente das Notas Comerciais Sob Condicao
Resolutiva; (b) Alienacdo Fiduciaria do Imével Sob Condicao
Suspensiva; (c) Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (d) Fundo de
Obras; e (e) o Fundo de Despesas.

Cada uma das garantias sera constituida e eficaz a partir da data
de assinatura do respectivo contrato.

(o restante desta pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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ANEXO Il

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 46 EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Cronograma das Datas de Pagamento dos CRI

Numero Data de Aniversario Data de Pagamento Paga Juros? Incorpora Juros? Tai (%)
1 17/06/2023 17/06/2023 nao sim 0,0000%
2 17/07/2023 17/07/2023 nao sim 0,0000%
3 17/08/2023 17/08/2023 nao sim 0,0000%
4 17/09/2023 17/09/2023 nao sim 0,0000%
5 17/10/2023 17/10/2023 nao sim 0,0000%
6 17/11/2023 17/11/2023 nao sim 0,0000%
7 17/12/2023 17/12/2023 nao sim 0,0000%
8 17/01/2024 17/01/2024 nao sim 0,0000%
9 17/02/2024 17/02/2024 nao sim 0,0000%
10 17/03/2024 17/03/2024 nao sim 0,0000%
11 17/04/2024 17/04/2024 nao sim 0,0000%
12 17/05/2024 17/05/2024 nao sim 0,0000%
13 17/06/2024 17/06/2024 sim nao 0,6150%
14 17/07/2024 17/07/2024 sim nao 0,6233%
15 17/08/2024 17/08/2024 sim nao 0,6317%
16 17/09/2024 17/09/2024 sim nao 0,6403%
17 17/10/2024 17/10/2024 sim nao 0,6491%
18 17/11/2024 17/11/2024 sim nao 0,6580%
19 17/12/2024 17/12/2024 sim nao 0,6672%
20 17/01/2025 17/01/2025 sim nao 0,6765%
21 17/02/2025 17/02/2025 sim nao 0,6860%
22 17/03/2025 17/03/2025 sim nao 0,6957%
23 17/04/2025 17/04/2025 sim nao 0,7056%
24 17/05/2025 17/05/2025 sim nao 0,7158%
25 17/06/2025 17/06/2025 sim nao 0,7261%
26 17/07/2025 17/07/2025 sim nao 0,7367%
27 17/08/2025 17/08/2025 sim nao 0,7475%
28 17/09/2025 17/09/2025 sim nao 0,7586%
29 17/10/2025 17/10/2025 sim nao 0,7699%
30 17/11/2025 17/11/2025 sim nao 0,7815%
31 17/12/2025 17/12/2025 sim nao 0,7933%
32 17/01/2026 17/01/2026 sim nao 0,8054%
33 17/02/2026 17/02/2026 sim nao 0,8178%
34 17/03/2026 17/03/2026 sim nao 0,8305%
35 17/04/2026 17/04/2026 sim nao 0,8435%
36 17/05/2026 17/05/2026 sim nao 0,8568%

Pagina 98 de 110



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
438
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84

17/06/2026
17/07/2026
17/08/2026
17/09/2026
17/10/2026
17/11/2026
17/12/2026
17/01/2027
17/02/2027
17/03/2027
17/04/2027
17/05/2027
17/06/2027
17/07/2027
17/08/2027
17/09/2027
17/10/2027
17/11/2027
17/12/2027
17/01/2028
17/02/2028
17/03/2028
17/04/2028
17/05/2028
17/06/2028
17/07/2028
17/08/2028
17/09/2028
17/10/2028
17/11/2028
17/12/2028
17/01/2029
17/02/2029
17/03/2029
17/04/2029
17/05/2029
17/06/2029
17/07/2029
17/08/2029
17/09/2029
17/10/2029
17/11/2029
17/12/2029
17/01/2030
17/02/2030
17/03/2030
17/04/2030
17/05/2030

17/06/2026
17/07/2026
17/08/2026
17/09/2026
17/10/2026
17/11/2026
17/12/2026
17/01/2027
17/02/2027
17/03/2027
17/04/2027
17/05/2027
17/06/2027
17/07/2027
17/08/2027
17/09/2027
17/10/2027
17/11/2027
17/12/2027
17/01/2028
17/02/2028
17/03/2028
17/04/2028
17/05/2028
17/06/2028
17/07/2028
17/08/2028
17/09/2028
17/10/2028
17/11/2028
17/12/2028
17/01/2029
17/02/2029
17/03/2029
17/04/2029
17/05/2029
17/06/2029
17/07/2029
17/08/2029
17/09/2029
17/10/2029
17/11/2029
17/12/2029
17/01/2030
17/02/2030
17/03/2030
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1,5214%
1,5560%
1,5920%
1,6294%
1,6684%
1,7089%
1,7511%
1,7952%
1,8412%
1,8892%
1,9395%
1,9921%
2,0472%
2,1051%
2,1659%
2,2298%
2,2971%
2,3680%



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120

17/06/2030
17/07/2030
17/08/2030
17/09/2030
17/10/2030
17/11/2030
17/12/2030
17/01/2031
17/02/2031
17/03/2031
17/04/2031
17/05/2031
17/06/2031
17/07/2031
17/08/2031
17/09/2031
17/10/2031
17/11/2031
17/12/2031
17/01/2032
17/02/2032
17/03/2032
17/04/2032
17/05/2032
17/06/2032
17/07/2032
17/08/2032
17/09/2032
17/10/2032
17/11/2032
17/12/2032
17/01/2033
17/02/2033
17/03/2033
17/04/2033
17/05/2033
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3,8316%
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ANEXO 1l

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 46 EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Modelo de Declaracao da Emissora

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de emissora de valores
mobiliarios perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “S1” e devidamente
autorizada a funcionar como companhia securitizadora nos termos da Resolucao CVM 60 (conforme
definido abaixo), com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio
Innocenti, n° 474, conjuntos 1009 e 1010, bairro Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 41.811.375/0001-
19 (“Emissora”), neste ato representada por seus representantes legais devidamente constituidos na
forma de seu estatuto social e identificados abaixo, na qualidade de emissora dos certificados de
recebiveis imobiliarios da 1 (primeira) série da sua 46 (quadragésima sexta) emissdao (“Emissao”),
DECLARA, para todos os fins e efeitos que (a) verificou, em conjunto com o assessor legal da Oferta
(conforme definido nos Documentos da Operacao), a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além
de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacoes prestadas no “Termo de SecuritizacGo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1% Série da 46% EmissGo da Canal Companhia de
Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela GRU Elementos Desenvolvimento
Imobilidrio Ltda.” (“Termo de Securitizacdo”) celebrado nesta data entre a Emissora e a H. COMMCOR
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 960, 14° andar, conjuntos
141 e 142, bairro Itaim Bibi, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 01.788.147/0001-50 (“Agente
Fiduciario dos CRI”); e (ii) foi instituido o Regime Fiduciario (conforme definido no Termo de
Securitizacao) sobre (a) os Créditos Imobiliarios (conforme definido no Termo de Securitizacdo)

decorrentes das Notas Comerciais (conforme definido no Termo de Securitizacao); (b) pelas Garantias
(conforme definido no Termo de Securitizacao); (c) os valores que venham a ser depositados na Conta
do Patriménio Separado (conforme definido no Termo de Securitizacdo); (d) as Notas Comerciais se
encontra sob sua titularidade perante a B3 e (e) os respectivos bens e/ou direitos decorrentes dos itens
(@) a (c), acima, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para a emissdao dos CRI (conforme
definido no Termo de Securitizacao).

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz,
legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracdao, em
conformidade com o artigo 107 do Codigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da Medida Proviséria n° 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001.
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Sao Paulo - SP, 09 de maio de 2023.

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Emissora
Nome: Nathalia Machado Loureiro
CPF/MF: 104.993.467-93
E-mail: nathalia@canalsecuritizadora.com.br

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO IV

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 462 EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Modelo de Declaracao do Coordenador Lider

BS2 DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes com registro de
emissora de valores mobiliarios perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”), com sede na
Alameda Vicente Pinzon, n° 51, 11° andar, conjunto 1.101, CEP 04.547-130, bairro Vila Olimpia, no
municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 28.650.236/0001-92 (“Coordenador Lider”), neste ato
representada por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social
e identificados abaixo, na qualidade de instituicdo financeira intermediaria responsavel pela oferta
publica de distribuicdo, dos certificados de recebiveis imobiliarios da 12 (primeira) série da
46 (quadragésima sexta) emissao da CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acées com
registro de emissora de valores mobiliarios perante a CVM na categoria “S1” e devidamente autorizada
a funcionar como companhia securitizadora nos termos da Resolucao CVM 60 (conforme definido abaixo),
com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n° 474,
conjuntos 1009 e 1010, bairro Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 41.811.375/0001-19, ja qualificada acima (“Emissao” e “Emissora”, respectivamente), em que a a H.
COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 960,
14° andar, conjuntos 141 e 142, bairro Itaim Bibi, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
01.788.147/0001-50 (“Agente Fiduciario dos CRI”), atua como agente fiduciario, DECLARA, para todos
os fins e efeitos ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a correcao e a
suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no “Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 46° Emissdo da Canal
Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela GRU Elementos
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.” referente a Emissao.

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz,
legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracao, em
conformidade com o artigo 107 do Codigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da Medida Provisoria n°® 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo - SP, 09 de maio de 2023.
BS2 DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Pagina 103 de 110



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

Nome: Guilherme Ki Lee
CPF/MF: 214.542.498-97
E-mail: guilherme.lee@galapagoscapital.com

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO V

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 46* EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Modelo de Declaracdo de Inexisténcia de Conflito de Interesses
Agente Fiduciario dos CRI Cadastrado na CVM

O Agente Fiduciario dos CRI a seguir identificado:

Razao Social: H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Joaquim Floriano, n°® 960, 14° andar, conjuntos 141 e 142, bairro Itaim
Bibi

Cidade / Estado: Sao Paulo / Sao Paulo

CNPJ/MF n°: 01.788.147/0001-50

Representado neste ato conforme abaixo

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
NUmero da Emissao: 462

NUmero da Série: 12

Emissor: Canal Companhia de Securitizacao

Quantidade: 47.800 (quarenta e sete mil e oitocentos)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolucdo da Comissao de Valores Mobiliarios n° 17, de 9 de fevereiro de 2021
(“Resolucdo CVM 17”), a nao existéncia de situacao de conflito de interesses que o impeca de exercer
a funcao de Agente Fiduciario dos CRI para a emissao acima indicada. A substituicao do Agente Fiduciario

deve ser comunicada a CVM no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis contados do aditamento ao Termo de
Securitizacdo, na forma do artigo 9 da Resolucao CVM 17.

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz,
legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracao, em
conformidade com o artigo 107 do Codigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da Medida Provisoria n°® 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo - SP, 09 de maio de 2023.
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H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario dos CRI

Nome: Eduardo Ippolito Nome: Cesar Queiroz Botelho
CPF/MF: 022.111.178-64 CPF/MF: 332.264.208-95
E-mail: eippolito@commcor.com.br E-mail: cesarbotelho@commcor.com.br

(o restante desta padgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO VI

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 46* EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Modelo de Declaracdo da Instituicdo Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira constituida
sob a forma de sociedade limitada, devidamente autorizada a atuar como instituicao custodiante nos
termos da Resolucao da CVM n° 32, de 19 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucao CVM 327),
com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar,
bairro Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu contrato
social (“Instituicao Custodiante”), na qualidade de instituicao custodiante do “Termo da 1¢ (Primeira)
Emissdo de Notas Comerciais, em Série Unica, com Garantias Reais , para Colocacdo Privada, da GRU
Elementos Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.” (“Termo de Emissao de Notas Comerciais”), por meio da

qual foram constituidos os Créditos Imobiliarios (conforme definido no Termo de Emissao de Notas
Comerciais), DECLARA, para os devidos fins, que lhe foi entregue, para custodia: (i) uma via digital do
Termo de Emissao de Notas Comerciais; e (ii) uma via digital do “Termo de Securitizacdo de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 1% Série da 46° Emissdo da Canal Companhia de Securitizacéo, Lastreados
em Créditos Imobilidrios Devidos pela GRU Elementos Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.” (“Termo de
Securitizacao”).

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz,
legitima e suficiente para a comprovacdo da identidade e da validade desta declaracao, em
conformidade com o artigo 107 do Cdédigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da Medida Provisoria n° 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo - SP, 09 de maio de 2023.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Vitoria Guimaraes Havir Nome: Ana Beatriz Rodrigues de Brito
CPF/MF: 409.470.118-46 CPF/MF: 452.343.128-01
E-mail: vgh@vortx.com.br E-mail: abb@vortx.com.br

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO VII
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 462 EMISSAO DA CANAL
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Despesas da Operacao de Securitizacao

PRESTADOR DESCRIQAO PERIODICIDADE %. V. EMISSAO VALOR LIQUIDO GROSS UP VALOR BRUTO RECORRENTE ANUAL FLAT

ANBIMA Registo de Oferta Publica - Convénio CVM FLAT 0,0246520% RS 11.782,18 - RS 11.782,18 RS - RS 11.782,18
ANBIMA Registo da Base de Dados FLAT 0,0043970% RS 2.101,50 - RS 2.101,50 RS - RS 2.101,50
B3 | CETIP* Registro CRI/CRA/DEBENTURE FLAT 0,0290000% RS 13.860,26 - RS 13.860,26 RS - RS 13.860,26
B3 | CETIP*  Registro CCB/CCI FLAT - RS 1.250,00 - RS 1.250,00 R$ - RS 1.250,00
CVM Taxa de Fiscalizagao FLAT 0,0300000% RS 14.338,20 - RS 14.338,20 RS - RS 14.338,20
BS2 DTVM Coordenador Lider FLAT - RS 60.000,00 9,65% RS 66.408,41 RS - RS 66.408,41
Canal Emissdao FLAT - RS 40.000,00 16,33% RS 47.806,86 RS - RS 47.806,86
Canal Taxa de Gestdo MENSAL - RS 3.500,00 14,25% RS 4.081,63 RS 48.979,56 RS -
PMK Assessor Legal FLAT - RS 80.000,00 14,53% RS 93.600,09 RS - RS 93.600,09
Vortx Escriturador e Custddia da NC ANUAL - RS 6.000,00 16,33% RS 7.171,03 RS 7.171,03 RS -
Vértx Registro Lastro (NC e CCl) FLAT RS 5.000,00 16,33% RS 5.975,86 RS - RS 5.975,86
Commcor Agente Fiduciario ANUAL - RS 17.000,00 12,15% RS 19.351,17 RS 19.351,17 RS -
UHY Auditoria ANUAL - RS 4.000,00 14,25% RS 4.664,72 RS 4.664,72 RS -
Vértx Instituicdo Custodiante Lastro (NC e CCl) ANUAL - RS 8.000,00 9,65% RS 8.854,45 RS 8.854,45 RS -
Vortx Escrituracdo + Liquidacdo dos CRI FLAT - RS 12.000,00 16,33% RS 14.342,06 RS - RS 14.342,06
Vortx Agente Liquidante + Escriturador dos CRI ANUAL - RS 12.000,00 9,65% RS 13.281,68 RS 13.281,68 RS -
Guararapes Contador MENSAL - RS 300,00 - RS 300,00 RS 3.600,00 RS -
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Itau Tarifa de Conta MENSAL - RS 61,00 - RS 61,00 RS 732,00 RS -
B3 | CETIP* Utilizagao Mensal MENSAL - RS 277,20 - RS 277,20 RS 3.326,40 RS -
B3 | CETIP* Custddia de CDCA/CPR/CCB/CCI MENSAL 0,0028500% RS 1.362,13 - RS 1.362,13 RS 16.345,56 RS -
TOTAL - - - - - RS 126.306,57 RS 271.465,42

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)

Pagina 109 de 110



Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

ANEXO VIII

Minuta PMK

08.05.2023 - Sign Off

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 462 EMISSAO DA CANAL
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GRU ELEMENTOS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., CELEBRADO EM 09 DE MAIO DE 2023

Demais Emissées do Agente Fiduciario dos CRI

Nos termos do artigo 6°, § 2°, da Resolucao da Comissao de Valores Mobiliarios n° 17, de 10 de fevereiro de 2021, conforme em vigor, na data de
assinatura do “Termo de Securitizacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1% Série da 46% Emissdo da Canal Companhia de Securitizacéo,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos Pela GRU Elementos Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.”, datado de 09 de maio de 2023, conforme
organograma encaminhado pela Emissora, o Agente Fiduciario dos CRI identificou que presta servicos de agente fiduciario nas seguintes emissoes de

titulos ou valores mobiliarios emitidos pela Emissora, ou de sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo:

Tipo | Cddigo IF Valor Quantidade Remuneragdo Emissdo Série Data de Emissao Vencimento Apelido Inadimplemento no Periodo
CRI 22C1024589 30.000.000,00 30.000 DI +4,25% 1 1 14/03/2022 16/03/2027 CRI Arquiplan N/A
CRI 22F0930417 13.442.000,00 13.442 IPCA + 9% 4 1 20/06/2022 15/05/2032 CRI Amigdo N/A
CRA | CRA0220073L | 33.500.000,00 33.500 DI +4,80% / 6,50% / 15,00% 5 1,2,3 22/06/2022 05/05/2028 CRA Ponto Rural N/A
CRI | 22H1333201 | 19.500.000,00 19.500 IPCA +15,39% 8 1 17/08/2022 20/08/2026 CRI Oxe N/A
CRI 2211049939 57.700.000,00 57.700 IPCA +12,68% 10 le2 16/09/2022 20/09/2029 CRI Hospital Casa N/A
CRI | 22K1448235 | 10.500.000,00 10.500 IPCA + 13,5% 20 1 23/11/2022 20/03/2031 CRI Miriade N/A
CRI 2211414297 | 67.000.000,00 67.000 DI +13,65% 22 1 21/12/2022 21/12/2027 CRI De Santi N/A
CRA | CRA02200EOO | 100.000.000,00 100.000 DI +5% /9% 23 Até 6 21/12/2022 25/11/2027 CRA Indigo N/A
CRI 2211668403 12.000.000,00 12.000 IPCA +12,68% 25 1 23/12/2023 20/12/2027 CRI Vitéria Tower N/A
CRI | 23B1476702 | 81.927.000,00 81.927 IPCA +11% 36 le2 27/02/2023 16/02/2033 CRI Socicam N/A
CRI | 23C0315384 | 15.000.000,00 15.000 IPCA+9,5% / 11,5% 38 le2 10/03/2023 22/02/2038 CRI San Gerardo N/A
CRA | CRA02300401 | 16.000.000,00 16.000 IPCA +11% / 16% 39 le2 10/03/2023 15/03/2033 CRA Marcos Valle N/A
CRA | CRA023005K1 | 115.000.000,00 115.000 DI +4,00% 40 1 22/03/2023 25/03/2030 CRA Bandeirantes N/A
CRI | 23D1293668 | 42.000.000,00 42.000 IPCA + 10% 44 1,2,3 17/04/2023 16/10/2028 CRI MS Avivah N/A
CRI | 23D1557666 | 112.139.000,00 112.139 IPCA + 10% 45 1 20/04/2023 19/04/2028 CRI Porte N/A
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Assinaturas

@ Nathalia Machado Loureiro
CPF: 104.993.467-93
Assinou em 12 mai 2023 as 21:04:45
Emitido por AC OAB G3- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 08 mar 2026

@ Eduardo Ippolito
CPF: 022.111.178-64

Assinou em 12 mai 2023 as 17:30:02
Emitido por AC Certisign RFB G5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 26 ago 2023

@ Cesar Queiroz Botelho
CPF: 332.264.208-95

Assinou em 12 mai 2023 as 17:21:55
Emitido por AC Imprensa Oficial SP RFB G5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 01 dez 2024

@ Isabelle Naomi Ueti Oshiro
CPF: 462.409.658-47

Assinou em 12 mai 2023 as 17:42:22
Emitido por AC Certisign RFB G5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 08 fev 2025

@ Gabriel Lange
CPF: 165.171.717-62

Assinou em 12 mai 2023 as 17:11:33
Emitido por AC VALID RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 11 nov 2023
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Operador com email kdn@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46c7-9fe1-
€a39c6598a23 criou este documento nimero ce5fbbdc-f438-4cd6-92d9-5f66d70ddea. Data
limite para assinatura do documento: 11 de junho de 2023 (17:07). Finalizacdo automatica apés
a Ultima assinatura: ndo habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

Operador com email kdn@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46c7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:

operacional@canalsecuritizadora.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de
autenticagao: Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Nathalia Machado Loureiro e CPF
104.993.467-93.

Operador com email kdn@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46c7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:

eippolito@commcor.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticagdo: Certificado
Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para validagao
do signatario: nome completo Eduardo Ippolito e CPF 022.111.178-64.

Operador com email kdn@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:

cesarbotelho@commcor.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacdo:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validacao do signatario: nome completo Cesar Queiroz Botelho e CPF 332.264.208-95.

Operador com email kdn@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46c7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:

isabelle.naomi@galapagoscapital.com para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢ao:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
valida¢do do signatario: nome completo Isabelle Naomi Ueti Oshiro e CPF 462.409.658-47.

Operador com email kdn@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:

gabriel.lange@galapagoscapital.com para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacao:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Gabriel Lange e CPF 165.171.717-62.

Gabriel Lange assinou. Pontos de autenticagdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF informado:
165.171.717-62. IP: 179.191.119.74. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletrdnico:
latitude -23.5735474 e longitude -46.6802013. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.496.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

Cesar Queiroz Botelho assinou. Pontos de autenticacdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 332.264.208-95. IP: 189.39.13.165. Componente de assinatura versao 1.496.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Eduardo Ippolito assinou. Pontos de autenticagdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 022.111.178-64. IP: 189.90.11.20. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo
eletrénico: latitude -23.5896832 e longitude -46.6812928. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versdo 1.496.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

Isabelle Naomi Ueti Oshiro assinou. Pontos de autenticacdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 462.409.658-47. IP: 179.191.119.74. Componente de assinatura versao 1.496.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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12 mai 2023, 21:04:45 Nathalia Machado Loureiro assinou. Pontos de autenticacdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf.
CPF informado: 104.993.467-93. IP: 179.209.47.53. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo
eletrénico: latitude -23.5392644 e longitude -46.6783325. URL para abrir a localizagcdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.496.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

12 mai 2023, 21:09:31 Operador com email kdn@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46c7-9fe1-
€a39c6598a23 finalizou o processo de assinatura. Processo de assinatura concluido para o
documento numero ce5fbbdc-f438-4cd6-92d9-5f66d70ddea.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferiravalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou

':.33 envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° ce5fbbdc-f438-4cd6-92d9-5f66d70ddeal, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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