Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS 12 E 22 SERIES DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 1452 EMISSAO DA OPEA SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS
DEVIDOS POR ALUMBRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Pelo presente " Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 19 e 22 Séries da 1457 Emissdo de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da Opea Securitizadora S.A., lastreados em Créditos Imobilidrios devidos por Alumbra
Empreendimentos Imobilidrios Ltda." ("Termo de Securitizagdo”), as partes a seguir nomeadas e qualificadas:

OPEA SECURITIZADORA S.A, sociedade andnima, com registro na Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM") na
categoria S1, com sede na cidade de Séo Paulo, estado de Séo Paulo, na Rua Hungria, n® 1.240, 1° andar, conjunto
62, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.773.542/0001-22, neste ato representada por seus
representantes legais ("Emissora” ou “Securitizadora”);

e, na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos da Resolucdo CVM 17 (conforme abaixo definido):

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com filial
na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 1052, sala 132, Itaim Bibi, CEP 04.534-
004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34, na qualidade de agente fiduciario dos CRI (“"Agente Fiduciario”).

A Emissora e o Agente Fiduciario, quando em conjunto, denominados “Partes” e, individual e indistintamente,
"Parte”.

Resolvem as Partes celebrar o presente Termo de Securitizacdo, para vincular os Créditos Imobiliarios (conforme
definidos na Clausula 1.1 abaixo) aos certificados de recebiveis imobiliarios das 12 e 22 séries da 1452 emissdo da
Emissora, nos termos do artigo 20 da Lei n° 14.430, da Resolugdo CVM 160 e da Resolucdo CVM 60 (conforme

definido na Clausula 1.1 abaixo), que seré regido pelas cladusulas e condi¢bes a seguir dispostas.
1. DEFINIGOES

1.1. Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes defini¢des:

OGFI OUTSOURCING E GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA., com
“"Agente de Acompanhamento da | sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, a Rua Elvira de
Carteira” Ferraz, n® 250, 8° andar, conjuntos 801 e 802, Vila Olimpia, CEP 04552-
040, inscrita no CNPJ sob o n° 13.879.876/0001-00.

OPEA SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A., sociedade com sede
na Rua Hungria, n® 1.240, 6° andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP
01.455-000, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n° 39.519.944/0001-
05;

OGFI OUTSOURCING E GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA., acima
qualificada.

“Agente de Liquidagado”

"Agente de Medicao de Construcao”

Tem o significado indicado na Clausula 9.1, (a) deste Termo de

“Alienacdo Fiduciaria de Imdéveis” o2
Securitizagao.

“Alienacdo Fiduciaria de Quotas” Tem o significado indicado na Clausula 9.1, (b), deste Termo de




“Alumbra Holding"

“Amortizacdo Extraordinaria dos CRI”

“Amortizacdo Extraordinéaria
Facultativa para Enquadramento de
Indice de Cobertura”

“"Amortizacao Extraordinaria

Facultativa”

“ANBIMA"

“AS Participacoes”

"Assembleia Especial” ou “Assembleia

Especial de Titulares dos CRI”

"Boletim de Subscricdo das Notas

Comerciais”
“Boletim de Subscricdo dos CRI”

“CCl 12 Série”

"CCl 22 Série”

“Cessdo  Fiducidria de  Direitos

Creditérios”

“CETIP21"

“Coddigo ANBIMA"

Securitizacao.

ALUMBRA HOLDING LTDA,, sociedade limitada, com sede na cidade
de Itajai, estado de Santa Catarina, na Avenida Osvaldo Reis, n® 2.470,
sala 5-B, Praia Brava, CEP 88.306-600, inscrita no CNPJ sob o n°
50.367.464/0001-09.

Tem o significado indicado na Clausula 6.2 a este Termo de
Securitizacao.

E o evento de amortizacdo extraordinaria das Notas Comerciais, a
critério da Devedora, para fins de enquadramento do indice de
cobertura aplicavel a emissdo de Notas Comerciais, nos termos do
Termo de Emissdo.

E o evento de amortizacdo extraordinaria das Notas Comerciais, a
critério da Devedora, nos termos do Termo de Emissao.

ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais.

A AS PARTICIPAGOES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n° 44.605.193/0001-80.

Assembleia especial de Titulares dos CRI, a ser realizada nos termos
deste Termo de Securitizacao.

BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3, sociedade andnima de
capital aberto, com sede na cidade de Séo Paulo, estado de Sdo Paulo,
na Praca Antonio Prado, n® 48, Centro, CEP 01010-901, inscrita no
CNPJ sob o n°® 09.346.601/0001-25.

O boletim de subscricdo das Notas Comerciais.

O boletim de subscri¢do dos CRI.
Em conjunto, a CCl 12 Série e a CCl 22 Série.

A Cédulas de Crédito Imobiliario, emitida nos termos da Escritura de
Emissdo de CCl, representando os créditos imobiliarios oriundos das
Notas Comerciais 12 Série.

A Cédulas de Crédito Imobiliario, emitida nos termos da Escritura de
Emissdo de CCl, representando os créditos imobiliarios oriundos das
Notas Comerciais 22 Série.

Tem o significado indicado na Cléusula 9.1, (c), deste Termo de
Securitizacao.

CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3, ambiente no qual os CRI serdo depositados
para negociacdo no mercado secundario.

O Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de
Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores
Mobilidrios, em vigor nesta data.

Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.




n

Coligadas”

“CondicBes para Oferta 22 Série”

“Conta Arrecadadora”

“Conta Centralizadora”

"Conta de Livre Movimentacédo”

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de

Imével 12 Série”

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de

Imoével 22 Série”

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de

Quotas”

“Contrato de Cessao Fiduciaria”

Tem o significado previsto no paragrafo 1° do artigo 243 da Lei das
Sociedades por Agoes.

Tem o significado atribuido na Clausula 3.7 deste Termo de
Securitizagao.

Conta corrente de arrecadacao de titularidade da Emissora, nos
termos do Contrato de Cessao Fiduciaria, na qual serdo depositados
os direitos creditdrios objeto da Cessao Fiduciaria.

Conta corrente n° 16294-0, agéncia n® 0910, mantida junto ao ITAU
UNIBANCO S.A, de titularidade da Emissora, integrante do
Patrimonio Separado, que sera utilizada para: (a) os pagamentos dos
Créditos Imobiliarios; (b) constituicdo do Fundo de Obras, do Fundo
de Despesas e do Fundo de Reserva; (c) recebimento dos recursos da
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios (transferidos da Conta
Arrecadadora) que forem utilizados para pagamento do principal
e/ou dos juros remuneratérios das Notas Comerciais; (d)
consolidacdo dos recebiveis para pagamento de todos os CRI.

Conta corrente de titularidade da Alumbra para a qual serdo liberados
os recursos obtidos por meio da integralizacdo dos CRI e,
consequentemente, das Notas Comerciais, nos termos do Termo de
Emissdo, bem como os recursos que remanescerem na Conta
Centralizadora, se houver, apo6s a liquidagdo integral dos CRI e
quitacao das demais obrigagdes relacionadas a Emissao.

O "Instrumento Particular de Alienacdo de Imovel em Garantia e
Outras Avengas’, a ser celebrado entre Jades Teresinha Tramontini
Gomes, Ricardo Luis Mayer, Marcia Tamanini Mayer, Silvio José
Bodenmuller, Katia Duarte Bodenmuller, Francisco Carlos
Bodenmuller, Lourdete Dalpra Bodenmuller, Valter Bodenmuller,
Jodir Lacerda Bodenmuller, Sérgio Luiz Bodenmuller, atuais
proprietarios do Imodvel, e a Securitizadora, tendo por interveniente
anuente a Devedora, em garantia das Notas Comerciais 12 Série e dos
CRI 12 Série, conforme obrigacdes garantidas previstas no referido
instrumento.

O "Instrumento Particular de Alienacdo de Imovel em Garantia e
Outras Avengas', a ser celebrado entre Jades Teresinha Tramontini
Gomes, Ricardo Luis Mayer, Marcia Tamanini Mayer, Silvio José
Bodenmuller, Katia Duarte Bodenmuller, Francisco Carlos
Bodenmuller, Lourdete Dalpra Bodenmuller, Valter Bodenmuller,
Jodir Lacerda Bodenmuller, Sérgio Luiz Bodenmuller, atuais
proprietarios do Imodvel, e a Securitizadora, tendo por interveniente
anuente a Devedora, em garantia das Notas Comerciais 22 Série e dos
CRI 22 Série, conforme obrigagdes garantidas previstas no referido
instrumento.

O "Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avengas’, a ser celebrado entre a Alumbra Holding,
na qualidade de fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de
fiduciaria, e, como interveniente anuente, a Alumbra.

O "Instrumento Particular de Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria
de Direitos Creditorios em Garantia e Outras Avengas', a ser




“Contratos de Alienacdo Fiduciaria de

Imével”

“Contratos de Garantia”

“Coordenador Lider 12 Série”

“Créditos Imobiliarios”

“Créditos Imobiliarios 12 Série”

“Créditos Imobiliarios 22 Série”

“CRIl em Circulacdo”

"CRI 12 Série”

celebrado entre a Alumbra, na qualidade de fiduciante, e a
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria

Em conjunto, o Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imével 12 Série e
o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével 22 Série.

Em conjunto, o Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas, o
Contrato de Alienacgdo Fiduciaria de Iméveis e o Contrato de Cessao
Fiduciaria.

A GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES,
sociedade por acdes com sede no municipio de Sdo Paulo, estado de

Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3064, 12° andar,
bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 65.913.436/0001-17.

Em conjunto, os Créditos Imobiliarios 12 Série e os Créditos
Imobiliarios 22 Série.

Os créditos imobilidrios decorrentes das Notas Comerciais 12 Série,
representados pela CCl 12 Série, correspondentes a obrigacdo da
Devedora de pagar a Emissora a totalidade: (i) dos créditos oriundos
das Notas Comerciais 12 Série, no valor, forma de pagamento e
demais condic¢Bes previstos no Termo de Emissdo; bem como (ii) de
todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora,
ou titulados pela Emissora com relagdo as Notas Comerciais 12 Série,
por forca do Termo de Emisséo, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como remuneracdo, encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizacdes, seguros, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos no Termo
de Emissdo.

Os créditos imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais 22 Série,
representados pela CCl 22 Série, correspondentes a obrigacdo da
Devedora de pagar a Emissora a totalidade: (i) dos créditos oriundos
das Notas Comerciais 22 Série, no valor, forma de pagamento e
demais condi¢Bes previstos no Termo de Emissdo; bem como (i) de
todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora,
ou titulados pela Emissora com relagdo as Notas Comerciais 22 Série,
por forca do Termo de Emisséo, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como remuneracdo, encargos moratoérios, multas,
penalidades, indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos no Termo
de Emissdo.

A totalidade dos CRI em circulagdo no mercado, excluidos aqueles
que a Emissora, a Devedora e/ou os Garantidores possuirem em
tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus controladores, ou
de qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como dos
respectivos diretores ou conselheiros e seus respectivos conjuges,
para fins de determinacdo de quérum em Assembleias Especiais e
demais finalidades previstas neste Termo de Securitizagao.

Em conjunto, os CRI 12 Série e os CRI 22 Série.

Certificados de recebiveis imobiliarios da 12 série da 1452 emissdo da
Emissora, emitidos com lastro na CCl 12 Série, representativa da
totalidade dos Créditos Imobiliarios 12 Série, nos termos do artigo 20




“"CRI 22 Série”

“CSLL"

“Custo de Administracdo”

"‘CvyM”

"Data de Emissao”

“Data de Integralizacdo”

“Data de Pagamento da Remuneracdo

dos CRI"

"Data de Vencimento”

“Decreto n® 8.426"

“Decreto n® 10.278"

"Decreto n° 6.306"

"

Despesas”

"Destinacao de Recursos”

"Devedora” ou “"Alumbra”

“Dia Util"

“Documentos Comprobatérios da

Destinacao”

"Emissdo de Notas Comerciais”

"Emissao”

"Empreendimento Imobiliario”

“Encargos Moratérios”

"Escritura de Emissdo de CCl"

da Lei n® 14.430.

Certificados de recebiveis imobiliarios da 22 série da 1452 emissdo da
Emissora, emitidos com lastro na CCl 22 Série, representativa da
totalidade dos Créditos Imobilidrios 22 Série, nos termos do artigo 20
da Lei n® 14.430.

Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido.

Remuneracdo devida a Emissora, conforme previsto na Clausula 10.2
deste Termo de Securitizacao.

Comissdo de Valores Mobiliarios.
20 de julho de 2023
Significa cada uma das datas de integralizacdo dos CRI.

Sdo as datas de pagamento previstas no Anexo | a este Termo de
Securitizagao.

26 de janeiro de 2028

Decreto n° 8.426, de 1 de abril de 2015.
Decreto n® 10.278, de 19 de margo de 2020.
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.

Tem o significado atribuido na Clausula 14.1 deste Termo de
Securitizagao.

Tem o significado atribuido na Clausula 3.12 deste Termo de
Securitizagao.

ALUMBRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sociedade
limitada, com sede na cidade de Itajai, estado de Santa Catarina, na
Rua Osvaldo Reis, n® 2470, sala 5, Praia Brava, CEP 88.306-600,
inscrita no CNPJ sob o n°® 41.465.938/0001-64.

Significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

Tem o significado indicado na Clausula 3.12.1 deste Termo de
Securitizacgao.

A primeira emissao de notas comerciais da Alumbra.

A emissdo das 12 e 22 séries da 1452 emissdo de CRI da Emissora,
realizada por meio deste Termo de Securitizacao.

O empreendimento “Diamond Hill", desenvolvido no Imével.

() multa convencional, irredutivel e de natureza ndo compensatoria,
de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratorios a razdo de 1% (um por
cento) ao més, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento; ambos calculados sobre o montante devido e nado pago.

O "Instrumento Particular de Emissgo de Cédulas de Crédito
Imobilidrio Integrais, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma
Escritural’, celebrado em 20 de julho de 2023 entre a Emissora e a




“Escriturador”

"Eventos de Amortizacdo

Extraordinaria das Notas Comerciais”

"Eventos de Inadimplemento”

"Eventos de Liquidacdo do Patrimbnio

Separado”

“Eventos de Resgate Antecipado das

Notas Comerciais”

"Eventos de Vencimento Antecipado

Automatico”

“Eventos de Vencimento Antecipado

N&o Automatico”

“Fundo de Despesas”

"Fundo de Reserva”

"Garantias”

"Garantidores PF"

"Garantidores PJ”

"Garantidores”

"|CP-Brasil”

“Imoével”

Instituicao Custodiante.

A instituicdo financeira contratada pela Securitizadora (as expensas
do Patrimbnio Separado) para escrituracio dos CRI e
operacionalizagdo do pagamento e a liquidacdo de quaisquer valores
devidos pela Securitizadora aos Titulares de CRI, qual seja, VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
instituicdo financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&do
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-
020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88.

Sao os eventos de amortizacao extraordinaria das Notas Comerciais,
facultativos ou obrigatérios, previstos no Termo de Emisséao.

Os Eventos de Vencimento Antecipado Automatico e os Eventos de
Vencimento Antecipado Nao Automatico, quando referidos em
conjunto.

Sdo0 os eventos descritos na Clausula 12.3 deste Termo de
Securitizagdo, que ensejardo a liquidacdo do Patrimonio Separado.

Sdo0 os eventos de resgate antecipado das Notas Comerciais,
facultativos ou obrigatérios, no Termo de Emissao.

Sdo os eventos descritos na Clausula 8.1 deste Termo de

Securitizagdo.

Sdo os eventos descritos na Clausula 8.2 deste Termo de
Securitizagao.

Tem o significado atribuido na Clausula 14.8 deste Termo de
Securitizagao.

Tem o significado atribuido na Clausula 14.9 deste Termo de
Securitizagao.

Tem o significado atribuido na Clausula 9.1 deste Termo de
Securitizacao.

Significam, em conjunto, (1) ALEX MATOS DE SALES IZEFLER,
inscrito no CPF sob o n° 058.009.697-10; e (2) FRANCISCUS
ANTONIUS ALOYSIUS VAN DE WEIJER, inscrito no CPF sob o n°
016.159.198-13.

Significam, em conjunto, (1) a Ortus; (2) a AS Participag¢des; e (3) a
Alumbra Holding.

Em conjunto, os Garantidores PJ e os Garantidores PF.
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira.

Significa o empreendimento imobiliario registrado sob o R.5 no
imével objeto da matricula de n° 37.870 do Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Porto Belo, no estado de Santa Catarina
(“Imovel”), denominado “Diamond Hill', localizado na Rua Capitao Ivo
Manoel da Silva, n® 202, Perequé, na cidade de Porto Belo, estado de
Santa Catarina ("Empreendimento Imobiliario”), o qual foi objeto das
promessas de permuta em favor da Alumbra averbadas sob os n°s 2,
3 e 4 na matricula do Imével indicado no Anexo lll a este Termo de




"Instituicdo Custodiante”

“Investidor Profissional”

“Investidores”

“Investimentos Autorizados”

“|OF/Cambio”
“|OF/Titulos”

“|OF"

“IPCA/IBGE"

uan

“IRPF
“IRR

"
n

T

[SS”

1]

—

UCESP"

"Legislacdo Socioambiental”

“Lei da Liberdade Econbmica”

“Lei das Sociedades por Agdes”
“Lei n°® 14.430"

“Lei n® 10.931"

“Lei n® 11.033"

“Lei n® 8.981"

“Lei n® 9.514"

Securitizagdo, para fins da Destinagdo de Recursos.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA, instituicdo financeira com sede na cidade de S&do Paulo, estado
de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP
05425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88.

Significam os investidores profissionais, conforme definido no artigo
11 da Resolucao CVM 30.

Significam os investidores, pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimentos, ou quaisquer outros veiculos de investimento que
possam investir em certificados de recebiveis imobilidrios, desde que
se enquadrem no conceito de Investidor Profissional.

Significa o investimento em instrumentos financeiros de renda fixa
com classificacdo de baixo risco e liquidez diaria, de emissdo de
institui¢des financeiras de primeira linha, assim entendidas quaisquer
das 10 (dez) maiores instituicdes financeiras do Brasil, tais como
titulos publicos, titulos e valores mobilidrios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa de emissdo de instituicdes financeiras de
primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados como D],
administrados por institui¢des financeiras de primeira linha, sendo
vedada a aplicacao de recursos no exterior, bem como a contratacao
de derivativos.

Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio.

Imposto sobre Opera¢des Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios.

Imposto sobre Operacdes Financeiras.

indice de Precos ao Consumidor, calculado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Imposto de Renda.

Imposto de Renda da Pessoa Juridica.
Imposto de Renda Retido na Fonte.

Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza.
Junta Comercial do Estado de S&o Paulo.

A legislagdo ambiental e trabalhista em vigor.
Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019.

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Lei n°® 14.430, de 3 de agosto de 2022.

Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004.

Lein° 11.033, de 21 de dezembro de 2004.
Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995.

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997.




“Leis Anticorrupcao”

" Market Flex"

IIM DAM

“"Medida Proviséria n° 2.158"

“"Medida Proviséria n° 2.200"

“Montante Inicial do Fundo de
Despesas”
"Montante Inicial do Fundo de
Reserva”

“Montante Minimo de CRI 22 Série”

"Notas Comerciais”

“Notas Comerciais 12 Série”

“Notas Comerciais 22 Série”

"Oferta 12 Série”

"Oferta 22 Série”

“"Ofertas”

"Operacdo de Securitizacdo” ou

"Operagao”

"Ortus”

Significa quaisquer leis anticorrupgao, incluindo, sem limitacdo, a U.S.
Foreign Corrupt Practices Act (FCPA), a UK Bribery Act (UKBA) e todas
as leis e regulamentos brasileiros aplicaveis, incluindo, sem limitacao,
a Lel Anticorrupcdo Brasileira (Lei Federal n® 12.846/2013), o Decreto
Brasileiro Anticorrupcdo (Decreto n® 8.420/2015), a Lel Federal de
Conflito de Interesses (Lei Federal n® 12.813/2013), a Lei de
Improbidade Administrativa (Lei Federal n°® 8.429/1992) e a Lei de
Licitagdes (Lei Federal n° 8.666/93) e o Cddigo Penal Brasileiro.

Tem o significado atribuido na Clausula 3.6.3 deste Termo de
Securitizagao.

MDA - Modulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e
operacionalizado pela B3, médulo no qual os CRI serdo depositados
para distribuicdo no mercado primario.

Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001.
Medida Proviséria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Tem o significado atribuido na Clausula 14.8.1 deste Termo de
Securitizagao.

Tem o significado atribuido na Clausula 14.9.1 deste Termo de
Securitizagdo.

Tem o significado atribuido na Clausula 3.6.1.3 deste Termo de
Securitizagao.

Em conjunto, as Notas Comerciais 12 Série e as Notas Comerciais 22
Série.
As notas comerciais da primeira série da primeira emissdao de notas

comerciais da Alumbra, emitidas pela Alumbra por meio do Termo de
Emissdo, para colocacao privada.

As notas comerciais da segunda série da primeira emissdo de notas
comerciais da Alumbra, emitidas pela Alumbra por meio do Termo de
Emissao, para colocagao privada.

A oferta publica de distribuicdo dos CRI 12 Série, a ser realizada sob o
rito de registro automatico, nos termos da Resolucdo CVM 160,
conduzida pelo Coordenador Lider 12 Série, no valor total de R$
21.300.000,00 (vinte e um milhdes e trezentos mil reais).

A oferta publica de distribuicdo dos CRI 22 Série, a ser realizada sob o
rito de registro automatico, nos termos da Resolucdo CVM 160,
conduzida por coordenador lider contratado, no valor total de até R$
21.400.000,00 (vinte e um milhdes e quatrocentos mil reais).

Em conjunto, a Oferta 12 Série e a Oferta 22 Série.

A operacdo de securitizacdo de recebiveis imobiliarios que resultara
na emissdo dos CRI, aos quais os Créditos Imobiliarios serdo
vinculados como lastro, na forma prevista neste Termo de
Securitizagao.

A ORTUS PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
43.999.863/0001-27.




“Patrimonio Separado”

"Periodo de Capitalizacdo”

A

"Prazo de Colocacao”

"Preco de Inteqgralizacdo”

“Quantidade Total de CRI"

"Regime Fiduciario”

"Relatoério de Destinacdo”

“Relatério de Medicdo de Obras”

"Relatorio

de

Recebiveis

e

Patrimonio constituido pelos Créditos Imobilidrios vinculados aos
CRI, incluindo a Conta Centralizadora, a Conta Arrecadadora, as
Garantias, o Fundo de Despesas, o Fundo de Reserva, e os demais
bens e direitos vinculados a emissdo, apds a instituicdo do Regime
Fiduciario. O Patrimonio Separado nado se confunde com o patriménio
da Emissora e é destinado exclusivamente a liquidagdo dos CRI, bem
como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e
obrigagdes fiscais, nos termos da Lei n® 14.430.

Significa o intervalo de tempo que se inicia na data da primeira
integralizacdo das Notas Comerciais de determinada série (inclusive),
no caso do primeiro Periodo de Capitalizagdo, ou na respectiva Data
de Pagamento da Remuneracdo dos CRI imediatamente anterior
(inclusive), no caso dos demais Periodos de Capitalizacdo, e termina
na respectiva Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI
correspondente ao periodo (exclusive). Cada Periodo de Capitalizacao
sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a Data de
Vencimento dos CRI.

Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social.

O prazo maximo de colocagdo dos CRI serd de 180 (cento e oitenta)
dias, contado da data de inicio da Oferta, conforme definido no artigo
48 da Resolucdo CVM 160, podendo ser encerrado anteriormente
guando da ocorréncia de uma das seguintes hipéteses: (i) distribuicdo
da totalidade dos CRI; ou (ii) encerramento da Oferta por decisdo da
Emissora.

O prego de integralizagdo de cada série dos CRI serd equivalente ao
Valor Nominal Unitario dos CRI na primeira Data de Integralizacdo da
respectiva série, e, apds a primeira Data de Integralizacdo, ao
montante correspondente ao Saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI daquela série, acrescido da respectiva Remuneragao dos CRI, pro
rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo dos CRI da
referida série até a data de sua efetiva integralizacéo.

Inicialmente, a emissao de 42.700 (quarenta e dois mil e setecentos)
CRI.

O regime fiduciario instituido pela Securitizadora, na forma do artigo
25 e seguintes da Lei n® 14.430, sobre os Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, incluindo a Conta Centralizadora, a Conta
Arrecadadora, as Garantias, o Fundo de Despesas, o Fundo de
Reserva, os demais bens e direitos vinculados a emissdo, com a
consequente constituicdo do Patrimdénio Separado, até o seu
pagamento integral, isentando os bens e direitos integrantes do
Patrimonio Separado de a¢des ou execugdes de credores da Emissora,
de forma que respondam exclusivamente pelas obriga¢des inerentes
aos titulos a eles afetados.

Tem o significado indicado na Clausula 3.12.2 deste Termo de
Securitizagao.

Relatério mensal elaborado pelo Agente de Medicao de Construcéo,
nos termos da Clausula 8.3, “a”, do Termo de Emissao.

Relatério mensal elaborado pelo Agente de Monitoramento da




Espelhamento”

“Remuneracdo das Notas Comerciais”

“Remuneracio dos CRI" ou

“Remuneracao”

"Resgate Antecipado dos CRI”

"Resgate Antecipado Facultativo”

"Resolucdo CMN 4.373"

"Resolucdo CVM 160"

"Resolucdo CVM 17"
“Resolucdo CVM 30"

“Resolucdo CVM 60"

"Resolucdo CVM 80"

“Saldo do Valor Nominal Unitario”

“Taxa DI"

"Termo de Emissdo”

"Termo de Securitizacao”

"Titulares dos CRI”

“Valor Nominal Unitario”

“Valor Total da Emissao”

Carteira relativo aos direitos creditérios decorrentes do
Empreendimento Imobilidrio da Clausula 8.3, “b", do Termo de
Emissao.

A remuneracao das Notas Comerciais, conforme previsto na Clausula
4.8 do Termo de Emisséo.

Tem o significado previsto na Cldusula 5.1.1 deste Termo de
Securitizacao.

Tem o significado previsto na Clausula 6.1 deste Termo de
Securitizacao.

E o0 evento de resgate antecipado das Notas Comerciais, a critério da
Devedora, nos termos do respectivo Termo de Emissao.

Resolucdo n° 4.373, emitida pelo Conselho Monetéario Nacional, em
29 de setembro de 2014.

Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022.
Resolucdo da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021.
Resolucdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021.
Resolucdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021.
Resolugdo da CVM n° 80, de 29 de margo de 2022.

Tem o significado atribuido na Clausula 5.1.1 deste Termo de
Securitizagdo.

As taxas médias diarias de juros dos DI — Depésitos Interfinanceiros
de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em
sua pagina na internet (http://www.b3.com.br).

O "Termo de Emissdo da 79 Emissdo de Notas Comerciais, em Duas
Séries, para Colocacdo Privada da Alumbra Empreendimentos
Imobilidrios Ltda.", celebrado em 20 de julho de 2023.

O presente “"Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios Para
Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 7¢ e 29 Séries
da 1452 Emissdo da Opea Securitizadora S.A., lastreados em Créditos
Imobiliarios devidos por Alumbra Empreendimentos Imobilidrios
Ltada".

Sdo os Investidores que venham a subscrever ou adquirir os CRI,
indistintamente.

O valor nominal unitario dos CRI, que corresponde a R$ 1.000,00 (mil
reais), na Data de Emiss3o.

O valor total da Emissdo, correspondente a até R$ 42.700.000,00
(quarenta e dois milh&es e setecentos mil reais) na Data de Emissao.

Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, ndo definidas nesta Clausula, terdo o

significado previsto no corpo deste Termo de Securitizacdo; e (ii) o masculino incluira o feminino e o singular



incluird o plural.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

OBJETO E DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Lastro dos CRI e vinculacdo dos Créditos Imobilidrios. A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel

e irretratavel, a vinculacdo dos Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl, aos CRI, conforme as

caracteristicas descritas na Clausula 3 abaixo.

Autorizacdo da Emissora. A Emissdo e a Oferta dos CRI foram autorizadas pela Emissora, nos termos do seu

estatuto social e da legislacdo aplicavel, de forma genérica, pelo conselho de administracdo da Emissora,
conforme a ata de reunido do conselho de administracdo da Emissora, realizada em 05 de maio de 2023,
registrada na JUCESP em 26 de maio de 2023 sob n° 215.035/23-9 e publicada no jornal “Valor Econdmico”
em 09 de junho de 2023, por meio da qual foi autorizada, nos termos do artigo 23, Paragrafo Unico, do
estatuto social da Emissora, a emissdo de certificados de recebiveis do imobilidrios e certificados de
recebiveis do agronegdcio da Emissora até o limite de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), sendo
que, até a presente data, a emissdo dos referidos certificados da Emissora, inclusive ja considerando os CRI

objeto desta Emissdo, ndo atingiu este limite.

Valor dos Créditos Imobilidrios. Na Data de Emissao, o valor dos Créditos Imobiliarios é de R$ 42.700.000,00

(quarenta e dois milhdes e quatrocentos mil reais), sendo: (i) R$ 21.300.000,00 (vinte e um milhGes e
trezentos mil reais) correspondentes aos Créditos Imobilidrios 12 Série, decorrentes das Notas Comerciais
12 Série, que servirdo de lastro para os CRI 12 Sérig; (i) R$ 21.400.000,00 (vinte e um milh&es e quatrocentos
mil reais) correspondentes aos Créditos Imobiliarios 22 Série, decorrentes das Notas Comerciais 22 Série,
que servirao de lastro para os CRI 22 Série (podendo este valor ser reduzido em razdo de distribuicdo parcial
da Oferta 22 Série, nos termos das Clausulas 3.5.5.3 e 3.5.5.4).

Origem dos Créditos Imobilidrios. As CCl representativas da totalidade dos Créditos Imobilidrios foram

emitidas pela Emissora sob a forma escritural, nos termos da Lei n® 10.931 e da Escritura de Emissdo de CCI.

2.4.1. A Emissora sera a Unica e exclusiva responsavel pela administracdo e cobranca da totalidade dos

Créditos Imobiliarios.

2.4.2. A Escritura de Emissdo de CCI sera devidamente custodiada junto a Instituicdo Custodiante, nos
termos do § 4° do artigo 18 da Lei n® 10.931.

2.4.3. A atuacdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-a, tdo somente, a verificar o preenchimento dos
requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da legislacdo vigente. A
Instituicdo Custodiante nao serd responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informagdes técnicas e financeiras constantes de qualquer documento
que lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar

as informacgdes dos documentos recebidos.



2.5.

2.6.

2.4.4. As CCl foram emitidas sem garantia real imobilidria e a Escritura de Emissdo de CCl encontra-se

devidamente depositada junto a Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei 10.931.

2.4.5. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo de Securitizacao sera registrado

junto a entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil e/ou pela CVM a exercer a atividade de
registro ou deposito centralizado de ativos financeiros e de valores mobilidrios, ou seja, B3, para fins

de registro do Regime Fiduciario previsto no §1° do artigo 26 da Lei n® 14.430.

Aquisicdo dos Créditos Imobiliarios. Os Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl, foram adquiridos

pela Emissora por meio da subscricdo das Notas Comerciais, nos termos do Termo de Emissao.

2.5.1. Os pagamentos decorrentes das Notas Comerciais deverdo ser realizados pela Devedora, em favor

da Emissora, diretamente na Conta Centralizadora.

2.5.1.1. A Conta Centralizadora sera utilizada para: (a) os pagamentos descritos na Clausula
2.5.1, acima; (b) constituicdo do Fundo de Obras, do Fundo de Despesas e do Fundo de
Reserva; (c) recebimento dos recursos da Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios
(transferidos da Conta Arrecadadora) que forem utilizados para pagamento do principal
e/ou dos juros remuneratérios das Notas Comerciais; (d) consolidacdo dos recebiveis

para pagamento de todos os CRI.

2.5.2. O pagamento dos Créditos Imobiliarios devera ocorrer nas datas de pagamento previstas no Termo

de Emissdo e na Escritura de Emissdo de CCl. As atribuicdes de controle e cobranca dos Créditos
Imobilidrios em caso de inadimpléncias, perdas, faléncias e recuperacdo judicial da Devedora caberdo
a Emissora, conforme procedimentos previstos na legislacéo civel e falimentar aplicaveis e de acordo
com a deliberagdo dos Titulares de CRI em Assembleia Especial convocada para esse fim.
Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolucdo CVM 17 e do artigo 29 da Lei n° 14.430, no
caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera usar de toda
e qualquer medida prevista em lei e neste Termo de Securitizacdo para proteger direitos ou defender
os interesses dos Titulares de CRI, caso a Emissora ndo o faca, e realizar os procedimentos de execugao
dos Créditos Imobilidrios, de modo a garantir o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI
no ambito da Emissdo. Os recursos obtidos com o recebimento e cobranca dos créditos serdo
depositados diretamente na Conta Centralizadora, permanecendo segregados de outros recursos.
Eventuais despesas relacionadas a cobranca judicial e administrativa dos Créditos Imobilidrios
inadimplentes deverao ser arcadas diretamente pela Devedora e/ou pelos Titulares de CRI, nos termos

da Clausula 14.1 abaixo, conforme o caso.

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios. Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, contam com as

caracteristicas descritas no Anexo Il a este Termo de Securitizacdo, nos termos do artigo 2°, inciso V, do

Suplemento A da Resolucdo CVM 60, no que lhe for aplicavel, em adicdo as caracteristicas gerais descritas



na Clausula 3.1 abaixo.

2.6.1. As CCl servirdo como lastro dos CRI da presente Emissdo, aos quais estdo vinculados em carater
irrevogavel e irretratavel, segregados do restante do patrimonio da Emissora, mediante instituicdo de

Regime Fiduciario, na forma prevista pela Clausula 10.1 abaixo.

2.6.2. Para fins do artigo 1°, inciso | do Suplemento A da Resolugdo CVM 60, a denominacdo atribuida aos
CRI corresponde a “Certificados de Recebiveis Imobilidrios, lastreados por Créditos Imobiliarios

devidos por Alumbra Empreendimentos Imobiliarios Ltda.".

2.6.3. Até a quitagdo integral das obrigacOes previstas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora obriga-se
a manter os Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI e agrupados no Patrimdnio Separado,

constituido especialmente para esta finalidade, nos termos da Clausula 10.4 abaixo.

3. IDENTIFICA(;AO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUI(;I?\O
3.1. Caracteristicas dos CRI. Cada uma das séries dos CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos
Créditos Imobilidrios oriundos de cada uma das séries das Notas Comerciais, representados pelas
respectivas CCl, possuem as seguintes principais caracteristicas:
CRI Alumbra
Emissao: 1452 Emissao
Série: 12 Série 22 Série

Valor global da Série:

Valor nominal unitario dos
CRI:

Quantidade de CRI
Prazo total:

Atualizacao monetaria:
Remuneracao:

Caréncia:

Periodicidade de
Pagamento da amortizacao:

Periodicidade de
Pagamento da
Remuneracao:

Regime fiduciario:

Garantia flutuante:

R$ 21.300.000,00 R$ 21.400.000,00

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

21.300 CRI na Data de Emissao. 21.400 CRI na Data de Emissao.

1.651

Nao ha.

100% da Taxa DI, acrescida de spread de 4,2% (quatro virgula dois por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Nao ha.

O saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI sera integralmente amortizado em
uma Unica data, qual seja, na Data de Vencimento.

O pagamento da Remuneragdo sera realizado conforme datas previstas na
tabela constante do Anexo | a este Termo de Securitizacdo.



Coobrigacao da Emissora: Nao

Outras garantias:

Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios, Alienacdo Fiducidria de Quotas,
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, Aval dos Garantidores.

Ambiente de depésito,

distribuicdo, negociacao,
custodia e liquidacao

B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo — Balcado B3.

financeira:
Data de emissao: 20 de julho de 2023
Local de emissao: S&o Paulo/SP

Data de vencimento final: 26 de janeiro de 2028

Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade sera
comprovada por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem eletronicamente

Forma: custodiados na B3. Adicionalmente, serd admitido como comprovante de

titularidade o extrato emitido pelo Escriturador, caso os CRI ndo estejam
custodiados eletronicamente na B3.

Classificacao de risco: Nao ha.
Fatores de risco: Conforme Anexo IX a este Termo de Securitizacao.
Niveis de Subordinacao: Nao ha.
3.2 Lastro dos CRI. Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobiliarios oriundos das CCl, ndo existindo possibilidade

3.3.

3.4.

3.5.

de substituicdo do referido lastro, sendo que (i) os Créditos Imobiliarios 12 Série sdo o lastro dos CRI 12

Série; (i) e os Créditos Imobiliarios 22 Série sdo o lastro dos CRI 22 Série.

Forma. Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural, sem emissdo de cautelas ou certificados.
Nesse sentido, para todos os fins de direito, a titularidade dos CRI serd comprovada na forma prevista na

Clausula 3.9 deste Termo de Securitizacao.

Quantidade total de CRI. A emissdo sera de 42.700 (quarenta e dois mil e setecentos) CRI ("Quantidade
Total de CRI") na Data de Emissao.

Ofertas dos CRI. Os CRI serdo objeto de distribui¢des publicas sob o rito de registro automatico, nos termos
da Resolucdo CVM 160, sendo que (i) o Coordenador Lider 12 Série intermediara a Oferta 12 Série; e (ii) serd
contratada, no ambito da Oferta 22 Série, instituicdo autorizada a atuar como distribuidora de valores

mobilidrios, a ser indicada pela Devedora e aprovada pela Emissora.

3.5.1. As Ofertas dos CRI serdo realizadas em conformidade com a Resolucdo CVM 160 e com as demais

disposicOes legais e regulamentares aplicaveis.

3.5.2. Observadas as disposicoes previstas no Codigo ANBIMA e demais regras aplicaveis da ANBIMA, as

Ofertas deverao ser registradas pelo respectivo coordenador lider.



3.5.3. Os CRI serdo, em ambas as Ofertas, subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscricdo e

serdo integralizados nos termos indicados abaixo, pelos Investidores Profissionais, de acordo com os

termos dos referidos Boletins de Subscri¢do, devendo os Investidores Profissionais, por ocasido da

subscricao, fornecer, por escrito, declaracdo no Boletim de Subscricdo, atestando que:

(a)

(b)

(@]

(e)

fol dispensada a apresentacdo de prospecto para a Oferta em questdo;

esta ciente de que o registro da Oferta em questdo nao foi sujeito a prévia avaliagado pela
CvM;

concorda e esta ciente de todos os termos e condi¢des previstos no Boletim de
Subscricao;

esta ciente de que os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociacdo previstas
na Resolucdo CVM 160; e

é Investidor Profissional, nos termos do artigo 11 da Resolugdo CVM 30.

3.5.4. Nos termos do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, a realizagdo das Ofertas somente podera ter inicio

apos (i) obtencdo do respectivo registro da Oferta perante a CVM; e (i) a divulgacdo do respectivo

Anuncio de Inicio de distribuicdo, utilizando as formas de divulgacdo elencadas no artigo 13 da

Resolucdo CVM 160 (com o envio simultaneo do respectivo Anuncio de Inicio por seu coordenador

lider, quando da sua divulgacdo, a CVM).

3.5.5. A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada quando da distribui¢do da totalidade dos CRI ou quando

encerrado o Prazo de Colocagdo, o que ocorrer primeiro, podendo ser encerrada em momento

anterior a exclusivo critério do coordenador lider da respectiva Oferta.

3.5.5.1.

3.5.5.2.

3.5.5.3.

Em conformidade com o artigo 76 da Resolugdo CVM 160, quando do encerramento de
cada uma das Ofertas deverd ser divulgado o Andncio de Encerramento, que deverd

conter as informacdes indicadas no Anexo M da Resolucdo CVM 160.

A Oferta 12 Série ndo permitira a distribuicdo parcial. Findo o Prazo de Colocacdo da
Oferta 12 Série sem a colocacao da totalidade dos CRI 12 Série, o Coordenador Lider 12
Série efetuara o cancelamento da Oferta 12 Série, devendo o Coordenador Lider 12 Série
promover a restituicdo integral dos valores pagos pelos Investidores pela aquisi¢do dos
CRI, de acordo com os procedimentos da B3 e com o contrato de distribuicdo da Oferta

12 Série.

A Oferta 22 Série podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI
2@ Série, desde que haja colocacdo equivalente a, no minimo, R$ 5.000.000,00 (cinco

milhdes de reais) (“Montante Minimo de CRI 22 Série”), observados os termos do




3.6.

contrato de distribuicdo da Oferta 22 Série. Os CRI 22 Série que ndo tiverem sido

subscritos quando do encerramento da Oferta 22 Série deverao ser cancelados.

3.5.5.4. Caso haja a distribuicdo parcial dos CRI 22 Série no ambito da Oferta 22 Série (observado
0 Montante Minimo de CRI 22 Série), os CRI 22 Série que ndo tiverem sido integralizados
serdo cancelados. Neste caso, o presente Termo de Securitizagdo, assim como os demais
Documentos da Operacdo, poderdo ser aditados, sem necessidade de prévia

deliberacdo da assembleia especial de titulares de CRI..

3.5.5.5. Os CRI somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores
mobiliarios (i) quando destinados a Investidores Qualificados, assim definidos nos
termos do artigo 12 da Resolucdo CVM 30, depois de decorridos 6 (seis) meses da data
de publicacdo do Anuncio de Encerramento da respectiva Oferta; e (i) quando
destinados ao publico em geral, depois de decorrido 1 (um) ano da data de publicacdo
do Anuncio de Encerramento da respectiva Oferta nos termos do artigo 86, inciso Il, da
Resolucdo CVM 160, sendo certo que somente serd permitida a negociacdo junto ao

publico em geral caso ja tenha sido obtido o Habite-se do Empreendimento Imobiliario.

A realizacdo da Oferta 22 Série esta condicionada, de forma cumulativa: (i) a comprovagao, em Relatério de

Medicdo de Obras, de que ao menos 80% (oitenta por cento) do valor do Fundo de Obras, considerando a

integralizacdo das Notas Comerciais 12 Série, ja foi liberado para a Devedora; e (ii) ao envio, pela Devedora

a Securitizadora, de notificacao solicitando a realizacdo da Oferta 22 Série ("Condicdes para Oferta 22 Série”).

Caso a Oferta 22 Série ocorra apenas apos a primeira data de pagamento de amortizacdo ordinaria prevista

no Anexo |, sua realizacdo também dependera de prévio aditamento aos Documentos da Operagdo para

alterar as Datas de Pagamento dos CRI 22 Série e o fluxo de pagamento das Notas Comerciais 22 Série.

3.6.1.

3.6.2.

3.6.3.

Caso as Condicoes para Oferta 22 Série ndo sejam verificadas até 30 de junho de 2026, os CRI 22

Série serdo cancelados.

A Oferta 22 Série serd intermediada por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios registrada na CVM, nos termos de contrato de distribui¢do a ser celebrado
entre a Emissora, a referida instituicao (na qualidade de coordenador lider) e a Devedora, sendo
certo que o coordenador lider sera indicado pela Devedora e validado pela Emissora. A
negociacdo dos termos de contratacdo sera de responsabilidade da Devedora, a qual arcard com
as despesas relacionadas, mediante retencao de recursos da integralizacdo das Notas Comerciais

22 Série.

As Partes desde ja acordam que, anteriormente ao inicio da Oferta 22 Série, o coordenador lider
contratado na forma da Clausula 3.6.2 poderd, considerando as condigdes de mercado vigentes,

propor alteragdes as condic¢des originais dos CRI 22 Série e das Notas Comerciais 22 Série, inclusive



3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

em relagdo a Remuneragdo 22 Série e ao fluxo de pagamento das Notas Comerciais 22 Série e dos
CRI 22 Série ("Market Flex"), que dependerdo de aprovacdo da Devedora. Caso, em razdo do
exercicio do Market Flex, haja alteracbes as condigdes das Notas Comerciais 22 Série e dos CRI 22
Série, o presente Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operacdo deverdo ser

aditados, independentemente de aprovagdo em assembleia especial de titulares de CRI.

A declaracdo a ser prestada pelo Coordenador Lider 12 Série sobre a Oferta 12 Série consta do Anexo Xl a
este Termo. Ademais, em atendimento ao artigo 2°, inciso VIII, do Suplemento A da Resolu¢do CVM 60, séo

apresentadas, no Anexo V a este Termo, declara¢des emitidas pela Emissora.

Deposito para distribuicdo e negociacdo. Os CRI serdo depositados (i) para distribuicdo publica no mercado

primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario, por meio do CETIP21,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes liquidadas financeiramente, os eventos de

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

Comprovacdo de titularidade dos CRI. Os CRI serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural, sem

emissdo de cautelas ou certificados. Serdo reconhecidos como comprovante de titularidade do CRI: (a) o
extrato de posicdo de custodia expedido pela B3, conforme os CRI estejam eletronicamente custodiados
na B3, em nome de cada titular de CRI; ou (b) o extrato emitido pelo Escriturador em nome de cada titular

de CRI, caso os CRI ndo estejam custodiados eletronicamente na B3.
Publico-alvo. As Ofertas serdo destinadas exclusivamente a Investidores Profissionais.

Preco de Integralizacdo. O preco de integralizagdo sera equivalente ao Valor Nominal Unitario dos CRI na

primeira Data de Integralizacdo da respectiva série, e, apds a primeira Data de Integralizagdo de cada série,
ao montante correspondente ao Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI daquela série, acrescido da respectiva Remuneracdo, pro rata temporis, desde a primeira Data de

Integralizacdo dos CRI de cada uma das séries até a data de sua efetiva integralizagdo.

Destinacdo dos Recursos. Os recursos liquidos oriundos da emissdo das Notas Comerciais serdo

integralmente destinados, diretamente pela Devedora para construcdao e/ou desenvolvimento do
Empreendimento Imobiliario, conforme cronograma indicativo, previsto no Anexo IV deste Termo de

Securitizagdo ("Cronograma Indicativo” e “"Destinacdo de Recursos”, respectivamente).

3.12.1. O cronograma indicativo é meramente tentativo e indicativo, sendo a data limite para que haja a
efetiva destinacdo dos recursos obtidos por meio da emissdo das Notas Comerciais a Data de
Vencimento dos CRI, de modo que, se por qualquer motivo, ocorra atraso ou antecipacdo do
cronograma indicativo ndo sera necessario notificar o Agente Fiduciario, tampouco necessario aditar

o presente Termo de Securitizacdo e/ou o Termo de Emissdo e ndo restard configurado qualquer



evento de inadimplemento das Notas Comerciais ou de Resgate Antecipado dos CRI (observado o
disposto no item viii da Clausula 8.2, abaixo). Adicionalmente, a verificacdo da observancia ao
cronograma indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinacdo de um
montante diferente daquele previsto no cronograma indicativo para um determinado semestre

podera ser compensada nos semestres seguintes.

3.12.2. Para fins de comprovacdo da Destinacdo de Recursos, a Devedora deverd enviar ao Agente
Fiduciario, com copia para a Securitizadora, semestralmente, com base nos periodos de janeiro a
junho (inclusive) e julho a dezembro (inclusive), e envio no ultimo dia dos meses de julho e janeiro
imediatamente subsequentes, sendo a primeira data de envio dia 31 de janeiro de 2024, e até a
comprovacdo da alocacdo do total de recursos liquidos da Emissao, relatério nos termos do modelo

constante do Anexo X (“Relatério de Destinacdo”), acompanhado dos Relatérios de Medicdo de

Obras descrevendo os valores destinados ao Empreendimento Imobiliario no respectivo periodo e do
cronograma fisico-financeiro de avanco de obras do Empreendimento Imobilidrio do respectivo

semestre ("Documentos Comprobatdérios da Destinacdo”).

3.12.3. Adicionalmente, a Devedora devera enviar ao Agente Fiduciario, com copia para a Securitizadora,
sempre que solicitado pelos Titulares dos CRI e/ou por escrito por autoridades, para fins de
atendimento a normas e exigéncias de 6rgdos reguladores e fiscalizadores, em até 15 (quinze) Dias
Uteis do recebimento da solicitacdo, ou em prazo menor, se assim solicitado por qualquer autoridade,
documentos que, a critério das respectivas autoridades ou 6rgdos reguladores, comprovem o
emprego dos recursos oriundos das Notas Comerciais nas atividades indicadas acima, incluindo
termos quitagdo, contratos de compra e venda, escrituras de compra e venda, extrato de comprovante
de pagamento/transferéncia, cronograma fisico-financeiro, relatério de obras, cdpias das notas fiscais
ou notas fiscais eletrénicas e de seus arquivos no formato “XML" de autenticacdo das notas fiscais
(conforme o caso), contratos e comprovantes de pagamentos em seus arquivos no formato "PDF”",
comprovando os pagamentos, sendo acompanhados de uma planilha com os dados do
empreendimento (matricula e RGI), dados da nota fiscal (hnome do fornecedor e descritivo) e dados
do comprovante (data de pagamento e valor pago), sendo que também poderdo ser encaminhados
demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinacdo dos recursos, atos societarios e
demais documentos comprobatérios que o Agente Fiduciario julgar necessario para

acompanhamento da utilizagdo dos recursos oriundos da Emissao.

3.12.4. O Agente Fiduciario analisara semestralmente o relatério e os documentos de Destinacdo de
Recursos enviados pela Devedora e apurara o valor comprovado a cada ciclo e verificara se todas as
despesas elencadas poderao ser utilizadas para fins de comprovacdo da Destinacdo de Recursos.
Apenas serdo consideradas pelo Agente Fiduciario para os fins de comprovagdo de Destinacdo de
Recursos as despesas de natureza imobiliaria, ou seja, gastos incorridos diretamente com a aquisigao,

construcdo ou reforma de imével, e ndo gastos referentes a custos correlatos, como, por exemplo,



corretagem, registro, tributos ou despesas com advogados na elaboracdo/negociacao de escrituras,
consultoria, assessoria, assisténcia médica e odontoldgica, seguro de vida, custos com cartério, INSS,
férias, internet, marketing e publicidade, material de escritério, moveis planejados, custos com

graficas, roupas e uniformes, vale transporte, entre outros.

3.12.5. A Securitizadora e o Agente Fiduciario ndo realizardo diretamente o acompanhamento fisico das
obras do Empreendimento Imobilidrio, estando tal verificagdo restrita ao envio digital, pela Devedora
ou pelo Agente de Medicao de Construgao, conforme aplicavel, a Securitizadora, com copia ao Agente
Fiduciadrio, dos Relatérios de Destinacdo, Relatérios de Medicdo de Obras e Documentos

Comprobatérios da Destinagao, previstos acima.

3.12.6. O Anexo IV descreve a Destinacdo de Recursos dos referidos recursos, ou seja, despesas a incorrer,

incluindo o cronograma de sua aplicacdo nas obras do Empreendimento Imobiliario.

3.12.7. O Agente Fiducidrio dos CRI compromete-se a, ao longo da vigéncia dos CRI, desempenhar as
fungdes previstas no artigo 11 da Resolugdo CVM 17, sem prejuizo do cumprimento de outras
obrigagdes previstas nos Documentos da Operac¢do, empregando no exercicio da fun¢do o cuidado
e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus préprios
bens na forma do inciso Il do artigo 11 da Resolugdo CVM 17, envidando os seus melhores esforcos
para a obtencdo da documentagdo necessaria a fim de proceder com a verificacdo da destinacdo dos

recursos mencionada na Clausula 3.12, acima, e na forma do Oficio-Circular n°® 1/2021-CVM/SRE.

3.12.8. A data limite para que haja a efetiva destinacdo dos recursos obtidos por meio da emissdo das
Notas Comerciais devera ser, no maximo, a Data de Vencimento dos CRI, sendo certo que, havendo
a ocorréncia de declaracdo de vencimento antecipado ou de resgate antecipado de todas as séries
de Notas Comerciais, as obrigacdes da Devedora quanto a destinagdo dos recursos, o envio das
informacbes e o pagamento devido ao Agente Fiduciario e as obrigacdes do Agente Fiduciario com
relacdo a verificacdo da Destinacdo de Recursos perdurarao até que a destinacdo da totalidade dos

recursos seja comprovada.

3.12.9. Cabera a Devedora a verificacdo e analise da veracidade dos documentos por ela encaminhados,
atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndo cabendo ao Agente
Fiduciario e/ou a Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informacdes técnicas e financeiras neles constantes, tais como
Relatorios de Destinagdo semestrais, Documentos Comprobatérios da Destinacdo, notas fiscais,
faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, ou ainda
qualquer outro documento que lhes seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou

ratificar as informaces do mencionado no relatério mencionado acima.

3.12.10. A Devedora devera indenizar os Titulares de CRI, a Securitizadora e o Agente Fiduciario por todos



4.1.

e quaisquer prejuizos, danos, perdas, bem como custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e

honorarios advocaticios razoaveis) que vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da

utilizacdo dos recursos oriundos das Notas Comerciais de forma diversa da estabelecida nesta

clausula.

SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

Subscri¢do e integralizagcdo dos CRI. Os CRI serdo subscritos e integralizados na forma das Clausulas abaixo,

nao sendo admitido agio ou desdgio no momento da sua subscrigdo e integralizacdo.

4.1.1. Forma de Subscricdo e de Integralizacdo. Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura de um ou

mais Boletins de Subscricdo pelo(s) Investidor(es) Profissional(is). A integralizacdo dos CRI sera

realizada em moeda corrente nacional, conforme estabelecido no Boletim de Subscricdo, pelo Preco

de Integralizagdo.

4.1.1.1.

4.1.1.2.

Os CRI, observados os termos abaixo, serdo integralizados da seguinte forma, de acordo

com os termos dos Boletins de Subscri¢do (ou de outro instrumento que seja utilizado

para fins de aceitacdo da Oferta em questdo):

(a)

(b)

os CRI 12 Série serdo integralizados em uma Unica parcela, na data de
subscricdo, na data de liquidacdo da Oferta 12 Série (observadas eventuais

condigdes precedentes); e

os CRI 22 Série deverao ser integralizados por seus subscritores, na data de sua
subscricdo, na data de liquidacao da Oferta 22 Série (desde que observadas as

condigbes precedentes aplicaveis).

A subscricdo dos CRI e a integralizagdo dos CRI 12 Série estdo condicionadas a satisfacdo

cumulativa das seguintes condicdes precedentes, a serem verificadas pela Emissora:

(a)

(b)

(o]

(d)

perfeita formalizacdo dos Documentos da Operacao, entendendo-se como tal
a sua assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificagdo dos poderes

dos representantes dessas partes;

registro deste Termo de Securitizacdo na B3, conforme previsto no Termo de

Securitizacao;

emissdo dos CRI 12 Série de forma plena, valida, eficaz e exequivel, nos termos
da Resolucdo CVM 160;

formalizacdo da contratacdo do Agente de Monitoramento da Carteira pela



(9)

(h)

0

(k)

O

Devedora;

conclusdo da auditoria juridica da Devedora realizada pelos assessores juridicos
da Operacao, conforme padrdo de mercado, atestando, em termos satisfatorios
ao Coordenador Lider 12 Série e a Securitizadora, a inexisténcia de
contingéncias de qualquer natureza que impecam ou tornem desaconselhavel

a realizacado da Operacao;

recebimento, pelo Coordenador Lider 12 Série, com copia para a Emissora, do
parecer legal (legal opinion) preparado pelos assessores legais contratados no
ambito da Operacao, atestando, em termos satisfatérios ao Coordenador Lider
12 Série e a seu exclusivo critério, a legalidade, validade, exequibilidade e
adequacdo dos Documentos da Operacdo em relacdo as normas aplicaveis, a
consisténcia das informacdes fornecidas pelas Partes, com base nas
informacgdes apresentadas, a confirmacdo dos poderes de representacdo dos
signatarios dos Documentos da Operacao e obtencdo de todas as autorizagbes

necessarias para sua celebracdo e assuncao das obrigacbes neles previstas;

inocorréncia, desde a data de celebracdo deste Termo de Securitizacdo, de um

Evento de Inadimplemento;

adimplemento, pela Devedora, de suas obrigacSes previstas no Termo de

Emissdo e nos Contratos de Garantia, desde que exigiveis;

inexisténcia de alteracdo adversa relevante nas condicbes econdmica,
financeira, reputacional e/ou operacional da Devedora, desde a data de

celebracdo deste Termo de Securitizacao;

manutencao da veracidade, correcao e completude, na data de integralizacao,
de todas as declaragbes prestadas pela Devedora no Termo de Emissdo e nos

Contratos de Garantia, conforme aplicavel;

obtencdo e manutencdo, pela Devedora, de todas as autorizacdes e aprovacdes,
inclusive societarias, governamentais, regulatorias e contratuais, necessarias a
realizacdo, efetivacéo, formalizagao, liquidagdo, boa ordem e transparéncia da

Emissao;

protocolo dos Atos de Aprovacdo (conforme definido no Termo de Emissdo)

nas respectivas juntas comerciais competentes;



4.2.

4.3.

(m) protocolo, nos cartorios competentes, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de

Quotas e do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios;

(n) prenotacdo, no cartério competente, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis; e
(0) satisfacdo de todas as CondicSes Precedentes 12 Integralizagdo (conforme

definido no Termo de Emissdo, exceto pela subscricdo da totalidade dos CRI e

integralizacdo da totalidade dos CRI 12 Série.

4.1.1.3. A integralizacdo dos CRI 22 Série, observadas as condigdes do contrato de distribuicao
da Oferta 22 Série, estarad condicionada a satisfagdo cumulativa das seguintes condicdes,

a serem verificadas pelo coordenador lider contratado:

(a) verificacdo e confirmacdo de que foram realizados os registros das Garantias e
dos Atos de Aprovagdo nos cartérios ou juntas comerciais competentes,
conforme aplicavel, bem como comprovagéo do registro de quaisquer aditivos
aos Contratos de Garantia que tenham sido celebrados desde a integralizagdo

anterior;

(b) manutencdo da contratacdo do Agente de Acompanhamento de Carteira e do

Agente de Medicdo de Construcao; e

(© confirmacao de que as condicGes precedentes para subscricdo dos CRI e
integralizacdo dos CRI 12 Série indicadas nos itens (g), (h), (1), (j) e (k) da Clausula

4.1.1.2, acima, permanecem validas.

4.1.2. Data de Inicio da Rentabilidade. Para todos os fins e efeitos legais, a “Data de Inicio da Rentabilidade”

dos CRI serd a data da primeira integralizagdo de cada uma das respectivas séries.

Procedimento de integralizagdo. A integralizacdo dos CRI serd realizada via B3, e os recursos serdo

depositados na Conta Centralizadora e utilizados para o pagamento do valor de integralizagdo das Notas
Comerciais, devendo ficar retidos na Conta Centralizadora, compondo o Fundo de Obra (conforme definido
no Termo de Emissdo), até a sua liberacdo a Devedora, observados os procedimentos previstos no Termo

de Emisséao.

Liberacao dos recursos da integralizacao. Os valores depositados na Conta Centralizadora que comporao o

Fundo de Obra serdo liberados a Devedora a medida em que as obras do Empreendimento Imobiliario
avancem, conforme atestado pelo Agente de Medicdo de Construcdo, observados os procedimentos

previstos no Termo de Emissao.



4.4.

5.1.

Prorrogacdo dos prazos. Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer

obrigacdo prevista neste Termo de Securitizacdo até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu
vencimento coincidir com dia que néo seja Dia Util, ndo sendo devido qualquer acréscimo aos valores a

serem pagos.

CALCULO DO SALDO DEVEDOR, REMUNERAGAO E AMORTIZAGCAO

Remuneracao

5.1.1. Remuneracdo dos CRI 12 Série. Sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario

(“Saldo do Valor Nominal Unitario”) dos CRI 12 Série, incidirdo juros remuneratorios correspondentes

a variagdo acumulada de 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida de spread (sobretaxa) de 4,20%
(quatro virgula dois por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis

("Remuneracéo 12 Série").

5.1.1.1. Caélculo da Remuneracdo 12 Série. A Remuneracdo 12 Série serd calculada de forma

exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre
o Saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 12 Série, desde a Data de Integralizacdo da
referida série dos CRI ou a Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI 12 Série
imediatamente anterior (inclusive), até a Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI
12 Série (exclusive), ou data de vencimento antecipado em decorréncia de um Evento
de Inadimplemento, na data de um eventual Resgate Antecipado dos CRI, ou na data
de eventual Amortizacao Extraordinaria dos CRI, o que ocorrer primeiro. A Remuneracao

12 Série sera calculada de acordo com a seguinte formula:
J = VNe x (Fator Juros - 1)
onde:

“)" = valor da Remunera¢do 19 Série devida ao final do Periodo de Capitalizacéo (conforme abaixo

definido), calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento,;

“VNe"” = Valor Nominal Unitidrio (ou saldo do Valor Nominal Unitiario) dos CRI 12 Série

informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, e

“Fator juros” = fator de juros composto pelo pardmetro de flutuacdo acrescido de spread

calculado com 9 (nove) casas decimalis, com arredondamento. Apurado da seguinte forma:
Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread)

onde:



“Fator DI” = produtdrio das Taxas DI, com uso de percentual aplicado, da data de inicio do Periodo
de Capitalizagcdo, inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimats,
com arredondamento, apurado da seguinte forma:

" pi

FatorDI =[] [1+ (o1 )]

k=1
sendo:

nDl = ndmero total de Taxas DI, consideradas na atualizacdo do ativo, sendo "nDI” um numero

inteiro;

TDIk = 7axa Dl expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com arredondamento,
apurada da seguinte forma:

1

o1, = Phe 4 4
100

sendo:

“DIk” = Taxa D/ de ordem k, divulgada pela B3, valida por 7 (um) Dia Util (o vernight), utilizada com
2 (duas) casas decimais;

“Fator Spread” = sobretaxa de juros fixo, calculada com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

DP
spread 252
+ 1

100

Fator Spread = (

onde:
“Spread” = 420, e

“DP” = ndmero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizacdo dos CRI 12 Série ou a Data de
Pagamento da Remuneragdo 17 Série imediatamente anterior, conforme o caso, e a data do calculo,

sendo “DP” um numero intetro.
Observacoes:

7) o fator resultante da expressdo (1+TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais sem

arredondamento;,

2) efetua-se o produtdrio dos fatores didrios (1+TDIk), sendo que, a cada fator didrio acumulado,
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considera-se seu resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento, aplicando-se
o proximo fator didrio, e assim por diante até o ultimo dia considerado;

3) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “FatorD!” com 8 (oito)

casas decimais, com arredondamento;

4) o fator resultante da expressdo (FatorDl x FatorSpread) é considerado com 9 (nove) casas

decimais, com arredondamento,

5) para a aplicacdo de Dik serd sempre considerado a Taxa DI divulgada no 3° (terceiro) Dia Util
imediatamente anterior a data de calculo (exemplo: para célculo dos Juros Remuneratdrios no dia
75, a Taxa DI considerada sera a publicada no dia 12 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 12,
13, 714 e 15 sdo Dias Uteis), isto é serd utilizada a mesma Taxa DI do Termo de Emissdo das Notas

Comerciais em questdo, e

6) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico numero de casa decimais divulgado pela

entidade responsavel pelo seu calculo.

5.1.2. Remuneracdo dos CRI 22 Série. Sobre o Saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 22 Série incidirdo

juros remuneratérios correspondentes a variacdo acumulada de 100% (cem por cento) da Taxa DI,
acrescida de spread (sobretaxa) de 4,2% (quatro virgula dois por cento) ao ano, base 252 (duzentos

e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneracdo 22 Série” e, em conjunto com a Remuneracéo 12 Série,

"Remuneracao”).

5.1.2.1. Calculo da Remuneracdo 22 Série. A Remuneracdo 22 Série serad calculada de forma

exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre
o Saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 22 Série, desde a Data de Integralizacao da
referida série dos CRI ou a Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI 22 Série
imediatamente anterior (inclusive), até a Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI
22 Série (exclusive), ou data de vencimento antecipado em decorréncia de um Evento
de Inadimplemento, na data de um eventual Resgate Antecipado dos CRI, ou na data
de eventual Amortizacao Extraordinaria dos CRI, o que ocorrer primeiro. A Remuneragdo

22 Série sera calculada de acordo com a seguinte férmula:
J = VNe x (Fator Juros - 1)
onde:

")" = valor da Remuneracdo 29 Série devida ao final do Periodo de Capitalizacdo (conforme abaixo

definido), calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;,

“VWNe"” = Valor Nominal Unitiario (ou saldo do Valor Nominal Unitario) dos CRI 22 Série



informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, e

“Fator juros” = fator de juros composto pelo parémetro de flutuagdo acrescido de spread
calculado com 9 (nove) casas decimalis, com arredondamento. Apurado da seguinte forma:

Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread)
onde:

“Fator DI” = produtdrio das Taxas DI, com uso de percentual aplicado, da data de inicio do Periodo
de Capitalizagcdo, inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais,
com arredondamento, apurado da seguinte forma:

" pr

FatorDI =[] [1 + (1 , )]

k=1
sendo:

nDIl = ndmero total de Taxas DI, consideradas na atualizacdo do ativo, sendo ‘nDI” um numero

inteiro;

TDIk = T7axa DI, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com arredondamento,
apurada da seguinte forma:

1

7D1, = Ple 1 1]% 4
100

sendo:

"DIk” = Taxa D/ de ordem k, divulgada pela B3, valida por 7 (um) Dia Util (overnight), utilizada com

2 (duas) casas decimais;

“Fator Spread” = sobretaxa de juros fixo, calculada com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

DP

spread 252
100

Fator Spread = (

onde:
"Spread” = 420; e

“DP" = nimero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizacio dos CRI 22 Série ou a Data de

D4Sign 52793735-d958-4ecc-8055-8677f8485f43 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



Pagamento da Remuneragdo 22 Série imediatamente anterior, conforme o caso, e a data do calculo,
sendo “DP”um ndmero inteiro.

Observacoes:

7) o fator resultante da expressdo (1+TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais sem

arredondamento,

2) efetua-se o produtdrio dos fatores didrios (71+TDIk), sendo que, a cada fator didrio acumulado,
considera-se seu resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento, aplicando-se
o proximo fator didrio, e assim por diante até o ultimo dia considerado;

3) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “FatorD!”, com 8 (oito)
casas decimais, com arredondamento;

4) o fator resultante da expressdo (FatorDl x FatorSpread) é considerado com 9 (nove) casas

decimais, com arredondamento;

5) para a aplicacio de Dik serd sempre considerado a Taxa DI divulgada no 3° (terceiro) Dia Util
imediatamente anterior a data de calculo (exemplo: para célculo dos Juros Remuneratorios no dia
15, a Taxa DI considerada sera a publicada no dia 12 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 12,
13, 14 e 15 sdo Dias Uteis), isto é serd utilizada a mesma Taxa DI do Termo de Emissdo das Notas

Comerciais em questdo; e

6) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico numero de casa decimais divulgado pela

entidade responsavel pelo seu calculo.

5.1.3. Indisponibilidade da Taxa DI. Caso a Taxa DI deixe de ser divulgada por prazo superior a 30 (trinta)

dias, ou caso seja extinta, ou haja a impossibilidade legal de aplicagdo da Taxa DI para céalculo da
Remuneracdo dos CRI, a Securitizadora devera, no prazo maximo de até 7 (sete) Dias Uteis a contar
do final do prazo de 30 (trinta) dias acima mencionado ou do evento de extingdo ou inaplicabilidade,
conforme o caso, convocar assembleia geral de titulares de CRI, na forma e nos prazos estipulados
neste Termo de Securitizacdo, a qual terd como objeto a deliberacdo pelos titulares de CRI, de comum
acordo com a Devedora, do novo parametro de Remuneracao dos CRI e, consequentemente, das
Notas Comerciais, parametro este que deverd preservar o valor real e os mesmos niveis de
remuneragdo. Caso ndo seja atingido o quérum de deliberacdo ou de instalagdo, em segunda
convocagao, ou caso nao haja acordo sobre o novo parametro de remuneracdo entre a Devedora e
os Titulares de CRI, observados os quéruns deste Termo de Securitizacdo, a Securitizadora devera
resgatar a totalidade dos CRI, no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos contados da data de
encerramento da Assembleia Especial de Titulares de CRI ou na Data de Vencimento, caso ocorra

primeiro, ou em prazo superior que venha a ser definido em comum acordo em referida assembleia,



5.2.

5.3.

5.4.

pelo seu Saldo do Valor Nominal Unitério, acrescido da Remuneragdo dos CRI devida até a data do
efetivo resgate, calculada pro rata temporis, a partir da Data de Integralizacdo dos CRI. Os CRI
resgatados nos termos deste item serdo cancelados pela Securitizadora. Nessa alternativa, para
calculo da remuneragdo dos CRI a serem resgatados, para cada dia do periodo em que ha auséncia

de taxas, serd utilizada a Ultima Taxa DI divulgada oficialmente.

5.1.3.1. Na&o obstante o disposto acima, caso a Taxa DI volte a ser divulgada antes da realizacdo
da Assembleia Especial de Titulares do CRI, esta ndo sera mais realizada e a Taxa DI
entdo divulgada, a partir da respectiva data de referéncia, voltara a ser utilizada para o
calculo da Remuneracdo dos CRI, ndo sendo devida nenhuma compensacdo pela
Securitizadora e/ou pela Devedora aos Titulares dos CRI quando da divulgacdo da Taxa
Dl.

5.1.3.2. No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI, sera utilizada, em sua substituicéo,
a ultima Taxa DI divulgada oficialmente até a data do calculo relativo ao més

imediatamente anterior, calculado pro rata temporis por dias corridos.

Atualizacdo Monetéria. O Valor Nominal Unitario ndo sera sujeito a atualizacdo monetaria.

Pagamento da Remuneracdo. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de eventual vencimento

antecipado dos CRI, de Resgate Antecipado dos CRI e Amortizagdo Extraordinaria dos CRI, nos termos
previstos neste Termo de Securitizagdo, a Remuneracao dos CRI sera paga, sem caréncia, conforme as Datas

de Pagamento de Remuneragdo dos CRI previstas no Anexo | a este Termo de Securitizagdo.

Amortizacdo do Valor Nominal Unitario. Ressalvadas as hipdteses de Resgate Antecipado dos CRI e de

Amortizagdo Extraordinaria dos CRI expressa e especificamente contidas neste Termo de Securitizacdo, o
Saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI serd amortizado nas Datas de Pagamento indicadas no Anexo |
ao presente Termo de Securitizacdo. O calculo das parcelas de amortizacdo das Notas Comerciais de cada

série é feito de acordo com a seguinte formula:
AMl' =VNe X Tal-
Sendo:

AMI = valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento.

VNe = Valor Nominal Unitdrio, ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, do CR/ da respectiva série,

informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

Tal = taxa definida para a (-ésima data de pagamento da amortizacdo, expressa em percentual,
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5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

6.1.

informada com 4 (quatro) casas decimais, sem arredondamento, conforme o cronograma de
pagamentos constante no Anexo | a este Termo de Securitizagdo, a titulo de amortizagdo
programada.

Encargos Moratérios. Sem prejuizo da Remuneracdo dos CRI, ocorrendo impontualidade no pagamento

pela Devedora de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas as Notas Comerciais, os débitos em atraso
vencidos e ndo pagos pela Devedora, ficardo sujeitos, independentemente de aviso, notificacdo ou

interpelacéo judicial ou extrajudicial, ao pagamento dos Encargos Moratorios.

Decadéncia _dos Direitos aos Acréscimos. Sem prejuizo do disposto na Clausula 5.5 acima, o néo

comparecimento dos Titulares de CRI para receber o valor correspondente a quaisquer das obriga¢des
pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizacdo, ou em comunicado
publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer remuneragdo adicional e/ou
encargos moratérios no periodo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os

direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

Repactuacdo Programada. Os CRI ndo serdo objeto de repactuagdo programada.

Intervalo entre o recebimento e o pagamento. Fica certo e ajustado que deverd haver um intervalo de 2
(dois) Dias Uteis entre o recebimento dos recursos necessarios para realizar os pagamentos referentes aos
CRI, advindos dos Créditos Imobiliarios e a realizacdo, pela Emissora, dos pagamentos referentes aos CRI,

com excec¢do da data de vencimento dos CRI que ndo podera ser prorrogada.

O valor dos Créditos Imobilidrios depositados na Conta Centralizadora oriundo do pagamento de parcelas
de juros remuneratoérios e/ou destinados a amortizacdo do Saldo do Valor Nominal Unitario, serdo
aplicados pela Emissora nos Investimentos Autorizados até cada data de pagamento de Remuneracéo das
Notas Comerciais, sendo que eventuais rendimentos passardo a integrar automaticamente o Patrimonio

Separado.

Classificagdo de Risco. Os CRI ndo serdo objeto de classificacdo de risco.

5.10.1. As informagdes contidas neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagdo
devem ser cuidadosamente analisadas pelos potenciais Investidores Profissionais, e ndo possuem o

escopo ou fungdo de orientagdo de investimento ou desinvestimento pelo Agente Fiduciario.
RESGATE ANTECIPADO E AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA DOS CRI

Resgate Antecipado Total dos CRI. Observado o disposto na Clausula 10.3, a Emissora devera efetuar o

resgate antecipado total dos CRI nas seguintes hipdteses (sendo cada resgate realizado nos termos dos

wrnoowyin

itens “i", "li" e "iil", abaixo, um “Resgate Antecipado dos CRI"):




)

(i)

(i)

6.2.

6.3.

6.4.

caso seja verificado, nos termos do Termo de Emissdo, um Evento de Resgate Antecipado das Notas
Comerciais, hipdtese em que os recursos disponibilizados a Securitizadora em decorréncia do resgate de
Notas Comerciais de determinada série deverdo ser utilizados para realizar o resgate antecipado total dos
CRI aos quais estejam vinculadas;

caso seja decretado o vencimento antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI,
conforme previsto na Clausula 8 abaixo, hipdtese em que a Emissora devera realizar o resgate antecipado
total dos CRI; ou

caso nao haja acordo sobre novo parametro de Remuneragdo dos CRI em caso de indisponibilidade da
Taxa DI, nos termos da Clausula 5.1.2 e seguintes acima, hipdtese em que a Emissora devera realizar o
resgate antecipado total dos CRI.

6.1.1. Os CRI objeto do Resgate Antecipado dos CRI serdo obrigatoriamente cancelados.

Amortizacdo Extraordinaria dos CRI. Observado o disposto na Clausula 10.3, a Emissora devera efetuar a

amortizacdo extraordinaria parcial dos CRI (“Amortizacdo Extraordinaria dos CRI") caso seja verificado, nos

termos do Termo de Emissdo, um Evento de Amortizacdo Extraordinaria das Notas Comerciais, hipdtese em
gue os recursos disponibilizados a Securitizadora em decorréncia da amortizacdo das Notas Comerciais de
determinada série deverdo ser utilizados para realizar a amortizacdo extraordinaria dos CRI aos quais

estejam vinculadas.

6.2.1. A realizacdo da Amortizagdo Extraordinaria dos CRI deverd abranger, proporcionalmente, todos os
CRI integralizados, observado o disposto nas Clausulas 6.2, e deverd obedecer ao limite de
amortizacdo de 98% (noventa e oito por cento) do Saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI de cada

uma das séries.

Condicbes da Amortizacdo ou Resgate. Na ocorréncia de qualquer Evento de Resgate Antecipado das Notas

Comerciais ou Evento de Amortizacdo Extraordinaria das Notas Comerciais, nos termos previstos no Termo
de Emissédo, a Emissora deverd promover a Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou Resgate Antecipado dos
CRI, conforme o caso, observadas as séries de CRI as quais cada série de Notas Comerciais sdo vinculadas,
nos mesmos termos, prazos e condi¢des — incidindo, inclusive, conforme aplicavel, prémio sobre o saldo
devedor dos CRI de equivalente ao prémio incidente sobre o saldo devedor das Notas Comerciais previsto
no Termo de Emissdo, no caso do Resgate Antecipado Facultativo ou da Amortizacdo Extraordinaria

Facultativa.

Valor. A Amortizacdo Extraordinaria dos CRI e/ou Resgate Antecipado dos CRI, em decorréncia das
hipoteses previstas nas Clausulas 6.1 e 6.2, acima, serdo realizados pelo Saldo do Valor Nominal Unitario
dos CRI, acrescido (i) da Remuneracao dos CRI, e (ii) exclusivamente no caso de Amortizacdo Extraordinaria
dos CRI e/ou Resgate Antecipado dos CRI em razdo de Resgate Antecipado Facultativo ou Amortizagéo

Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais, do prémio indicado na Clausula 5.1.1.1 ou na Clausula
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5.4.1.1. do Termo de Emissao.

Resgate Antecipado Facultativo das Notas Comerciais. O Resgate Antecipado Facultativo das Notas

Comerciais somente sera realizado mediante envio de comunicacdo pela Devedora a Securitizadora, com
cépia para o escriturador das Notas Comerciais e para o Agente Fiduciario, com 10 (dez) Dias Uteis de
antecedéncia da data em que se pretende realizar o efetivo resgate antecipado, sendo que na referida
comunicacdo devera constar: (a) a data de realizagdo do resgate antecipado; (b) a mengado de que o valor
correspondente ao pagamento serd o valor nominal unitario das Notas Comerciais (ou saldo do Valor
Nominal Unitario), acrescido (i) da Remuneracdo das Notas Comerciais, (ii) de prémio de resgate; e (c)

quaisquer outras informacdes necessarias a operacionalizacdo do resgate antecipado.

Amortizacdo Extraordinaria Facultativa. A Amortizagdo Extraordinaria Facultativa para Enquadramento de

indice de Cobertura e a Amortizacio Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais serdo realizadas
mediante envio de comunicacdo da Devedora a Securitizadora, com cdpia para o escriturador das Notas
Comerciais e para o Agente Fiduciario, com 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia da data em que se pretende
realizar a efetiva amortizacdo extraordinaria, sendo que na referida comunicagdo deverao constar: (a) a data
da amortizacdo extraordinaria; (b) a mencdo de que o valor correspondente ao pagamento sera
determinada parcela do Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario), acrescido da
Remuneragdo e, no caso da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa, de prémio; (c) o percentual das Notas
Comerciais a ser amortizado extraordinariamente; e (d) quaisquer outras informac¢des necessarias a

operacionalizagdo da amortizagdo extraordinaria.

6.6.1. Para fins de esclarecimento, é vedada a realizagdo de Resgate Antecipado Facultativo e/ou
Amortizagdo Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais até a obtencdo do Habite-se das

Unidades Autébnomas.

Comunicagdo. A Emissora devera comunicar ao Agente Fiduciario, aos Investidores e a B3, com até 3 (trés)
Dias Uteis de antecedéncia, sobre a realizacido de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou Resgate
Antecipado dos CRI, conforme o caso, sendo certo que a Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou o Resgate

Antecipado dos CRI somente sera efetuado apos o recebimento dos recursos pela Emissora.

Anuéncia ndo exigida. O Resgate Antecipado dos CRI ou Amortizacdo Extraordinaria dos CRI sera realizado,

nos termos das Clausulas 6.1 e 6.2, acima, independentemente da anuéncia ou aceite prévio dos Titulares
de CRI, os quais desde ja autorizam a Emissora e o Agente Fiduciario a realizarem os procedimentos

necessarios a sua efetivacao, independentemente de qualquer instrucdo ou autorizagdo prévia.

Ciéncia do Agente Fiducidrio. Em qualquer dos casos acima, a Amortizacdo Extraordinaria dos CRI sera
realizada sob a ciéncia do Agente Fiduciario e alcancara todos os CRI, proporcionalmente ao seu Saldo do

Valor Nominal Unitario.



(i)

(itb)

(iv)

v

(vi)

(viii)
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OBRIGACOES E DECLARAGOES DA EMISSORA

Declaracdes da Emissora. A Emissora neste ato declara que:

é uma sociedade devidamente constituida sob a forma de sociedade por a¢des, em funcionamento e com
registro de companhia aberta de acordo com a legislacdo e regulamentacdo em vigor;

esta devidamente autorizada a celebrar este Termo de Securitizagdo, a realizar todas as opera¢des aqui
previstas e cumprir todas as obrigaces principais e acessérias aqui assumidas, tendo obtido todas as
autorizacOes, consentimentos e licencas, inclusive, sem limitagdo, aprovacdes societarias, necessarias a
celebracdo deste Termo de Securitizagcdo e a Emissao, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

contratuais necessarios para tanto;

os representantes legais ou mandatarios que assinam este Termo de Securitizacdo tém poderes societarios
ou legitimamente outorgados para assumir em seu nome as obriga¢des aqui estabelecidas;

este Termo de Securitizacdo é validamente celebrado e consubstancia-se em relagdo juridica legal,

regularmente constituida, valida, vinculante e exequivel;

conforme declarado no Termo de Emissdo e nos demais Documentos da Operacao, os Créditos Imobiliarios
sdo existentes, validos e exequiveis e de sua legitima e exclusiva titularidade, estando livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restri¢cdes de natureza pessoal e/ou real, ndo existindo
qualquer ato ou fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora em celebrar o presente Termo de

Securitizagao;
nao tem conhecimento da existéncia de qualquer inadimpléncia em relagdo aos Créditos Imobiliarios;

(a) estad ciente dos termos das Leis Anticorrupgao; (b) mantém politicas e procedimentos internos que
assegurem integral cumprimento das Leis Anticorrupcao; (c) abstém-se de praticar atos de corrupcéo e de
agir de forma lesiva a administracdo publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no interesse ou
para seu beneficio, exclusivo ou nao; (d) informara, imediatamente, por escrito, a Instituicdo Custodiante,
detalhes de qualquer violacdo as Leis Anticorrupcao; e (e) realizou eventuais pagamentos devidos no

ambito da Oferta dos CRI exclusivamente por meio de transferéncia bancaria;

este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigagdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de

acordo com os seus termos e condicoes;

a celebracdo deste Termo de Securitizacdo nao infringe qualquer disposicao legal, ou quaisquer contratos
ou instrumentos dos quais a Emissora seja parte, nem ird resultar em: (a) vencimento antecipado de
qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (b) criacdo de qualquer
onus sobre qualquer ativo ou bem da Emissora; ou (c) rescisdo de qualquer desses contratos ou

instrumentos;



(x)

(x))

(xii)

(xit)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

cumprird com todas as obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagao;

ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou ac¢bes 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 Securitizacdo;

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

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

ndo omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento e que

possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/ou alteragdo relevante de suas atividades;

cumpre, assim como seus conselheiros, diretores e funcionarios também cumprem, as normas aplicaveis
gue versam sobre atos de corrupcao e atos lesivos contra a administracdo publica, de forma a ndo agir em
desconformidade com as disposicdes das Leis Anticorrupgdo, sem prejuizo das demais legislagoes
anticorrupcdo, na medida em que: (a) conhece e entende as disposicdes das leis anticorrupcdo dos paises
em que fazem negécios, bem como ndo adota quaisquer condutas que infrinjam as leis anticorrupcdo
desses paises, sendo certo que executa as suas atividades em conformidade com essas leis; (b) seus
funcionarios, executivos, diretores, administradores, representantes legais e procuradores, no melhor do
seu conhecimento, ndo foram condenados por decisdo administrativa definitiva ou judicial transitada em
julgado em razdo 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 contratacdo e supervisdo, conforme o caso e quando necessario, de terceiros, tais como
fornecedores e prestadores de servico, de forma a instruir que estes ndo pratiquem qualquer conduta
relacionada a violagdo dos normativos referidos anteriormente; e (d) caso tenha conhecimento de qualquer
ato ou fato que viole aludidas normas, comunicara imediatamente o Agente Fiduciario;

(a) cumpre de forma regular e integral as normas e leis de protecdo ambiental aplicaveis a sua atividade e
as normas e leis trabalhistas e relativas a salude e seguranca do trabalho, possuindo todas as licencas e
autorizacOes exigidas pelos érgdos competentes para o seu funcionamento, inclusive no que se refere aos
seus bens iméveis; (b) ndo se utiliza de trabalho infantil ou analogo a escravo; e (c) ndo existe, nesta data,
contra si ou empresas pertencentes ao seu grupo econémico condenacdo em processos judiciais ou
administrativos relacionados a infracdes ou crimes ambientais ou ao emprego de trabalho escravo ou

infantil;

estd cumprindo todas as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacdes dos érgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducdo de seus negocios e que sejam relevantes
para a execucao das suas atividades, inclusive com o disposto na legislagdo e regulamentacdo trabalhista,

previdenciaria e relativa a prote¢do do meio-ambiente aplicaveis a conducdo de seus negocios e que sejam
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relevantes para a execucdo das suas atividades, adotando as medidas e a¢des preventivas ou reparatérias
destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos ambientais decorrentes do exercicio das atividades descritas
em seu objeto social;

nado fol citada, notificada ou intimada sobre de qualquer medida judicial, extrajudicial ou arbitral, pessoal
ou real, de qualquer natureza, que possa trazer implicacdes aos Créditos Imobilidrios, incluindo, mas nao
se limitando, em que fosse pleiteada (a) a revisdo das condi¢des de pagamento estabelecidas no Termo de
Emissao; (b) o deposito judicial dos Créditos Imobiliarios; (c) o término antecipado, a rescisdo, anulacdo ou
nulidade do Termo de Emissdo; ou (d) qualquer outro pedido que possa inviabilizar o pleno exercicio, pela
Emissora, dos direitos e prerrogativas relativos aos Créditos Imobiliarios;

ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que o impeca de exercer plenamente suas
fungoes;

assegura a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os direitos creditérios que lastreiam e/ou garantam a
Oferta;

nao ha conflitos de interesse para tomada de decisao de investimento pelos Investidores;

acompanhara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl que lastreiem a
emissdo, ainda que sob a custddia de terceiro contratado para esta finalidade;

assegurara que os Créditos Imobilidrios representados pela CCl sejam registrados e atualizados na B3, em

conformidade as normas aplicaveis e as informagdes previstas na documentacdo pertinente a operacao; e

assegurara que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobiliarios representados pela CCl que lastreiem
a emissao, inclusive quando custodiados por terceiro contratado para esta finalidade, ndo sejam cedidos a

terceiros uma vez que providenciara o bloqueio junto a B3.

Obrigagdes da Emissora. A Emissora obriga-se, ainda, a:

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

aplicaveis;

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

ndo pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimonio Separado;
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manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou por meio de seus

agentes, servico de atendimento aos Titulares de CRI;

indenizar os Titulares de CRI em razdo de prejuizos que causar por descumprimento de disposicao legal ou
regulamentar, desde que comprovados, por negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio
da finalidade do Patrimonio Separado; e

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

A Emissora informara todos os fatos relevantes acerca da Emisséo e da propria Emissora, na forma prevista
na Resolucao CVM 60, bem como na Lei das Sociedades por A¢des no que couber, assim como prontamente

informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicacdo por escrito.

Obrigacdes adicionais da Emissora. A Emissora deve enviar a CVM por meio de sistema eletronico disponivel
na pagina da CVM na rede mundial de computadores, com cdpia para o Agente Fiduciario, informes
mensais dos CRI, nos termos do Suplemento E da Resolugdo CVM 60, em até 30 (trinta) dias, contados do

encerramento do més a que se referirem.

Informacdes. A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da respectiva solicitagdo por escrito, todas as informacdes relativas aos Créditos

Imobiliarios, representados pela CCl.

Contratacdo de Banco Liguidante. A Emissora mantera contratada, as expensas do Patrimdnio Separado,
durante a vigéncia deste Termo de Securitizagdo, instituicdo financeira habilitada para a prestacdo do

servico de liquidacao a ser exercido pelo Banco Liquidante.

Declaracdes regulamentares. As declaracdes exigidas da Emissora e do Agente Fiduciario, nos termos da

regulamentacdo aplicavel, constam, respectivamente, do Anexo V e do Anexo VIIlI deste Termo de

Securitizagdo, os quais sdo partes integrantes e inseparaveis do presente Termo de Securitizagdo.

Envio dos documentos necessarios ao Agente Fiduciario para fins da disponibilizacdo do relatério anual. A

Emissora obriga-se, desde ja, a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos
societarios necessarios a elaboracdo do relatério anual, conforme Resolu¢do CVM 17, que venham a ser
solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora com, no
minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia do encerramento do prazo para disponibilizacdo do referido
relatério. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores,
controladas, controle comum, coligadas e integrante de bloco de controle, no encerramento do ultimo
exercicio social. Os referidos documentos deverdo ser acompanhados de declaragdo assinada pelo(s)
diretor(es) da Emissora atestando, no melhor do seu conhecimento (i) que permanecem validas as

disposicoes contidas no presente Termo de Securitizagdo e nos Documentos da Operagao; e (ii) a ndo
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ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado Automatico e inexisténcia de descumprimento

de obrigagdes da Emissora perante os Titulares dos CRI e o Agente Fiduciario.

Obrigacéo de informar da Emissora. A Emissora compromete-se a notificar, em até 5 (cinco) Dias Uteis, os

Investidores e o Agente Fiduciario, caso quaisquer das declara¢des prestadas na Clausula 7.1 acima tornem-

se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.
VENCIMENTO ANTECIPADO

A Emissora devera considerar todas as obrigagdes decorrentes da Emissdao de Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI, antecipadamente vencidas, independentemente de aviso ou notificacao,
judicial ou extrajudicial, a Devedora ou consulta aos Titulares dos CRI e exigir o imediato pagamento dos
valores devidos pela Devedora nos termos Clausula 8.3 abaixo, na ciéncia da ocorréncia da hip6tese descrita

abaixo, no ambito da referida Emissdo de Notas Comerciais (“Evento de Vencimento Antecipado

Automatico”): se a Devedora e/ou os Garantidores, conforme o caso, deixar(em) de cumprir, no seu
vencimento, qualquer obrigagdo pecuniaria prevista nos Documentos da Operacdo dos quais a Devedora
seja parte ou interveniente anuente, desde que ndo sanada no prazo de 10 (dez) Dias Uteis do recebimento
de notificagcdo da Securitizadora sobre sua ocorréncia, sendo que esse prazo nao se aplica as obriga¢des

para as quais tenha sido estipulado prazo especifico.

Sem prejuizo do disposto na Clausula 8.1 acima, na ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados abaixo,
a Securitizadora poderd considerar o vencimento antecipado da Emissdo de Notas Comerciais e,
consequentemente dos CRI, observado o disposto nas Clausulas 8.2.1 e 8.3, abaixo, e exigir o imediato
pagamento dos valores devidos pela Devedora nos termos da Clausula 8.3 abaixo, na ocorréncia de
qualquer das hipdteses descritas abaixo, no ambito da referida Emissdo de Notas Comerciais (cada evento,

um “Evento de Vencimento Antecipado Nédo Automatico” e, em conjunto com o Evento de Vencimento

Antecipado Automatico, “Eventos de Inadimplemento”):

caso ocorra paralisacdo por periodo superior a 60 (sessenta) dias, (a) das obras do Empreendimento
Imobilidrio ou (b) do processo de disponibilizagdo da documentacdo que permita o efetivo repasse das
unidades autonomas do Empreendimento Imobilidrio ao agente financeiro, com excec¢do dos casos nos
quais a referida paralisagéo: (1) decorra de embargos por terceiros que a Devedora comprove ndo decorrer
de impericia, imprudéncia ou negligéncia dela e outros motivos comprovadamente fora do controle da

Devedora, e (2) ndo ultrapasse 90 (noventa) dias;

caso haja titulos protestados em valores acima de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais), em
conjunto ou individualmente, contra a Devedora, ou acima de R$ (2.000.000,00 (dois milhdes de reais), em
conjunto ou individualmente, contra os Garantidores, sempre que, em até 15 (quinze) dias contados da
data em que a Devedora ou os Garantidores forem notificados pela Securitizadora e o protesto nao for
cancelado ou tiver o seu respectivo valor depositado judicialmente ou garantido pela penhora ou caucao

de ativos aceitos judicialmente, sendo necessaria apresentagdo das certidoes expedidas pelos cartorios de
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protestos de letras e titulos competente demonstrando tal cancelamento ou a comprovacdo do efetivo
depdsito ou constituicdo da garantia;

caso haja incompletude, inveracidade, impreciséo, inexatiddo e/ou omissao de quaisquer declaragdes ou
garantias prestadas no ambito deste instrumento e/ou nos Documentos da Operacdo, que impactem no
Empreendimento Imobilidrio ou causem ou possam causar, comprovadamente, danos a imagem da
Securitizadora, e desde que ndo remediada em 15 (quinze) dias contados da data em que, para tanto, a
Devedora ou os Garantidores forem notificados pela Securitizadora;

em caso de (a) insolvéncia ou pedido de autofaléncia da Devedora, dos Garantidores PJ e/ou de qualquer
de suas Controladas Relevantes (conforme abaixo definido), ou ainda, pedido de faléncia da Devedora, dos
Garantidores PJ e/ou de qualquer de suas Controladas Relevantes, ndo elidido em 10 (dez) Dias Uteis; ou
(b) pedido por parte da Devedora, dos Garantidores PJ e/ou de qualquer de suas Controladas Relevantes,
de qualquer plano de recuperagdo judicial ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do referido plano, ou se a
Devedora, os Garantidores PJ e/ou qualquer de suas Controladas Relevantes, ingressar em juizo com
requerimento de recuperacdao judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente. Entende-se por “Controlada Relevante”,
isoladamente ou em conjunto, aquela empresa cuja parcela do patrimonio liquido correspondente ao
percentual de participacdo no capital social detido pela Devedora, direta ou indiretamente, seja igual ou
superior ao valor correspondente a 5% (cinco por cento) do patrimdnio liquido da Devedora no
encerramento do trimestre civil imediatamente anterior, em base consolidada (definicdo de controle do

artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢des) (“Controlada Relevante”);

ndo constituicdo do patrimoénio de afetacdo para o Empreendimento Imobiliario, nos termos da Lei n®
10.931, pela Devedora, em até 180 (cento e oitenta) dias ap0s o registro do memorial de incorporagdo do

Empreendimento Imobiliério na sua matricula;

ndo adequacdo do Empreendimento Imobiliario sob as regras do patrimonio de afetacdo, nos termos da
Lei n® 10.931;

caso ocorra qualquer operagdo intercompany pela Devedora com qualquer de seus controladores,
controladas, coligadas ou sociedades sob controle comum (“Afiliadas”), inclusive contratacdes de mutuos
e de transacdes de compra e venda de imodveis, com exce¢do do: (a) relacilonamento existente entre a
Devedora e Afiliadas no ambito da execucdo das obras referentes ao Empreendimento Imobiliario, por meio
do fornecimento de mao-de-obra aquela por estas e, desde que documentado no Relatério de Medigdo de
Obras; (b) a realizagdo de aporte por parte dos sécios da Devedora para suprir eventual necessidade de
caixa da Devedora; ou (c) a disponibilizagdo de recursos pelos socios da Devedora para fins de resgate
antecipado ou amortizacdo extraordinaria, nos termos da Clausula 5.2.1 ou da Clausula 5.5.1.1 do Termo
de Emissdo (exceto caso aprovado de modo diverso pelos Titulares de CRI). Quaisquer mutuos e/ou
Adiantamentos para Futuro Aumento de Capital (AFAC) realizados para as finalidades expressamente
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permitidas neste item ndo poderdo ser pagos ou devolvidos pela Devedora antes da integral quitacdo das
Notas Comerciais, exceto mediante prévia autorizagdo da Securitizadora, conforme instruida pelos Titulares
dos CR};

caso haja um descolamento do cronograma fisico (incluindo materiais em obra) e do cronograma financeiro
do Empreendimento Imobilidrio aprovados no inicio da Emissdo (conforme alinhado junto ao Agente de
Medicao da Construcdo), de modo que o cronograma financeiro acumulado fique em patamar superior a
2% (dois por cento) do cronograma fisico acumulado, incluindo materiais em obra, no momento da
medicdo mensal, hipotese em que a Securitizadora podera notificar a Devedora solicitando informacgdes
complementares referentes ao descolamento das curvas, devendo a Devedora fornecer tais esclarecimentos

em até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento da notificacio;

caso a Devedora contrate qualquer tipo de financiamento, empréstimo, cessao de recebiveis e/ou afins,
exceto nos casos expressamente permitidos nos Documentos da Operagao;

caso, apos a Data de Emissao, quaisquer Contratos Imobilidrios celebrados pela Devedora tendo por objeto
a comercializacdo das Unidades Autdbnomas contenham, sem consentimento prévio da Securitizadora,
previsdo de que (i) o valor a ser pago pelo devedor a titulo de sinal serd inferior a 10% (dez por cento) do
valor total de compra da Unidade Auténoma e/ou (ii) o valor a ser pago pelo devedor antes da entrega das
chaves seré inferior a 60% (sessenta por cento) do valor total de compra da Unidade Autonoma;

na hipdtese da aceitacdo ou recebimento, pela Devedora, de quaisquer bens ou servicos em permuta pelas

Unidades Autdnomas;

na hipdtese de os direitos creditérios objeto da Cessdo Fiducidria constituida pela Devedora serem
direcionados a qualquer conta corrente que nado a Conta Arrecadadora, sempre que o inadimplemento nao
for sanado em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que para tanto a Devedora for notificada pela

Securitizadora;

caso haja bloqueio ao acesso fisico do Agente de Medigdo de Construgdo, e/ou ndo sejam entregues a
Securitizadora e/ou ao Agente de Medicdo de Construcdo informacdes do Empreendimento Imobiliario,
inclusive, mas ndo se limitando a, relatérios e documentos relativos as vendas das unidades autdbnomas do
Empreendimento Imobilidrio, balancetes mensais, balango, participacdes em reunides de vendas e/ou de
distratos, informacdes relativas as obras e que permitam a correta medicdo de seu andamento fisico
financeiro, que ndo respeitem o quanto foi ajustado nos Documentos da Operacdo, nos prazos e condi¢es
acordadas nesses documentos, e que, havendo infragdo, a mora ndo seja purgada em até 30 (trinta) dias
contados da data de notificagdo enviada pela Securitizadora a Devedora, indicando quais as informacdes
do Empreendimento Imobilidrio que estdo pendentes de fornecimento;

na hipotese de a Devedora, os Garantidores e/ou qualquer de suas Afiliadas que tenham relacdo direta com
o Empreendimento Imobilidrio, ndo observarem ou cumprirem rigorosamente as Leis Anticorrupcao,

inclusive contra a lavagem de dinheiro, conforme verificado, (a) por decisdo administrativa definitiva em
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razdo de tal inobservancia ou incentivo ao descumprimento da Lei Anticorrup¢do, ndo suspensa ou
revogada por meio de decisdo judicial, ainda que liminar, em até 10 (dez) dias contados da data em que a
Devedora, os Garantidores ou qualquer de suas Afiliadas for notificada da decisdo administrativa definitiva;
(b) por sentenca transitada em julgado contra a Devedora, os Garantidores ou qualquer de suas Afiliadas
em razdo de tal inobservancia ou incentivo ao descumprimento da Lei Anticorrupcao; (c) pela existéncia de
qualquer procedimento preparatério ou investigatério de fato concreto contrario a Lei Anticorrupgao
imputavel diretamente a Devedora, aos Garantidores e/ou suas Afiliadas, desde que a Devedora, os
Garantidores e/ou suas Afiliadas ndo atuem de forma diligente para a defesa dos seus interesses e
interesses dos titulares das Notas Comerciais; e (d) pela inclusdo da Devedora, dos Garantidores e/ou
qualquer de suas Afiliadas em qualquer espécie de lista oficial emitida por érgao governamental brasileiro
de sociedades que descumpram regras afetas a Lei Anticorrupcao, incluindo aquelas contra lavagem de
dinheiro, exceto se a Devedora, os Garantidores e/ou suas Afiliadas, conforme o caso, comprovarem, para
a Securitizadora, dentro de 15 (quinze) dias contadas da data da inclusdo, que tal inscricdo foi feita

erroneamente;

inobservancia pela Devedora, pelos Garantidores e/ou por qualquer das Afiliadas que tenham relacdo direta
com o Empreendimento Imobilidrio, da Legislacdo Socioambiental, inclusive, mas ndo limitado a, no que se
refere a inexisténcia de trabalho escravo, anadlogo ao escravo e/ou infantil, salde e seguranga ocupacional,
comprovada: (a) exclusivamente quanto a Devedora, por decisdo administrativa definitiva em razédo de tal
inobservancia ou incentivo ao descumprimento da Legislacdo Socioambiental, ndo suspensa ou revogada
por meio de decisdo judicial, anda que liminar, em até 10 (dez) dias contados da data em que a Devedora,
os Garantidores ou qualquer de suas Afiliadas for notificada da decisdao administrativa definitiva; (b) por
sentenca transitada em julgado contra os Garantidores ou qualquer de suas Afiliadas em razdo de tal
inobservancia ou incentivo ao descumprimento da Legislagdo Socioambiental; (c) pela existéncia de
qualquer procedimento preparatério ou investigatério de fato concreto contrario a Legislagdo
Socioambiental imputavel direta ou indiretamente aos Garantidores e/ou suas Afiliadas, desde que os
Garantidores e/ou suas Afiliadas ndo atuem de forma diligente para a defesa dos seus interesses e
interesses dos titulares das Notas Comerciais; ou (d) pela inclusdo da Devedora ou de qualquer de suas
Afiliadas em qualquer espécie de lista oficial emitida por 6rgdo governamental brasileiro de sociedades
que descumpram regras afetas a Legislacdo Socioambiental, exceto se a Devedora e/ou sua Afiliada,
conforme o caso, comprovarem para a Securitizadora, dentro de 30 (trinta) dias contados da data da

inclusdo, que tal inscri¢do foi feita erroneamente;

caso ocorra qualquer descumprimento de qualquer obrigagdo ou compromisso contido no Termo de
Emissdo e/ou nos Documentos da Operacdo dos quais a Devedora seja parte, desde que tal
descumprimento ndo seja remediado em até 15 (quinze) dias contados da data em que, para tanto, a
Devedora, a Afiliada que tenha relacdo direta com o Empreendimento Imobilidrio ou os Garantidores forem
notificados pela Securitizadora;

caso ocorra, sem a anuéncia expressa da Securitizadora (que apenas podera ser concedida apds prévia

autorizagdo dos Titulares dos CRI, reunidos em assembleia), a (i) reducdo de capital social da Devedora, ou
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a (ii) incorporagdo, cisdo, fusdo, reorganizacao societaria ou venda de participacgdo societaria; que resultem
na devolucao de valores aos seus respectivos sdcios e acionistas, nos termos da lei;

caso o Relatoério de Medigdo de Obras aponte atraso na entrega da obra do Empreendimento Imobiliario
em prazo superior a 30 (trinta) dias, contados do término do prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta)
dias permitido por lei;

se os Garantidores, conforme o caso, deixar(em) de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigagdo
pecunidria prevista nos Documentos da Operacdo, desde que néo sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
do recebimento de notificacdo da Securitizadora sobre a sua ocorréncia, sendo que esse prazo ndo se aplica
as obrigacdes para as quais tenha sido estipulado prazo especifico;

caso o indice de Cobertura (conforme definido no Termo de Emiss3o) seja, por trés Datas de Verificacdo
(conforme definido no Termo de Emissdo) consecutivas, inferior ao indice de Cobertura Minimo para
Liberagdo de Recursos (conforme definido no Termo de Emisséo), sem que a Devedora realize Amortizacao
Extraordinaria Facultativa para Enquadramento de indice de Cobertura em até 10 (dez) Dias Uteis, contados
do recebimento de notificacdo da Securitizadora sobre a situacdo aqui descrita;

caso seja verificado um sinistro total ou parcial do Imével que o comprometa;
caso haja a desapropriacao total ou parcial do Imével;

ocorréncia de eventos que ensejem a necessidade de substituicdo (i.e. morte, invalidez, faléncia, perca da
capacidade financeira) de Garantidor PF, caso, observados os procedimentos previstos no Termo de
Emissdo, este ndo seja substituido por outro garantidor ou o Aval por ele prestado néo seja substituido por

outra garantia, conforme deliberado em assembleia especial de titulares dos CRI;

caso, na hipotese de os Titulares dos CRI ou de a Securitizadora terem sido incluidos no polo passivo em
qualquer demanda de terceiro envolvendo matérias relacionadas as Notas Comerciais ou ao
Empreendimento Imobilidrio, a Devedora ndo envide os seus melhores esfor¢os e ndo pratique todos os
atos e medidas necessarios para promover a exclusdo dos titulares dos CRI ou da Securitizadora do polo
passivo de tais demandas, e/ou ndo providencie imediatamente todas as garantias necessarias, incluindo
contratacdo de fianca bancaria, seguro-garantia e efetuacdo de depdsitos judiciais ou administrativos em
moeda corrente, as custas da Devedora, com a finalidade de liberar qualquer bloqueio judicial ou penhora
de bens e direitos ou qualquer constricdo judicial que tenha recaido sobre os titulares de CRI e/ou a

Securitizadora relativa a tal demanda de terceiro;

caso, em razdo de decisdo irrecorrivel em processo judicial ou arbitral, seja reconhecida obrigagdo, por
parte da Devedora, de realizar pagamento em qualquer quantia e a qualquer titulo aos seus socios
retirantes, exceto caso os Garantidores realizem tal pagamento (ou realizem aporte na Devedora no valor
necessario para que esta o realize), em moeda corrente nacional e/ou em ativos ndo relacionados ao

Empreendimento Imobiliario, em até 10 (dez) Dias Uteis ou no prazo estabelecido por autoridade
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competente, o que for menor;

caso a Alienacdo Fiduciaria de Quotas ndo passe a englobar quotas representativas de 100% (cem por
cento) do capital social da Devedora no prazo previsto no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas,
observadas as condic¢des previstas no referido instrumento;

caso a Divida Corporativa Liquida da Devedora, combinada com aquela da Alumbra Holding, dividida pelo
Patrimonio Liquido combinado de ambas as sociedades (“indice de Divida"), seja maior do que 0,15x,

conforme mensurado trimestralmente (considerando os dados referentes ao final dos meses de marco,
junho, setembro e dezembro, a partir da divulgacdo das informacgdes referentes ao segundo trimestre de
2023), conforme verificacdo a ser realizada pela Securitizadora, em até 15 (quinze) dias contados da
disponibilizacdo das informacgdes, com base nas informacdes extraidas dos balancetes trimestrais e balanco
consolidado anual da Devedora, a serem apresentados a Securitizadora no prazo de até 45 (quarenta e
cinco) dias do encerramento de cada trimestre ou do exercicio social, conforme o caso, incluindo,

necessariamente, memoria de célculo. Para fins de calculo do indice de Divida, serd considerado:
o Divida Corporativa = Endividamento Bruto Total (-) Financiamentos para Construgdo

) Divida Corporativa Liquida = Divida Corporativa (-) Caixa e Aplicagdes Financeiras*
*Descontados os recursos retidos ou restritos fruto de outras operacdes.

"Caixa e Aplicacdes Financeiras”: E o valor composto pela soma dos recursos imediatamente disponiveis

pelas sociedades para realizacdo de pagamentos, como saldos em contas bancarias, e das aplicacdes
financeiras de titularidade das sociedades, tanto de curto quanto de longo prazo, conforme verificado em

seus balangos, balancetes e/ou demonstra¢des financeiras.

“Divida Corporativa”: E o valor composto pelo Endividamento Bruto Total, subtraido o valor de

Financiamentos para Construcao.

"Divida Corporativa Liquida”: E o valor composto pela diferenca entre a Divida Corporativa e o valor de

Caixa e Aplicagdes Financeiras das sociedades.

“Financiamentos para Construcdo”: saldo devedor de financiamentos (Plano Empresario e similares)

destinados a construgdo de empreendimentos imobiliarios, com (i) as proprias Sociedades de Propdsito
Especifico dos empreendimentos como devedoras, (i) garantias oriundas dos respectivos
empreendimentos (terreno e benfeitorias, unidades imobiliarias construidas e recebiveis gerados pelas
vendas das unidades imobiliarias), (ii) prazos alinhados com a construcdo e (iv) repagamentos com os

recebiveis gerados pelas vendas das unidades imobiliarias.

“Endividamento Bruto Total": soma dos empréstimos e financiamentos de curto e longo prazos, via

mercado financeiro ou de capitais, incluidos os titulos descontados com regresso, arrendamento



mercantil/leasing financeiro, os titulos de renda fixa ndo conversiveis frutos de emissao publica ou privada,

nos mercados local ou internacional e os passivos decorrentes de instrumentos financeiros — derivativos,

conforme verificado nos balancos consolidados anuais (ou demonstraces financeiras) e balancetes

trimestrais das sociedades.

"Patriménio Liquido”: E o valor indicado na rubrica “Patriménio Liquido” das sociedades, conforme

verificado em seus balancos anuais consolidados (ou demonstracdes financeiras) e balancetes consolidados

trimestrais.

8.2.1. Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado Ndo Automatico previstos na

Clausula 8.2 acima, a Securitizadora devera convocar, no prazo maximo de 2 (dois) Dias Uteis

contados da data em que tiver ciéncia de sua ocorréncia, Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a

se realizar no prazo minimo previsto em lei, conforme disposto neste Termo de Securitizacdo. Se, na

referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI, em primeira ou segunda convocacao, estiverem

presentes, no minimo, 60% (sessenta por cento) dos CRI em Circulacdo, e houver aprovacido da

maioria dos presentes para que a Securitizadora ndo considere o vencimento antecipado das Notas

Comerciais e, consequentemente, dos CRI, a Securitizadora nao declarard o vencimento antecipado

das Notas Comerciais.

8.2.1.1.

8.2.1.2.

Na hipotese de ndo aprovacgao da nado declaracao do Vencimento Antecipado, conforme
Clausula 8.2.1 acima, ou de nao instalacdo da Assembleia Especial de Titulares dos CRI
mencionada na Clausula 8.2.1 acima em primeira e segunda convocac¢do e/ou de nado
aprovacao por falta de quérum, a Securitizadora deverad considerar antecipadamente
vencidas todas as obrigacoes decorrentes das Notas Comerciais afetadas pelo evento
em questdo, independentemente de aviso ou notificacdo, judicial ou extrajudicial, a
Devedora (devendo a Securitizadora, no entanto, enviar a Devedora, imediatamente
apos a sua ciéncia, comunicacdo escrita informando tal acontecimento), aplicando-se o

disposto na Clausula 8.3 abaixo.

No caso de verificacdo do Evento de Vencimento Antecipado previsto na alinea “xx" do
item 8.2, a Assembleia Especial de Titulares de CRI que deliberar sobre a declaracéao de
vencimento antecipado da Emissdo de Notas Comerciais poderd instruir a
Securitizadora a declarar ou a ndo declarar o vencimento antecipado das obrigacbes
decorrentes das Notas Comerciais, sendo que, neste segundo caso, os Titulares de CRI
poderao instruir a Securitizadora a contratar, as expensas do Patrimonio Separado, uma
empresa que sera responsavel pelos esforcos de venda das unidades autbnomas do
Empreendimento Imobilidrio, e podera participar do plantdo de vendas e da divulgagdo
do Empreendimento Imobilidrio em imobilidrias, inclusive participando do atendimento
ao cliente, se houver (atividades estas que continuarao podendo ser realizadas, também,

pela Devedora) (“Contratacdo de Empresa de Vendas”). As vendas de unidades
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(a)

autébnomas do Empreendimento Imobilidrio pela Empresa de Vendas poderdo ser

realizadas conforme condigdes previstas no Termo de Emisséao.

8.2.1.3. A Contratagdo da Empresa de Vendas podera ser encerrada, a critério da Securitizadora,
caso a Securitizadora verifique que o indice de Cobertura (conforme definido no Termo
de Emissao), conforme verificado nos Relatorios de Recebiveis e Espelhamento, é igual
ou maior a 120% (cento e vinte por cento) do indice de Cobertura Minimo para
Liberacdo de Recursos (conforme definido no Termo de Emissdo) aplicavel para o

periodo em questao.

Observado o disposto nas Clausulas 8.1 e 8.2 e subclausulas acima, ocorrendo o vencimento antecipado
das Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI, a Devedora ficaré obrigada a realizar o pagamento
referente a totalidade das Notas Comerciais, compreendendo o saldo do valor nominal unitario das Notas
Comerciais, acrescido da Remuneracao das Notas Comerciais, calculada pro rata temporis desde a data de
integralizacdo, ou a data de pagamento de remuneracdo anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento, bem como dos demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo pagamento,
apurado na forma da lei e de acordo com o disposto no Termo de Emissao, em até 3 (trés) Dias Uteis
contados do recebimento, pela Devedora, de comunicacdo escrita referida nas Clausulas 8.1 ou 8.2.1.1

acima.

8.3.1. A ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado devera ser prontamente comunicada, a
Securitizadora, pela Devedora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados de sua ciéncia pela
Devedora. O descumprimento pela Devedora do dever de comunicar a ocorréncia de um Evento de
Vencimento Antecipado a Securitizadora no prazo referido acima ndo impedira a Securitizadora de,
a seu critério, exercer seus poderes, faculdades e pretensdes previstas no Termo de Emissdo e neste
Termo de Securitizagdo, inclusive de declarar o vencimento antecipado das Notas Comerciais e,
consequentemente dos CRI, nos termos das Clausulas 8.1 e/ou 8.2 e subclausulas acima. A B3 devera
ser comunicada, por meio de correspondéncia do Agente Fiduciario, com cépia ao Escriturador, ao
Banco Liquidante e a Emissora, da ocorréncia do vencimento antecipado, imediatamente apos a

declaragdo do vencimento antecipado.
GARANTIAS

Garantias. As seguintes garantias foram ou serdo constituidas, no ambito do Termo de Emissado e Contratos

de Garantia, para fins de assegurar o pagamento dos Créditos Imobiliarios (em conjunto, “Garantias”):

as alienacgoes fiduciarias das futuras Unidades Auténomas (conforme previsto no Termo de Emissdo) do
Empreendimento Imobilidrio, conforme os Contratos de Alienacdo Fiducidria de Imodvel, a serem
celebrados pelos atuais proprietarios do Imoével, na qualidade de fiduciantes, e a Securitizadora, na

qualidade de fiduciaria, e, como interveniente anuente (na qualidade de promissario permutante e futura



(@]

d

proprietaria das Unidades Autonomas) a Devedora (“Alienacdo Fiduciaria de Imével”), sendo certo que a

Securitizadora desde ja autoriza os atuais proprietarios do Imovel e a Devedora a efetivar as Promessas
de Permuta, nos seus termos e condi¢des, momento em que a Devedora (i) sub-rogar-se-a nos direitos e
deveres dos entdo proprietarios do Imével estabelecidos no ambito dos Contratos de Alienagdo Fiduciaria
e na legislagdo pertinente, e (i) passara a ser a Unica e exclusiva responsavel por todas as obrigacdes
atribuidas aos entdo proprietarios do Imével nos Contratos de Alienagdo Fiduciaria, ficando os entdo
proprietarios do Imével, a partir de entdo, exonerados do cumprimento de tais obrigacdes e de qualquer
responsabilidade pelos Contratos de Alienacdo Fiduciaria e em qualquer Documento da Operagdo e ndo
sendo necessario seu comparecimento para a assinatura de futuros aditamentos e/ou em eventuais

providéncias de registro/averbagao junto ao Cartério de Registro de Imdveis respectivo;

a alienacao fiduciaria da totalidade das quotas de emissao da Devedora, de titularidade da Ortus e da AS
Participacdes, conforme “/nstrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras
Avengas" (respectivamente, “Quotas” e “Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas”), a ser celebrado

entre Ortus e AS Participacdes, na qualidade de fiduciantes, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria,
e, como interveniente anuente, a Devedora (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas”);

a cessdo fiducidria de todos os direitos creditorios, titulados e/ou que venham a ser titulados pela
Devedora, oriundos da venda e/ou da exploracdo econOmica das Unidades Auténomas, bem como
eventuais rendimentos decorrentes destes recursos e demais valores depositados na Conta Arrecadadora,
conforme “/nstrumento Particular de Cessdo e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios em
Garantia e Outras Avengas' ("Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios”) a ser celebrado entre

a Devedora, na qualidade de fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria (“Cessao Fiduciaria

de Direitos Creditérios”); e

aval dos Garantidores.

9.1.1. A definicdo de “Obrigacdes Garantidas” do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel 12 Série,
referente a 40 (quarenta) futuras Unidades Auténomas apartamentos e 33 (trinta e trés) Unidades
Autdnomas vagas de garagem, devera englobar tdo somente as Obrigagdes Garantidas decorrentes
das Notas Comerciais 12 Série e dos CRI 12 Série, sendo que, uma vez realizada a subscricao e
integralizacdo dos CRI 22 Série, serd celebrado o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel 22 Série
em até 5 (cinco) Dias Uteis, tendo por objeto as futuras Unidades Autébnomas remanescentes, e a
definicdo de "Obrigagdes Garantidas” devera englobar tdo somente as Obrigagdes Garantidas
decorrentes das Notas Comerciais 22 Série e dos CRI 22 Série, devendo o Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Imével 12 Série e o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel 22 Série serem
submetidos a registro pela Devedora, que devera ser concluido em até 60 (sessenta) dias de seu
protocolo (podendo este prazo ser estendido, a critério da Securitizadora, sem prévia aprovacao dos
titulares de CRI, caso verifique-se que a Devedora estd tomando todas as providéncias necessarias

para obter o registro).
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9.1.2. Até a integral quitacdo das Notas Comerciais, a utilizacdo dos Direitos Creditérios, objeto das Cessdes
Fiduciarias, devera obedecer as regras de liberacdo de recursos e de prioridade nos pagamentos

previstas no Termo de Emissdo e Contrato de Cessdo Fiduciaria.
REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

Regime Fiduciario. Na forma do artigo 25 da Lei n® 14.430, a Emissora institui Regime Fiduciario sobre os

Créditos Imobiliarios representados pela CCl, incluindo a Conta Centralizadora, a Conta Arrecadadora, as
Garantias, o Fundo de Despesas, o Fundo de Reserva, e os demais bens e direitos vinculados a Emissao,

constituindo referidos Créditos Imobilidrios lastro para a emissao dos CRI.

10.1.1. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo de Securitizacdo, sera
custodiado pela Instituicdo Custodiante da CCl, nos termos do artigo 18, §4°, da Lei n° 10.931,
conforme declaracdo contida no Anexo VI deste Termo de Securitizacdo e serd registrado junto a
entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil e/ou pela CVM a exercer a atividade de registro ou
depdsito centralizado de ativos financeiros e de valores mobilidrios, ou seja, B3, para fins de registro

do Regime Fiduciario previsto no §1° do artigo 26 da Lei n°® 14.430.

Custo de Administracdo. A Emissora fard jus ao recebimento mensal do Custo de Administragdo, no valor

mensal de R$ 4.000,00, a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da
primeira parcela, pela variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE (ou, na impossibilidade de sua utilizagao,
pelo indice que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado
da data de integralizacdo dos CRI e as demais parcelas serem pagas nas mesmas datas dos meses
subsequentes, até a integral liquidacado dos CRI. O Custo de Administracdo sera acrescida de (i) ISS; (ii) PIS;
(iil) COFINS; (iv) CSLL; e (v) IR e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a referida

remuneracao, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

10.2.1. O Custo de Administragdo sera custeado (i) no caso da primeira parcela, com recursos decorrentes
da integralizacdo dos CRI, e (ii) em relacdo as demais parcelas, pelo Patrimonio Separado. Caso os
recursos do Patrimonio Separado ndo sejam suficientes para o pagamento do Custo de

Administragao, os Titulares de CRI arcardo com o Custo de Administracao.

10.2.2. O Custo de Administracdo continuard sendo devido, mesmo apos o vencimento dos CRI, caso a
Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares dos CRI, caso no qual este custo sera incorrido

pela Devedora, de forma proporcional aos meses de atuacdo da Emissora.

10.2.3. A remuneracao definida na Clausula 10.2 acima ndo inclui as despesas incorridas durante ou apds
a prestacdo dos servicos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da funcdo da Emissora,
tais como, por exemplo, publicagdes em geral (edital de convocacdo de Assembleia Especial de

Titulares dos CRI, ata da Assembleia Especial de Titulares dos CRI etc.), notificagdes, extragdo de
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certides, despesas com viagens e estadias, transportes e alimentacdo de seus agentes, despesas
cartorarias, fotocopias, digitalizagdes, envio de documentos, contratacdo de especialistas, tais como
auditoria e/ou fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal da Emissora, bem como custas e despesas
cartorarias relacionadas aos termos de quitagado, quando for o caso, e despesas com conference call

ou contatos telefnicos, as quais serdo cobertas as expensas do Patrimonio Separado.

10.2.4. Ocorrendo impontualidade no pagamento do Custo de Administracdo, serdo devidos desde a data
da inadimpléncia, até a data do efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificacdo ou
interpelacdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2%
(dois por cento), sobre o valor em atraso; e (ii) juros moratérios a razdo de 1% (um por cento) ao més,

sobre o valor em atraso.

Ordem de prioridade de pagamentos. Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos

Imobilidrios deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma

que cada item somente serad pago caso haja recursos disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

despesas do Patrimdnio Separado vencidas ou a vencer dentro do respectivo més-calendario, assim como
Despesas vencidas em periodos anteriores e ndo pagas, se houver, incluindo provisionamento de despesas
oriundas de a¢des judiciais propostas contra a Securitizadora, em fun¢do dos Documentos da Operagdo, e
que tenham risco de perda provavel conforme relatério dos advogados do Patrimonio Separado,
contratado as expensas do Patrimonio Separado;

encargos moratorios eventualmente incorridos ao pagamento dos CRI;
remuneracao vencida dos CRI;
remuneracao do periodo em referéncia dos CRI;

amortizacdo programada dos CRI, conforme previsto no cronograma de pagamento, no Anexo | deste
Termo de Securitizacdo; e

resgate antecipado ou amortizacdo extraordinaria dos CRI, observado o disposto na Clausula 6, acima, nas

hipoteses previstas neste Termo de Securitizacao.

10.3.1. Apds satisfeitos os créditos dos beneficidrios e extinto o Regime Fiduciario, se houver recursos
livres excedentes integrando o Patrimonio Separado, exceto multas, encargos ou penalidades devidas

nos termos do Termo de Emisséo, estes serdo devolvidos a Devedora.

Patrimonio Separado. Os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl, a Conta Centralizadora, a Conta

Arrecadadora, as Garantias e os demais bens e direitos vinculados a Emissao, encontram-se sob o Regime
Fiduciario e permanecerdo separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se

complete a integral liquidagdo dos CRI. Os créditos do Patrimonio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario
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ora instituido, sdo destacados do patriménio da Emissora e passam a constituir patriménio separado
distinto, que ndo se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e
das demais obrigacdes relativas ao Patrimdnio Separado, e manter-se-a apartado do patrimonio da
Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que esteja afetado, nos termos do artigo 27 da
Lei n° 14.430, sendo que a Securitizadora promovera as diligéncias necessarias a manutencdo de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobilidrios e de pagamento da
amortizacdo do principal, Remuneragdo dos CRI e eventuais Encargos Moratérios (se aplicavel) dos CRI aos
Titulares de CRI, observado que eventuais resultados financeiros pela administracdo ordinaria do fluxo
recorrente dos Créditos Imobilidrios ndo serdo parte do Patrimonio Separado, e poderdo ser utilizados a

favor da Emissora.

10.4.1. O Patrimdnio Separado serd composto (i) pelos Créditos Imobiliarios; (i) pelos valores que venham
a ser depositados na Conta Centralizadora e na Conta Arrecadadora, inclusive valores objeto de
ordens de pagamento, ou eventuais ganhos e rendimentos oriundos de investimentos realizados com
os valores depositados na Conta Centralizadora e na Conta Arrecadadora, assim como o produto do
resgate ou da alienagdo de referidos investimentos, os quais passarao a integrar automaticamente o
Patrimonio Separado, independentemente de onde se encontrarem, mesmo que em transito ou em
processo de compensacdo bancaria; e (ii)) pelas Garantias, assim como pelos bens e/ou direitos

decorrentes dos itens (i) e (i), acima, conforme aplicavel.

10.4.2. Exceto nos casos previstos em legislacdo especifica, em nenhuma hipdtese os Titulares de CRI terdo
o direito de haver seus créditos no ambito da Emissdo contra o patriménio da Emissora, sendo sua

realizacdo limitada a liquidacdo dos créditos do Patrimonio Separado.

10.4.3. Nos termos do artigo 31, §3°, da Lei 14.430, a insolvéncia da Emissora ou de seu grupo econémico
nao afetara os patrimoénios separados que tiver constituido, de forma que os bens e direitos afetados
pelo Regime Fiduciario ndo estdo sujeitos a eventual faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial
da Emissora (observado o disposto no fator de risco “Riscos Relacionados a Faléncia, Recuperagdo

Judicial ou Extrajudicial da Emissora’, constante do Anexo IX ao presente Termo de Securitizacao).

Vinculacdo dos Pagamentos. Os Créditos Imobiliarios, os recursos depositados na Conta Centralizadora e

todos e quaisquer recursos a eles relativos serdo expressamente vinculados aos CRI por forca do Regime
Fiduciario constituido pela Emissora, em conformidade com este Termo de Securitizacdo, ndo estando
sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outras
obriga¢des da Devedora e/ou da Emissora até a data de resgate dos CRI e pagamento integral dos valores
devidos a seus titulares. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios e os recursos depositados na Conta

Centralizadora:

constituirdo, no ambito deste Termo de Securitizagdo, o Patrimonio Separado, ndo se confundindo entre si

e nem com o patriménio comum da Emissora em nenhuma hipdtese;
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permanecerdo segregados do patrimdénio comum da Emissora no Patrimonio Separado até o pagamento
integral da totalidade dos CRI;

destinam-se exclusivamente ao pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI, bem como das
respectivas Despesas de administracdo do Patrimdnio Separado constituido no ambito deste Termo de
Securitizagao;

estdo isentos de qualquer acdo ou execugdo promovida por credores da Emissora, ndo podendo ser
utilizados na prestacdo de garantias, nem ser excutidos por quaisquer credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, observados os fatores de risco descritos no Anexo IX a este Termo de
Securitizagao;

nao podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam ou possam vir a ser; e

somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI a que estdo vinculados, conforme previsto neste
Termo de Securitizacao.

Obrigacdes do Patrimdnio Separado. Na forma do artigo 27 da Lei n® 14.430, os Créditos Imobiliarios

representados pela CCl, a Conta Centralizadora e a Conta Arrecadadora estdo isentos de qualquer acdo ou
execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a execucdo por quaisquer dos credores da Emissora,
por mais privilegiados que sejam (inclusive no @mbito de recuperacdo extrajudicial ou judicial), e sé
responderao pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicacdo do artigo 76 da Medida Proviséria n°® 2.158-35/01.

Administracdo do Patrimdnio Separado. A Emissora administrard ordinariamente o Patriménio Separado,

promovendo as diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
pagamento das parcelas de amortizacdo do principal, Remuneracdo e demais encargos acessoérios. A
Emissora elaborara e publicara as demonstracdes financeiras do Patriménio Separado em até 3 (trés) meses

apo6s o término do exercicio social, que ocorrera 30 de junho de cada ano.

10.7.1. Para fins do disposto nos artigos 33 a 35 da Resolucdo CVM 60, a Emissora declara que:

0] a custddia da Escritura de Emissdo de CCl, em via eletronica, sera realizada pela Instituicdo
Custodiante;
(i) a guarda de todos e quaisquer documentos originais que evidenciam a validade e a eficacia da

constituicdo dos Créditos Imobiliarios € de responsabilidade da Emissora;

(iid) a arrecadacdo, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl, sdo
atividades que serdo realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes:
(a) o controle da evolugdo do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl;
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e (b) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pelo Patrimonio Separado;

(iv) receber, em nome do Patriménio Separado, todos e quaisquer pagamentos que vierem a ser
efetuados por conta dos Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo de amortizagdo extraordinaria,
liguidacdo antecipada dos débitos e/ou de eventual indenizacdo; e

(v) cobrar, no ambito judicial e/ou extrajudicial, os Créditos Imobilidrios em face da Devedora, dentro
dos prazos e de acordo com os procedimentos previstos nos respectivos instrumentos.

10.7.2. A Emissora administrara o Patrimonio Separado instituido para os fins desta Emissdo, mantendo
registro contabil independente do restante de seu patrimonio e elaborando e publicando as

respectivas demonstracdes financeiras, em conformidade com o artigo 28 da Lei n°® 14.430.

Hipdtese de responsabilizacdo da Emissora. A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia

do Patriménio Separado em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por dolo,
negligéncia, imprudéncia, impericia ou administracdo temerdria ou, ainda, desvio de finalidade do
Patrimonio Separado, devidamente comprovada, observado que a Emissora sera responsavel, no limite do
Patrimonio Separado, perante os Titulares dos CRI, pelo ressarcimento do valor do respectivo Patrimonio
Separado que houver sido atingido em decorréncia de a¢bes judiciais ou administrativas de natureza fiscal,

previdenciaria ou trabalhista da Emissora, no caso de aplicacdo do artigo 76 da MP 2.158-35.

A insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado ndo darad causa a declaragdo de sua quebra, cabendo,
nessa hipotese, a Emissora, ou ao Agente Fiduciario, caso a Emissora ndo o faca, convocar Assembleia de
Titulares de CRI para deliberar sobre as normas de administragdo ou liquidagdo do Patrimdnio Separado,
nos termos do § 1° do artigo 30 da Lei n° 14.430 e artigos 39, inciso |, e 25, inciso IV, da Resolucdo CVM
60.

A Assembleia Especial de Titulares de CRI indicada na Clausula 10.9, acima, devera ser convocada na forma
da Clausula 16 abaixo, com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia para a primeira convocacao e 8
dias para a segunda convocacdo, e serd instalada (a) em primeira convocacdo, com a presenca de
beneficiarios que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos titulos; ou (b) em segunda
convocagao, independentemente da quantidade de beneficiarios, nos termos do § 3° do artigo 30 da Lei n®
14.430.

Na Assembleia Especial de Titulares de CRI, serdo consideradas validas as deliberacbes tomadas pela
maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocacgao, nos termos do § 4° do artigo 30 da Lei n®
14.430. Adicionalmente, a Securitizadora podera promover, a qualquer tempo e sempre sob a ciéncia do
Agente Fiduciario, o resgate da emissdo mediante a dagdo em pagamento dos bens e direitos integrantes
do patriménio separado aos titulares dos Certificados de Recebiveis nas seguintes hipdteses: (i) caso a
Assembleia Especial indicada na Clausula 10.9, acima, ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda

convocagao; ou (ii) caso a Assembleia Geral indicada na Clausula 10.9, acima, seja instalada e os Titulares



11.

(i

(i)

(iv)

)

v

(vi)

(viii)

()

()

de CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas.
AGENTE FIDUCIARIO

Nomeacdo. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua nomeagao,
para desempenhar os deveres e atribuicbes que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneracdo nos

termos da lei e deste Termo de Securitizacao.

Declaracdes do Agente Fiducidrio. Atuando como representante dos Investidores, o Agente Fiduciario

declara:
aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, em todas as suas clausulas e condicdes;
nao se encontrar em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas na Resolugcao CVM 17;

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fun¢do que lhe é atribuida,
conforme § 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por A¢oes;

aceitar a funcdo para a qual fot nomeado, assumindo integralmente os deveres e atribui¢bes previstas na
legislacdo especifica e neste Termo de Securitizacao;

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

a celebracdo deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obriga¢des aqui previstas nao

infringem qualquer obrigacdo anteriormente por ele assumida;

assegurar, nos termos do § 1° do artigo 6° da Resolugao CVM 17, tratamento equitativo a todos os Titulares
dos CRI em relagdo a outros titulares de valores mobiliarios de eventuais emissdes realizadas pela Emissora,
sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha

atuar na qualidade de agente fiduciario;

nao ter qualquer ligagdo com a Emissora, ou sociedade coligada, controlada, controladora da Emissora ou
integrante do mesmo grupo econdmico, que o impega de exercer suas fungdes de forma diligente;

nao se encontra em nenhuma das situa¢des de conflito de interesse previstas no artigo 6° da Resolucdo

CVM 17, conforme Anexo VIII deste Termo de Securitizacao; e

que atua como agente fiduciario em outras emissdes de valores mobilidrios, publicas ou privadas, realizadas
pela Emissora, ou por sociedade coligada, controlada, controladora e/ou integrante do mesmo grupo da
Emissora, sendo certo que, conforme prevé o § 2°, artigo 6° da Resolugdo CVM 17, tais informagdes podem

ser encontradas no Anexo VII do presente Termo de Securitizagéo.



(xi)

)

(i

(i)

(iv)

)

(Vi)

verificou, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informagdes relativas as garantias e a
consisténcia das demais informacgdes contidas neste Termo de Securitizagdo, diligenciando no sentido de
gue sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento, sendo certo que verificara
a constituicdo e exequibilidade das garantias quando do registro da Alienacdo Fiduciaria de Imével na
medida em que forem registradas junto aos Cartérios de Registro de Iméveis competentes, do Contrato de
Cessdo Fiduciaria e do Alienacado Fiducidria de Quotas quando do registro nos Cartérios de Titulos e
Documentos das sedes das partes, nos prazos previstos nos Documentos da Operacdo. Dessa forma, em
que pese a Securitizadora possuir os direitos sobre o objeto das Garantia na data de assinatura do presente
Termo de Securitizacdo, cujos contratos das Garantias deverdo ser registradas nos termos acima descritos,
existe o risco de atrasos dado a burocracia e eventuais exigéncias cartorarias ou, ainda, de impossibilidade
na completa constituicdo da referida garantia, podendo impactar a devida constituicdo e consequente
excussdo da garantia caso as condi¢des acima ndo sejam implementadas. Adicionalmente, (i) com base no
valor patrimonial das quotas alienadas fiduciariamente, com data base de 10 de marco de 2023, as quotas
sao insuficientes em relagdo ao saldo devedor da oferta na data de assinatura deste Termo de Securitizacdo,
(i) com base no valor convencionado pelas partes no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével, o Imével
é insuficiente em relagdo ao valor total da Emissdo na data de assinatura deste Termo de Securitizagao, e
(iii) desde que observado o indice de Cobertura, a Cessdo Fiduciaria podera ser suficiente, entretanto, ndo
ha como assegurar que, na eventualidade da execucdo das garantias, o produto decorrente de tal execucdo
seja suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista

possiveis variagdes de mercado e outros.

Deveres do Agente Fiduciario. Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

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

proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio da fun¢do o cuidado e a

diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus proprios bens;

renunciar a funcdo, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocacdo de Assembleia Especial, para deliberar sobre a

sua substituicdo;
conservar em boa guarda toda a documentacéo relativa ao exercicio de suas funcoes;

verificar, no momento de aceitar a funcdo, a consisténcia das informacdes contidas neste Termo de
Securitizagdo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha

conhecimento;

diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizacdo e seus aditamentos sejam registrados
nos érgdos competentes, adotando, no caso de omissdo da Emissora, as medidas eventualmente previstas

em lei;



(vi)

(viii)

(x)

(xi)

(xii)

(xit)

(xtv)

(xv)

(xvi)

(xvil)

(xvill)

acompanhar a prestagdo das informacgdes periddicas pela Emissora, alertando os Investidores, no relatério
anual elaborado nos termos da Resolucdo CVM 17, acerca de eventuais inconsisténcias ou omissdes de que
tenha conhecimento;

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

opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificacdo das condicdes dos CRI;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes atualizadas dos
distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, das Varas de Trabalho,
Procuradoria da Fazenda Publica ou outros 6rgaos pertinentes, das localidades onde se situem o Imével,
os Imdveis Sorocaba ou o Imdvel Santos e/ou onde se localizam as sedes dos estabelecimentos principais
da Emissora ou da Devedora, conforme o caso;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou do Patriménio Separado;

convocar, quando necessario, a Assembleia Especial nos termos da Clausula 13 deste Termo de

Securitizagao;
comparecer as Assembleias Especiais a fim de prestar as informacdes que lhe forem solicitadas;

manter atualizada a relagdo dos Titulares dos CRI e seus enderecos, mediante, inclusive, gestdes junto a

Emissora e ao Escriturador;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizacdo, especialmente daquelas

impositivas de obrigacSes de fazer e de nao fazer;

comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obriga¢des financeiras
assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacbes relativas a clausulas contratuais
destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem condi¢Ses que ndo devem ser
descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo de 7 (sete) Dias Uteis a contar de sua ciéncia,

conforme previsto na Resolucdo CVM 17;

fornecer, nos termos do §1° do artigo 32 da Lei n°® 14.430, a Emissora, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis,
contado da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela Emissora, termo de quitacdo, que servira para
baixa do registro do Regime Fiduciario; e

disponibilizar, quando cabivel, no seu website, aos Titulares dos CRI, as informacdes eventuais previstas no
artigo 17 da Resolucdo CVM 17 recebidas pela Emissora, incluindo aquelas referentes ao resgate

antecipado.



Remuneracdo do Agente Fiducidrio. Sera devida, pelo Patriménio Separado ao Agente Fiduciario,

remuneragao: (i) pela implantacdo dos CRI, no valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) a ser paga em uma
Unica parcela até o 5° (quinto) Dia Util contado da Primeira Data de Integralizacdo do CRI; (ii) parcelas
anuais no valor de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), sendo a primeira parcela devida até o 5° (quinto) Dia Util
contado da Primeira Data de Integralizacdo do CRI, e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes; e
(iit) por cada verificagdo semestral da destinacdo dos recursos o valor de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais)
sendo a primeira parcela devida em 31 de janeiro de 2024, e as demais devidas a cada semestre
subsequente até a utilizacdo total dos recursos oriundos das Notas Comerciais, nos termos do Termo de
Emissdo. Caso a operacdo seja desmontada, a primeira parcela anual prevista no item “ii" serd devida a
titulo de "abort fee', com recursos da Devedora, até o 5° (quinto) dia util contado da comunicacdo do

cancelamento da operacao.

wen

11.4.1. As parcelas indicadas no item “ii” e "iii" da Clausula 11.4, citadas acima, serdo reajustadas
anualmente pela variagdo acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro

pagamento até as datas de pagamento seguintes.

11.4.2. Nas operag¢des de securitizacdo em que a constituicao do lastro se der pela correta destinacao de
recursos pela Devedora, em razdo das obrigagdes impostas ao Agente Fiduciario pelo Oficio Circular
CVM n° 1/2021 SRE, em caso de possibilidade de resgate ou vencimento antecipado do titulo,
permanecem exigiveis as obrigacdes da Devedora e do Agente Fiduciario até o vencimento original
dos CRI ou até que a destinacdo da totalidade dos recursos decorrentes da emissdo seja efetivada e
comprovada. Desta forma, fica contratado e desde j& ajustado que a Devedora assumira a integral
responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente Fiduciario até a integral comprovacdo da

destinacdo dos recursos.

11.4.3. A remuneracdo recorrente do Agente Fiduciario serd devida até a liquidacdo integral dos valores
mobiliarios ou até o cumprimento de todas as obrigacdes exigidas ao Agente Fiducidrio no ambito
da Emissdo. Em nenhuma hipdtese sera cabivel pagamento pro rata temporis ou devolucdo, mesmo

gue parcial da remuneracdo do Agente Fiduciario.

11.4.4. As parcelas mencionadas na Clausula 11.4 acima, serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servicos
de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracédo 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 remuneracdo

do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

11.4.5. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso incidirdo
multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1%

(um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo monetaria pelo



IPCA/IBGE, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro

rata dle.

11.4.6. Adicionalmente, a Devedora e/ou a Emissora, com os recursos do Patrimdnio Separado, antecipara
ao Agente Fiducidrio todas as despesas necessarias para prestar os servicos descritos neste
instrumento, proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos. Quando
houver negativa para custeio de tais despesas pela Devedora, os Investidores deverdo antecipar todos
os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario, na proporcdo de seus créditos, a serem,
posteriormente, ressarcidos pela Emissora e/ou pela Devedora. As despesas a serem antecipadas
deverdo ser previamente aprovadas pelos Investidores e pela Devedora. Sdo exemplos de despesas
que poderdo ser realizadas pelo Agente Fiducidrio: (i) publicacdo de relatérios, avisos, editais e
notificacdes, despesas cartorarias, conforme previsto neste instrumento e na legislacdo aplicavel, e
outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (ii) despesas com conferéncias e
contatos telefonicos; (iil) obtencdo de certiddes, fotocodpias, digitalizacdes, envio de documentos; (iv)
locomocdes entre estados da federacdo, alimentacao, transportes e respectivas hospedagens, quando
necessarias ao desempenho das funcdes e devidamente comprovadas; (v) se aplicavel, todas as
despesas necessarias para realizar vistoria nas obras ou no Empreendimento Imobilidrio; (vi)
conferéncia, validacdo ou utilizacdo de sistemas para checagem, monitoramento ou obtengdo de
opinido técnica ou legal de documentagdo ou informacdo prestada pela Securitizadora para
cumprimento das suas obrigacdes; (vii) revalidacdo de laudos de avaliacdo, se o caso, nos termos do
Oficio Circular CVM n° 1/2021/SRE; (viii) gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos,
custas e taxas judiciarias nas a¢des propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de a¢des contra
ele propostas no exercicio de sua funcdo, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Emissora
e ou da Devedora, ou ainda que comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhao dos investidores; (ix) as eventuais despesas, depdsitos e custas
judiciais decorrentes da sucumbéncia em ac¢des judiciais serdo igualmente suportadas pelos

investidores, bem como sua remuneragao; e (x) custos e despesas relacionadas a B3/CETIP.

11.4.7. Caso seja necessario o ressarcimento de despesas ao Agente Fiduciario, este devera ser efetuado
em até 5 (cinco) dias Uteis apos a realizacdo da respectiva prestacdo de contas a Emissora e/ou a

Devedora e envio de copia dos respectivos comprovantes de pagamento.

11.4.8. O Agente Fiduciario podera, em caso de inadimpléncia da Emissora por insuficiéncia de recursos
no Patriménio Separado no pagamento das despesas mencionadas 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 venha
a incorrer para resguardar os interesses dos Investidores, despesas estas que deverao ser previamente
aprovadas pelos Investidores ou pela Emissora, conforme o caso, e adiantadas pelos Investidores, na

proporcdo de seus créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora ou pelo Patrimdnio



Separado, conforme o caso, sendo que as despesas a serem adiantadas pelos Investidores, na
proporcao de seus créditos, (i) incluem, mas ndo se limitam, aos gastos com honorarios advocaticios
de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrentes de a¢bes contra ele propostas no exercicio de sua funcdo, decorrentes de culpa exclusiva
e comprovada da Emissora e/ou da Devedora, conforme o caso, ou ainda que comprovadamente lhe
causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhdo dos Investidores; as
eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ag¢des judiciais, serdo
igualmente suportadas pelos Investidores bem como sua remuneragao; e (it) excluem os Investidores
impedidos por lei a fazé-lo, devendo os demais Investidores ratear as despesas na proporcdo de seus
créditos, ficando desde ja estipulado que haverd posterior reembolso aos Investidores que efetuaram
o rateio em proporcdo superior a proporcao de seus créditos, quando de eventual recebimento de
recursos por aqueles Investidores que estavam impedidos de ratear despesas relativas a sua
participacdo e o crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos e
interesses ou realizar créditos dos Investidores que ndo tenha sido saldado na forma prevista acima

serd acrescido a divida da Emissora, tendo preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.

11.4.9. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturacdo das
condig¢des da oferta apds a Emissdo, bem como a participagdo em reunides ou contatos telefOnicos
e/ou conference call, Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, que implique a titulo exemplificativo,
em execucdo das garantias, participacdo em reunides internas ou externas ao escritério do Agente
Fiduciario, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com os Titulares dos CRI ou demais partes da
Emissdo, andlise e eventuais comentarios aos documentos da operacdo e implementacdo das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente,
a remuneracdo no valor de R$ 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado aos
trabalhos acima, pagas em 5 (cinco) dias corridos apdés comprovacdo da entrega, pelo Agente
Fiducidrio, de “relatério de horas”. Entende-se por reestruturagdo os eventos relacionados as
alteracdes das garantias, taxa, indice, prazos e fluxos de pagamento de principal e remuneracéo,
condicdes relacionadas as recompra compulséria e/ou facultativa, integral ou parcial, multa,
vencimento antecipado e/ou resgate antecipado e/ou liquidagdo do patrimdnio separado. Os eventos
relacionados a amortizacdo dos CRI ndo sdo considerados reestruturacdo dos CRI. O crédito do
Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos
investidores que ndo tenha sido saldado na forma prevista nas clausulas acima sera acrescido a divida
da Devedora. O Agente Fiduciario podera se utilizar de recursos eventualmente existentes na Conta
Arrecadadora para saldar as despesas e honorarios inadimplentes, devendo realizar a respectiva
notificagdo aos investidores e emissores com antecedéncia ao que fizer e realizando a respectiva

prestacdo de contas obrigatoriamente.

11.4.10. O Agente Fiduciario ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da Emissao,

sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pela Emissora, pela Devedora ou
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pelos Investidores, conforme o caso.

11.4.11. Adicionalmente, a cada aditamento ao presente Termo de Securitizacdo para fins de inclusdo de
novos Créditos Imobilidrios lastros, e, consequentemente emissdo de CRI adicionais, nos termos da
Clausula 13.15, sera devida uma nova parcela Unica de implantacdo no valor de R$ 3.000,00 (trés mil
reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado de cada aditamento, além de nova parcela anual
adicional de R$ 7.250,00 (sete mil duzentos e cinquenta reais) por cada nova série de CRI adicional
ou novos CRI adicionais da mesma séries, cuja primeira parcela sera paga até o 5° (quinto) Dia Util
contado de cada aditamento, e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes. Caso o Crédito
Imobilidrio adicional mencionado acima seja caracterizado pela sua destinacdo (originario de cédula
de crédito bancario, debénture, nota comercial ou outros), serdo devidas parcelas anuais de R$750,00
(setecentos e cinquenta reais) além das parcelas adicionais acima, e parcelas semestrais pela
verificacdo da destinacdo imobiliaria futura de R$1.200,00 (mil e duzentos reais) por cada novo lastro

de destinacao.

Substituicdo do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario podera ser substituido em razdo de sua destituicao

pelos Titulares dos CRI em Assembleia Especial, rendncia, ou nas hipdteses previstas em lei ou em ato

regulamentar da CVM, observado o quanto segue:

na hipdtese de impedimento, renlincia, intervencdo ou liquidagdo extrajudicial do Agente Fiduciario, este
deve ser substituido no prazo de até 30 (trinta) dias, mediante deliberacdo em Assembleia Especial de

Titulares dos CRI para a escolha do novo agente fiduciario;

aos Titulares dos CRI somente é facultado proceder a substituicdo do Agente Fiduciario e a indicagdo de
seu eventual substituto, apds o encerramento do prazo de distribuicdo publica dos CRI, em Assembleia

Especial de Titulares dos CRI, especialmente convocada para esse fim;

a substituicdo do Agente Fiduciario deve ser comunicada & CVM, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados

do registro do aditamento a este Termo de Securitizacao;

a substituicdo permanente do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de

Securitizagdo, cabendo a Emissora providenciar as correspondentes averbacdes e registros;

o Agente Fiduciario inicia o exercicio de suas fungdes a partir da data de celebracdo do presente Termo de
Securitizagdo, devendo permanecer no exercicio de tais func¢des até a sua efetiva substituicdo ou liquidacao
total dos CRI;

o agente fiducidrio nomeado em substituicdo ao atual ndo devera receber remuneracdo superior a
constante neste Termo de Securitizagdo, fixada para o Agente Fiduciario substituido, exceto caso aprovada
pelos Titulares dos CRlI em Assembleia Especial, situacdo na qual o valor superior ao constante neste Termo

de Securitizacdo sera retido do Patriménio Separado; e



(vi)

(i

(i)

(iv)

11.10.

11.11.

11.12.

o agente fiduciario substituto deverd comunicar imediatamente a substitui¢do aos Titulares dos CRI.
Hipdteses de substituicdo do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario podera ser destituido:
pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;

pelo voto dos Titulares dos CRI em Assembleia Especial convocada pelos Investidores titulares de, no
minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagao;

por deliberacdo em Assembleia Especial, na hipotese de descumprimento dos deveres previstos no artigo
29 da Lei n°® 14.430; ou

nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na Clausula 11.3 acima.

Agente Fiducidrio substituto. O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos da Clausula 11.5 acima,

assumird integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e

deste Termo de Securitizacao.

Nomeacdo de Agente Fiduciario pelos Titulares dos CRI. Os Investidores, apds o encerramento do prazo

para a distribuicdo dos CRI, poderdo nomear substituto ao Agente Fiducidrio, em Assembleia Especial

especialmente convocada para este fim, por meio de voto da maioria absoluta dos Investidores.

Inadimplemento da Emissora. No caso de inadimplemento da Emissora, o Agente Fiduciario devera usar de

toda e qualquer agdo prevista em lei ou neste Termo de Securitizacdo para proteger direitos ou defender

interesses dos Investidores.

Outras emissdes. O Agente Fiduciario declara atuar como agente fiducidrio nas emissdes de valores

mobilidrios, publicas ou privadas, feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou
integrante do mesmo grupo da Emissora, nos termos do § 2° do artigo 6° da Resolugdo CVM 17, listadas

no Anexo VIl ao presente Termo de Securitizagdo.

Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Titulares
dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obriga¢des para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido
cumprimento das obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo, somente serdo validos quando

previamente assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial.

Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario assumira que os documentos
originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido
ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao serd ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela
elaboracdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacgao legal e regulamentar

da Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.



11.13.

12.

12.1.

12.2.

12.3.

(i

(i)

(iv)

A atuagdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolu¢do CVM 17 e dos artigos aplicaveis da Lel
das Sociedades por A¢des, bem como do previsto neste Termo de Securitizacdo, estando este isento, sob
qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislagao

aplicavel e dos documentos retro mencionados.
TRANSFERENCIA DA ADMINISTRAGAO E LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO

Transferéncia. Caso seja verificada qualquer uma das hipéteses previstas na Clausula 12.3 abaixo, o Agente
Fiduciario devera realizar, imediata e transitoriamente, a administracdo do Patrimdnio Separado e promover

a liquidacao do Patrimoénio Separado, conforme aplicavel.

Deliberacdo relativa ao Patrimonio Separado. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI devera deliberar
(1) pela liquidagdo do Patrimodnio Separado, ou (ii) pela continuidade de sua administragdo pela Emissora

ou por nova securitizadora (conforme o caso), fixando, neste caso, a remuneracao da instituicdo contratada.

Eventos de Liquidacdo do Patrimonio Separado. Além da hipotese de insolvéncia da Emissora com relacdo

as obrigacdes assumidas na presente Emissdo, a critério da Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a
ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejara a assun¢do da administracdo do Patrimodnio

Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-lo ou ndo, conforme Clausulas acima:

pedido, por parte da Emissora, de qualquer plano de recuperagao judicial ou extrajudicial a qualquer credor
ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do
referido plano, ou requerimento, pela Emissora, de recuperacdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

pedido de autofaléncia ou pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao

devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da Emissora, ndo elididos no prazo
legal;

inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigacdes pecuniarias previstas neste Termo
de Securitizacdo, desde que tenha recebido os recursos, e por culpa exclusiva e nao justificavel da Emissora,
sendo que, nessa hipdtese, a liquidacdo do Patrimonio Separado poderd ocorrer desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data do inadimplemento; e

12.3.1. Em até 15 (quinze) dias contados do seu conhecimento de um Evento de Liquidacdo do Patriménio
Separado, o Agente Fiduciario devera convocar a Assembleia Especial de Titulares dos CRI que devera
ser convocada na forma da Clausula 16 abaixo, com, no minimo, 20 (vinte) dias de antecedéncia para

a primeira convocacao e 8 dias para a segunda convocacao.

12.3.2. Nos termos do artigo 30, §3°, da Lei n°® 14.430, a Assembleia Especial de Titulares dos CRI que for



deliberar, especificamente, sobre as normas de administracdo ou liquidagdo do patrimonio separado
serd instalada: (i) em primeira convocacdo, pela presenca de Titilares dos CRI que representem, no
minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI; e (ii) em segunda convocacdo, por qualquer nimero de Titulares

dos CRI em Circulacao.

12.3.3. As deliberacdes pelas normas de administracdo ou liquidacdo do Patriménio Separado a serem

tomadas na Assembleia Especial de Titulares dos CRI indicada na Clausula 12.3.1, serdo tomadas, em
primeira ou segunda convocacao, pela maioria dos Titulares dos CRI presentes, enquanto a
deliberacdo pela substituicdo da Securitizadora devera ser tomada por Titulares de CRI que detenham,
ao menos, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em Circulagdo na forma do 84° do artigo 30 da
Resolucdo CVM 60.

12.3.4. O Agente Fiducidrio dos CRI poderd promover a liquidacdo do Patriménio Separado com o

consequente resgate dos CRI mediante a dagdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do
patrimonio separado aos seus Titulares de CRI nas seguintes hipéteses: (i) caso a Assembleia Especial
de Titulares dos CRI ndo seja instalada por qualquer motivo, em segunda convocacgéo e (ii) caso a
Assembleia Especial de Titulares dos CRI seja instalada e os Titulares de CRI ndo decidam a respeito

das medidas a serem adotadas.

12.3.5. A liquidacdo do Patrimdnio Separado sera realizada mediante transferéncia dos créditos do

Patrimonio Separado aos respectivos Titulares de CRI, mediante da¢do em pagamento, na Assembleia
Especial prevista na Clausula 13 abaixo, para fins de extincdo de toda e qualquer obrigacdo da

Emissora decorrente dos CRI.

12.3.6. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos Clausula 12.3.1, acima, deverd ser

prontamente comunicada pela Emissora ao Agente Fiduciario, em até 2 (dois) Dias Uteis contados do

dia em que a Emissora tomar ciéncia do evento.

12.3.7. A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos podera ensejar a liquidacdo do Patriménio

(®)

Separado, sendo certo que neste caso ndo havera assuncdo do Patrimdnio Separado pelo Agente
Fiduciario. Neste caso, o Agente Fiduciario deverad convocar uma Assembleia Especial, para deliberar
(a) pela liquidagdo do Patriménio Separado, hipotese na qual devera ser nomeado o liquidante e as
formas de liquidacdo, ou (b) pela ndo liquidagdo do Patrimbnio Separado, hipdtese na qual a
Securitizadora podera continuar responsavel pela administracdo do Patrimdnio Separado, mediante
a concessao de prazo adicional para fins de cumprimento, pela Securitizadora, do descumprimento
em curso ou (c) pela eleicdo de nova securitizadora ou, ainda, outras medidas de interesses dos

investidores:

desvio de finalidade do Patrimonio Separado;



13.

13.1.

13.2.

13.3.

(i) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes ndo pecuniarias previstas
neste Termo de Securitizagdo ou nos Documentos da Operacdo, sendo que, nesta hipdtese, a
liquidacdo do Patriménio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento perdure por
mais de 30 (trinta) dias, contados da notificacdo formal e comprovadamente realizada pelo Agente

Fiduciario a Emissora; e

(iiD) decisdo judicial por violacao, pela Emissora, de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional
ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupcao ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo,
sem limitagdo, a Legislacdo Socioambiental e as Leis Anticorrupcao.

ASSEMBLEIA ESPECIAL

Realizacdo da Assembleia Especial. Os Investidores poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia

Especial, presenciais ou digitais, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhdo dos

Investidores.

Competéncia para convocacdo. A Assembleia Especial podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente

Fiduciario, pela CVM e/ou por Investidores que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em

Circulacao.

Convocacdo. A convocacao da Assembleia Especial de Titulares dos CRI far-se-4 mediante o envio da
convocagao, na forma da Clausula 16 deste Termo de Securitizacdo, pela Emissora, a cada Titular de CRI
e/ou aos custodiantes dos respectivos Titulares de CRI, por meio de comunicacao eletrdnica (e-mail), cujas
comprovacdes de envio e recebimento valerdo como ciéncia da publicacdo, observado que a Emissora
considerard os enderecos de e-mail dos Titulares de CRI, conforme informado pela B3 e/ou pelo
Escriturador, devendo também disponibilizar a convocagdo na rede mundial de computadores que contém
as informacdes do Patrimonio Separado, sendo que exceto se de outra forma prevista neste Termo de
Securitizagdo, o prazo de antecedéncia da primeira convocacdo serd de 20 (vinte) dias e de segunda

convocagao de 8 (oito) dias, e instalar-se-a com a presenca de qualquer nimero de Investidores.

13.3.1. Das convocagdes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que seré realizada a Assembleia
Especial de Titulares de CRI e, ainda, ordem do dia contendo todas as matérias a serem deliberadas,
bem como o endereco eletrénico na rede mundial de computadores em que os Titulares de CRI

poderao acessar os documentos pertinentes a apreciagcdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI.

13.3.2. No caso da possibilidade de realizacdo de assembleia a distancia, por meio eletronico, a
convocagao deve conter informacdes detalhando as regras e os procedimentos sobre como os
Titulares de CRI podem participar e votar a distancia na assembleia, incluindo informagdes necessarias
e suficientes para acesso e utilizacdo do sistema pelos Titulares de CRI, assim como se a assembleia
sera realizada parcial ou exclusivamente de modo digital, na forma do artigo 29 da Resolucdo CVM
60.



13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

13.8.

13.9.

13.10.

13.11.

13.3.3. As informacdes requeridas na Clausula 13.3.2 acima podem ser divulgadas de forma resumida, com
indicacdo do endereco na rede mundial de computadores onde a informacdo completa estiver

disponivel a todos os Titulares de CRI.

13.3.4. O boletim de voto a distancia, podera observar o modelo constante do Anexo M da Resolugdo CVM
81.

Voto. Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas Assembleias Especiais de Titulares de CRI.
Somente podem votar nas Assembleias Especiais de Titulares de CRI os Titulares de CRI detentores de CRI
na data da convocacdo da assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos

ha menos de 1 (um) ano.

Consulta formal. Os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre temas das Assembleias Especiais por meio
de processo de consulta formal, sem a reunido dos Titulares de CRI, observado que, nesse caso, devera ser

concedido aos Titulares dos CRI prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestacao.

Os Titulares dos CRI poderdo votar por meio de processo de consulta formal, de forma escrita (por meio
de correspondéncia com AR) ou eletrénica (comprovado por meio de sistema de comprovagdo eletronica
— comprova.com), desde que respeitadas as demais disposicdes aplicaveis a Assembleia Geral de Titulares
de CRI, previstas neste Termo de Securitizagdo e no edital de convocagao, conforme condicdes previstas na
Resolucao CVM 60.

Quoruns. Para os efeitos de cOmputo de quérum e de manifestacdo de voto, a cada Titular de CRI cabe a

guantidade de votos representativa de sua participacao no Patrimonio Separado.

Comparecimento do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario deverd comparecer a Assembleia Especial e

prestar aos Investidores as informacgdes que lhe forem solicitadas.

Presidéncia. A presidéncia da Assembleia Especial de Titulares dos CRI cabera a Titular dos CRI eleito pelos

demais e, na sua falta, ao representante da Emissora nas Assembleias Especiais.

Dispensa de convocacgdo. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de

Securitizagdo, sera considerada regular a Assembleia Especial a que comparecerem os titulares de todos os

CRI em Circulacao.

Deliberagdes. Exceto conforme estabelecido neste Termo de Securitizagdo, as deliberagdes em Assembleia
Especial de Titulares dos CRI serdo tomadas pelos votos favoraveis de titulares de CRI em Circulacdo que
representem a maioria simples de CRI em Circulacdo presentes na respectiva assembleia, em primeira ou
em segunda convocagao, salvo se (i) a regulamentagao aplicavel prever quérum minimo superior; ou (ii)

se disposto de maneira diversa no presente Termo de Securitizacdo ou no Termo de Emissdo.



13.12.

13.13.

13.14.

13.15.

14.

14.1.

13.11.1. As deliberag¢des relativas a uma série especifica dos CRI serdo realizadas em sede de assembleia
especial de titulares dos CRI apenas daquela série, observado o quérum indicado na Clausula 13.11.
O disposto acima néo se aplica as deliberagdes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da

Securitizadora, cujos quéruns sdo legais e previstos neste Termo de Securitizacao.

13.11.2. Ocorrendo qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automatico previstos na Clausula

8.2 deste Termo de Securitizacdo, dever-se-a observar o disposto nas Clausulas 8.2.1 e 8.2.1.1.
Este Termo de Securitizagdo ndo possui mecanismo para resgate dos CRI dos Investidores dissidentes.

Validade. As deliberacbes tomadas em Assembleias Especiais, observados os respectivos quéruns de
instalacdo e de deliberacdo estabelecido neste Termo de Securitizagdo, serdo consideradas validas e
eficazes e obrigardo todos os Titulares dos CRI, quer tenham comparecido ou ndo a Assembleia Especial e,
ainda que nela tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo ser divulgado, pela Emissora, o
resultado da deliberagéo aos Titulares dos CRI, na forma da regulamentacdo da CVM, no prazo maximo de

5 (cinco) dias contados da realizacdo da Assembleia Especial.

Encaminhamento de documentos para a CVM. As atas lavradas das Assembleias Especiais dos Titulares dos

CRI serdo encaminhadas somente a CVM via Sistema FundosNet, ndo sendo necessaria a sua publicacao
em jornais de grande circulacdo, exceto se a deliberacdo em Assembleia Especial for divergente a esta

disposicao.

Novas Séries. Nos termos do item “x”, do artigo 22 da Lei n°® 14.430, o presente Termo de Securitizacdo
podera ser aditado, desde que aprovado pelos Titulares de CRI em sede de Assembleia Geral, para fins de
inclusdo de novas séries de CRI ainda ndo emitidas, desde que haja créditos imobilidrios para lastrea-los e

vincula-los a presente Emissao.

13.15.1. 0 aditamento ao Termo de Securitizacdo mencionado no item acima devera ter como objeto (i) a
inclusdo dos novos créditos imobilidrios e as respectivas cédulas de crédito imobiliario adicionais,
respectivamente vinculados a presente Emissdo, consolidando o Termo de Securitizacdo, e (ii) a

alteracdo das demais caracteristicas das novas séries, conforme aplicavel.

13.15.2.Apds a vinculagdo dos novos créditos imobilidrios a emissdo, estes passardo a integrar
automaticamente o conceito de Créditos Imobiliarios, se submetendo, deste modo, a todos os termos

e condigdes previstos no presente Termo de Securitizagdo.
DESPESAS

Todas e quaisquer despesas relacionadas a Operacdo, conforme descritas abaixo (“Despesas”), serdo
arcadas exclusivamente, pela Securitizadora, com recursos do Patriménio Separado (inclusive com recursos

do Fundo de Despesas), observado o disposto na Clausula 14.1.1, conforme indicado abaixo:



(a)

(b)

(d

todos os emolumentos, taxas e comissdes de custddia da B3, da CVM e da ANBIMA, conforme aplicavel,
relativos tanto a CCl quanto aos CRI, nos seguintes termos, observado que as taxas e os valores informados
abaixo poderdo ser alterados e/ou atualizados com base nas alteracdes e atualizacdes das tabelas de precos
das respectivas entidades:

a.1) CVM: taxa de fiscalizagdo, no valor correspondente a aliquota de 0,03% sobre o valor total da oferta e
com valor minimo de R$ 809,16 (oitocentos e nove reais e dezesseis centavos), a ser paga em uma Unica
parcela até a data do encerramento de cada Oferta;

a.2) B3: taxa de registro e depdsito de ativos de renda fixa, conforme tabela de precos B3;
a.3) B3: taxa de registro de valores mobiliarios, conforme tabela de precos B3;

a.4) B3: taxa de custodia de ativos de renda fixa, conforme tabela de precos B3;

a.5) B3: taxa de custodia de valores mobiliarios, conforme tabela de precos B3;

a.6) ANBIMA: taxa para registro da base de dados de certificados de recebiveis imobilidrios correspondente
a aliquota de 0,004177% sobre o valor total de cada oferta, com o valor minimo de R$ 1.490,00 (um mil
quatrocentos e noventa reais) e o valor maximo de R$ 2.979,00 (dois mil novecentos e setenta e nove reais),
conforme tabela de precos ANBIMA, a ser paga em uma Unica parcela até a data do cadastro de cada Oferta
na ANBIMA;

remuneracao, pela emissdo dos CRI, devida a Securitizadora, em parcela Unica no montante equivalente a
R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), a ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira data de
integralizacdo dos CRI, sendo que a referida despesa serd 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 pagamento;

remuneracao, pela prestacdo dos servicos de distribuicio no ambito da Oferta 12 Série, devida ao
Coordenador Lider 12 Série e demais instituicdes que venham a participar da Oferta 12 Série na qualidade
de participantes especiais, a ser paga em parcela Unica conforme previsto no contrato de distribuicdo da
Oferta 12 Série;

remuneracao, pela prestacdo dos servicos de estruturacao e originagdo da Operacdo, devida a AVIN CORP
SERVICOS E CORRETORA DE SEGUROS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 23.299.306/0001-96
("Avin"), em parcela Unica no montante equivalente a R$ 1.099.811,72 (um milhdo noventa e nove mil
oitocentos e onze reais e setenta e dois centavos), a ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util ap6s a primeira
Data de Integralizacdo dos CRI, sendo que a referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: (a)
ISS; (b) CSLL; () PIS; (d) COFINS; e (e) IRRF, e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a

referida remuneracado, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de pagamento;



(e)

(h)

®

)

remuneracao, pela prestacdo dos servicos de assessoria financeira, devida a Avin, sendo (i) uma parcela
inicial (faf) no montante equivalente a R$ 809.923,31 (oitocentos e nove mil novecentos e vinte e trés
reais e trinta e um centavos), a ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util apds a primeira Data de Integralizacio
dos CRI; e (ii) parcelas trimestrais, devidas nos meses de janeiro, abril, julho e outubro, a partir de outubro
de 2023, no valor inicial de R$ 10.000,00 (dez mil reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a
partir da data de pagamento da primeira parcela, pela variagdo acumulada positiva do IPCA/IBGE (ou, na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo), podendo este valor ser ajustado em
decorréncia de eventual substituicdo do contador ou ajuste na quantidade de horas estimadas pela equipe
de contabilidade, sendo que a remuneragao prevista neste item 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 remuneracdo, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

remuneracdo, pela prestacdo dos servicos de co-originacdo da Operacdo, devida a DONAIRE
INTERMEDIAGOES DE NEGOCIOS LTDA, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 44.905.739/0001-18, em parcela
Unica no montante equivalente a R$ 48.864,00 (quarenta e oito mil oitocentos e sessenta e quatro reais),

a ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util apés a primeira Data de Integralizacio dos CRI;

remuneracao, pela prestacao dos servicos de distribuicdo no ambito da Oferta 22 Série, devida a instituicao

intermediaria a ser oportunamente contratada;
o Custo de Administragdo, conforme previsto na Clausula 10.2;

remuneracao, pela prestacao dos servicos de escrituragdo das Notas Comerciais, devida ao Escriturador, no
valor mensal de R$ 400,00 (quatrocentos reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da
data de pagamento da primeira parcela, pela variagdo acumulada positiva do IPCA/IBGE (ou, na
impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga
até o 1° (primeiro) Dia Util contado da data de integralizacdo das Notas Comerciais e as demais parcelas
serem pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até a integral liquidacdo das Notas Comerciais,
sendo que a referida despesa seré 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 remuneracdo, conforme o caso,
nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

o Escriturador dos CRI fara jus as seguintes remuneragdes: () a titulo de implantacdo do servico de
escrituracdo dos CRI, pagamento Unico, no valor de R$ 1.000,00 (mil reais); e (ii) remuneracdo, pela
prestacdo dos servigos de escrituragdo dos CRI, no valor mensal de R$ 500,00 (quinhentos reais), a serem
cobrados a partir da integralizagdo dos CRI, a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data
de pagamento da primeira parcela, pela variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE (ou, na impossibilidade
de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro)
Dia Util contado da data de integralizacdo dos CRI e as demais parcelas serem pagas nas mesmas datas
dos meses subsequentes, até a integral liquidacdo 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 remuneracdo, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

remuneracao, pela prestacdo do servico liquidacao financeira dos CRI, devida ao Agente de Liquidagao, no
valor mensal de R$ 500,00 (quinhentos reais), a serem cobrados a partir da integralizacdo dos CRI, a ser
corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da primeira parcela, pela variagao
acumulada positiva do IPCA/IBGE (ou, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-
lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da data de integralizacdo dos
CRI e as demais parcelas serem pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até a integral liquidagao
dos CRI, sendo que a referida despesa serad 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 remuneracéo,
conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

a Instituicdo Custodiante fard jus as seguintes remuneracdes referentes a: (i) Registro e Implantagdo do
Lastro. Sera devida, pela prestacdo de servicos de registro da CCl na B3, parcela Unica de implantacdo no
valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apés a primeira data de
integralizacdo dos CRI ou em até 30 (trinta) dias apds a assinatura dos documentos da operacdo, o que
ocorrer primeiro; €; e (ii) Custddia do Lastro. Sera devida, pela prestacao de servigos de custddia: (a) parcela
Unica de implantacdo no valor de R$ 8.000,00 (oito mil reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apds a
primeira data de integralizacdo dos CRI ou em até 30 (trinta) dias apds a assinatura dos documentos da
operacdo, o que ocorrer primeiro; e (b) parcelas anuais no valor de R$ 8.000,00 (oito mil reais), sendo a
primeira parcela devida no mesmo dia do vencimento da parcela (a), acima, do ano subsequente e as
demais no mesmo dia dos anos subsequentes, sendo as parcelas reajustadas anualmente pela variagao
acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo
indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes,
calculadas pro rata die, se necesséario. O pagamento dos valores devidos no ambito desta alinea “(g)” serdo
acrescidos dos seguintes tributos: (a) ISS; (b) PIS; (c) COFINS; (d) CSLL; (e) IRRF e quaisquer outros tributos
gue venham a incidir sobre a remuneragdo da Instituicdo Custodiante, conforme o caso, nas aliquotas
vigentes na data de cada pagamento. A remuneracdo da Instituicdo Custodiante ndo inclui despesas
consideradas necessarias ao exercicio da fun¢do de agente registrador e instituicdo custodiante durante a
implantacdo e vigéncia do servigo, as quais serdo cobertas pela Securitizadora, com recursos do Patriménio
Separado, mediante pagamento das respectivas cobrancas acompanhadas dos respectivos comprovantes,
emitidas diretamente em nome da Securitizadora ou mediante reembolso, apds prévia aprovacao, sempre
que possivel, quais sejam: custos com o Sistema de Negociacdo, publicacdes em geral, custos incorridos
em contatos telefOnicos relacionados a emisséo, notificacdes, extracdo de certiddes, despesas cartorarias,
fotocdpias, digitalizagdes, envio de documentos, viagens, alimentacdo e estadias, despesas com
especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal aos titulares dos CRI.
Os valores devidos a Instituicdo Custodiante poderdo ser faturados por qualquer empresa do grupo
economico, incluindo, mas nao se limitando, a Vortx Servicos Fiduciarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF n°
17.595.680/0001-36. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida a Instituicdo Custodiante,
sobre os débitos em atraso incidirdo multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, bem



(m)

(n)

(0)

(n

(s)

como juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizacdo monetaria pelo IPCA/IBGE acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do
efetivo pagamento, calculado pro rata die,

remuneracao, devida ao Agente Fiduciario dos CRI, nos termos da Clausula 11.4, acima;

remuneracao, pelos servicos de auditoria independente do PatrimOnio Separado, devida aos auditores
independentes do Patrimonio Separado, no valor anual inicial de R$ 3.200,00 (trés mil e duzentos reais), a
ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da primeira parcela, pela
variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE (ou, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a
substitui-lo), por cada auditoria a ser realizada, podendo este valor ser ajustado em decorréncia de eventual
substituicdo do auditor independente ou ajuste na quantidade de horas estimadas pela equipe de auditoria,
acrescido da remuneracdo da contratacdo de terceiros para a elaboracdo dos relatérios exigidos pela
Resolucdo CVM 60, caso aplicavel, devendo a primeira parcela ser paga, de forma antecipada a realizacdo
da auditoria, até o 1° (primeiro) Dia Util contado da data de integralizacio 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 remuneracdo, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

remuneragao, pelos servigos de contabilidade do Patrimonio Separado, no valor mensal inicial de R$ 120,00
(cento e vinte reais), a ser corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da
primeira parcela, pela variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE (ou, na impossibilidade de sua utilizagéo,
pelo indice que vier a substitui-lo), podendo este valor ser ajustado em decorréncia de eventual substituicdo
do contador ou ajuste na quantidade de horas estimadas pela equipe de contabilidade, 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 remuneracdo, conforme o caso, nas aliquotas vigentes

na data de cada pagamento;
remuneracao dos assessores legais da Operagao;

todas as despesas diretas relativas a abertura e manutencdo da Conta Centralizadora e da Conta
Arrecadadora comprovadas, por meio da apresentacdo de cOpia dos respectivos recibos, e desde que
tenham sido previamente aprovadas pela Devedora em caso de valores individuais ou cumulativos
superiores a R$ 10.000,00 (dez mil reais), que ndo podera ser negada sem justificativa, a serem pagas no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo Agente Fiduciario ou pela

Securitizadora nesse sentido;
os custos de publicidade e divulgagdo das Ofertas;

todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas, por meio da apresentacdo de
cdpia dos respectivos recibos, pelo Agente Fiduciario, que sejam necessarias para proteger os direitos e

interesses dos Titulares de CRI ou para realizacdo dos seus créditos, incluindo custos relacionados a



(t)

(w)

(x)

realizacdo de Assembleia Especial de Titulares de CRI, e desde que tenham sido previamente aprovadas
pela Devedora em caso de valores individuais ou cumulativos superiores a R$ 10.000,00 (dez mil reais), que
ndo poderé ser negada sem justificativa, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
apresenta¢do de cobranga pelo Agente Fiduciario dos CRI nesse sentido;

despesas razoaveis e comprovadas, por meio da apresentacdo de copia dos respectivos recibos, com
gestao, cobranca, realizacdo e administracao do Patrimdnio Separado e outras despesas indispensaveis a
administracdo dos Créditos Imobilidrios, desde que tenham sido previamente aprovadas pela Devedora em
caso de valores individuais ou cumulativos superiores a R$ 10.000,00 (dez mil reais), que ndo poderao ser
negadas sem justificativa, incluindo: (a) a remuneragdo dos prestadores de servigos, (b) as despesas com
sistema de processamento de dados, (c) as despesas cartorarias com autenticagdes, reconhecimento de
firmas, emissdes de certiddes, registros de atos em cartorios e emolumentos em geral, (d) as despesas com
copias, impressdes, expedicdes de documentos e envio de correspondéncias, (e) as despesas com
publicacdes de balancos, relatérios e informacgdes periddicas, (f) as despesas com empresas especializadas
em cobranga, leiloeiros e comissdes de corretoras imobilidrias, e (g) quaisquer outras despesas diretas
relacionadas a administragdo 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 vir a assumir a sua administracdo, nos termos previstos neste Termo de Securitizacio;

averbacdes, tributos, prenotagdes e registros em cartorios de registro de imdveis e titulos e documentos e
junta comercial, quando for o caso, bem como as despesas relativas a alteracdes dos Documentos da
Operacao, conforme previsto no Termo de Emissdo e neste Termo de Securitizacao;

honorarios, despesas e custos relacionados a contratacdo de terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais, bem como as despesas razoaveis e devidamente comprovadas (incluindo despesas decorrentes
da elaboracdo e assinatura de declaragdes de veracidade), e desde que tenham sido previamente
aprovadas, que ndo poderdo ser negadas sem justificativa, por meio de apresentagdo de cédpia dos
respectivos recibos, com eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais, incluindo
sucumbéncias incorridas, de forma justificada, para resguardar os interesses dos Titulares de CRI e a

realizacdo dos créditos imobiliarios integrantes do Patriménio Separado;

as perdas e danos diretos comprovados, obrigagdes ou despesas diretas comprovadas, incluindo taxas e
honorarios advocaticios arbitrados pelo juiz, no ambito da Operacdo, exceto se tais perdas, danos,
obrigagdes ou despesas forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Securitizadora
ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em

decisdo judicial transitada em julgado;

quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Securitizadora e/ou ao
Patrimonio Separado e que possam afetar adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas

obrigacdes assumidas no Termo de Securitizacao; e



)

despesas com Assembleia Geral relacionas a Emissdo, incluindo, mas ndo se limitando, a elaboragdo, a

analise e a publicacdo dos editais e das atas, bem como locagdo de espago fisico para a realizacdo da

assembleia, se for o caso.

14.1.1. As despesas iniciais (flad) (ja considerando o gross up, conforme aplicavel) (“Despesas Iniciais”),

serdo pagas com valores retidos do valor da integralizagdo das Notas Comerciais 12 Série, para que a

Securitizadora possa providenciar os correspondentes pagamentos. Os custos da Oferta 22 Série,

incluindo, mas néo se limitando, os custos de publicidade, as taxas de registro e a remuneracdo da

instituicdo intermediaria da Oferta 22 Série, por sua vez, serdo retidos do valor da integralizagdo das

Notas Comerciais 22 Série, para que a Securitizadora possa providenciar os correspondentes

pagamentos. As demais Despesas serdo arcadas pela Securitizadora, com recursos do Patrimonio

Separado (inclusive com os recursos do Fundo de Despesas).

14.1.2. Todas as despesas advindas de processos judiciais, administrativos, eventuais notificacdes,

incorridas antes ou apds do vencimento dos CRI, advindos de fatos controvertidos inerentes dos

Créditos Imobiliarios, sdo de inteira responsabilidade da Devedora, observado que:

(a)

(d)

todas as custas de modo geral, processuais, honorarios advocaticios, honorarios
periciais, condenacbes e outras despesas necessarias para a atuacdo da defesa da
Securitizadora, serdo retidas do saldo existente na Conta Centralizadora, no momento
do encerramento da Emissdo, que permanecera retido até que os processos estejam
finalizados;

os valores dos processos judiciais, administrativos, honorarios e/ou custas processuais
e despesas necessarias a atuacdo da defesa dos interesses da Securitizadora serdo
devidamente auferidas para seu provisionamento, sendo que os valores serdo retidos
do saldo existente na Conta Centralizadora, tomando por base, o valor provisionado de

eventuais condenagdes e honorarios advocaticios até o final das demandas;

a retencdo sera feita de forma automatica pela Securitizadora, devendo esta indicar o
valor e a natureza da retencdo, informando o motivo, ou seja, os processos ou
procedimentos que emanaram a provisao e acarretaram a retencao, que visa cobrir tais

despesas;

os valores retidos em razdo da existéncia de processos administrativos ou judiciais
existentes apds o encerramento da Emissdo ficardo retidos em conta especifica de
titularidade da Securitizadora, que sera administrada por esta, sendo devida uma taxa
mensal, a qual o valor sera negociado entre a Devedora e a Securitizadora, para referida
administracdo até que se finde o objeto da retencdo, podendo ser utilizado o saldo
retido para o seu pagamento;



14.2.

14.3.

(e) quando a demanda judicial ou administrativa for finalizada cabera a Securitizadora a
transferir o saldo que sobejar do valor retido, no prazo de 30 (trinta) dias, da data em
que foi determinado a extingdo do processo ou do procedimento que vinculava o valor
inerente da retengdo, via transferéncia na conta indicada pela Devedora;

14.1.2.1. Considerando-se que a responsabilidade da Securitizadora se limita ao Patrimdnio
Separado, nos termos da Lei n® 14.430/22, caso o PatrimoOnio Separado seja insuficiente
para arcar com as despesas mencionadas na clausula 11.1 acima, tais despesas serdo

suportadas pelos Titulares de CRI, na proporcao dos CRI detidos por cada um deles.

14.1.3. Na hipotese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberacdo da Assembleia
Especial dos titulares de CRI, ou ainda, apds a data de vencimento dos CRI, a Securitizadora, o Agente
Fiduciario, o Agente de Liquidacdo e/ou o Escriturador continuarem exercendo as suas func¢des, as

Despesas previstas na clausula 14.1 acima, conforme o caso, continuardo sendo devidas.

Despesas Adicionais. Quaisquer despesas ndo recorrentes ndo mencionadas na clausula 14.1 acima e

relacionadas a Operacdo, comprovadamente incorridas pela Securitizadora serdo arcadas com recursos do

Patrimonio Separado, inclusive as seguintes despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente

comprovadas pela Securitizadora, necessarias ao exercicio pleno de sua funcao ("Despesas Extraordinarias”):
(1) registro de documentos, notificagdes, extracdo de certiddes em geral, reconhecimento de firmas em
cartorios, cdpias autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais,
periciais e similares, bem como quaisquer prestadores de servico que venham a ser utilizados para a
realizacdo dos procedimentos listados neste item (i); (i) contratacdo de prestadores de servicos ndo
determinados nos Documentos da Operacao, inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo
e/ou cobranga; e (iii) publicacdes em jornais e outros meios de comunicagéo, locacdo de imével, contratagao

de colaboradores, bem como quaisquer outras despesas necessarias para realizacdo de assembleias gerais.

14.2.1. Quaisquer Despesas Extraordinarias com valor isolado superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais)

deverao ser previamente aprovadas pela Devedora.

Reestruturacao. Em qualquer Reestruturacdo que vier a ocorrer ao longo do prazo de duracao dos CRI, que
implique a elaboragdo de aditamentos aos Documentos da Operacdo e/ou a realizacdo de assembleias
gerais, sera devida pela Devedora a Securitizadora, uma remuneragdo adicional, equivalente a R$ 10.000,00
(dez mil reais), corrigidos a partir da data da emissdo dos CRI pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE no
periodo anterior, a ser arcada da forma prevista na clausula 12.1 acima. Tal valor de remuneragao adicional
serad 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 remuneragdo, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na
data de pagamento. Também deverdo ser arcados da forma prevista na cldusula 12.1 acima todos os custos
decorrentes da formalizacdo e constituicdo dessas alteragdes, inclusive aqueles relativos a honorarios

advocaticios razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo entre as Partes, acrescido das



despesas e custos devidos a tal assessor legal. O pagamento da remuneragdo prevista nesta Clausula
ocorrera sem prejuizo da remuneragdo devida a terceiros eventualmente contratados para a prestagdo de

servicos acessorios aqueles prestados pela Securitizadora.

14.3.1. Para fins desta clausula, entende-se por “Reestruturacao”, a alteracdo de condigdes relacionadas (i)
as condic¢des essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneracdo, data de vencimento
final, fluxos operacionais de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants
operacionais ou financeiros; e (ii) ofertas de resgate, repactuagdo, aditamentos aos Documentos da

Operacao e realizacdo de Assembleias Especiais.

14.4. Reembolso. As Despesas recorrentes que eventualmente sejam pagas diretamente pela Securitizadora, com
recursos do patrimonio separado, com a devida comprovagdo, deverdo ser reembolsadas mediante a
retencdo de valores depositados na Conta Arrecadadora, observado que, em nenhuma hipotese a

Securitizadora possuira a obrigacado de utilizar recursos proprios para o pagamento de Despesas.

14.5. Execucdo. Na hipdtese de eventual insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado para fazer frente as
Despesas, a Securitizadora podera notificar os Titulares dos CRI para que realizem o aporte de recursos na

Conta Centralizadora, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis a contar do recebimento da referida notificagdo.

14.5.1. Na hipotese prevista na Clausula 14.5, acima, os titulares de CRI reunidos em Assembleia Especial
convocada com este fim, nos termos deste Termo de Securitizagdo, deverdo deliberar sobre o aporte
de recursos, de forma proporcional a quantidade de CRI detida por cada Titular de CRI, observado
gue, caso concordem com tal aporte, possuirdo o direito de regresso contra a Devedora e preferéncia
em caso de recebimento de créditos futuros pelo Patrimonio Separado dos CRI, objeto ou ndo de

litigio.

14.5.2. As Despesas que eventualmente ndo tenham sido quitadas na forma desta Clausula serdo
acrescidas a divida da Devedora, e deverdo ser pagas de acordo com a ordem de prioridade de

pagamentos prevista na Clausula 10.3.

14.5.3. Caso qualquer um dos titulares dos CRI ndo cumpra com eventual obrigacdo de realizagdo de
aportes de recursos no Patrimdénio Separado, para custear eventuais despesas necessarias a
salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estara autorizada a realizar a compensacgdo de eventual
remunerac¢do a que este titular de CRI inadimplente tenha direito na qualidade de titular de CRI da

Emissdo com os valores gastos pela Securitizadora com estas Despesas.

14.5.4. Em nenhuma hipotese a Securitizadora incorrerd em antecipacdo de Despesas e/ou suportara

Despesas com recursos proprios.

14.6. Transferéncia de recursos a Devedora. Sem prejuizo do disposto neste Termo de Securitizacdo, caso, apos

o pagamento da totalidade dos valores devidos a titulo de amortizacdo e juros dos CRI e dos custos e



14.7.

despesas do Patrimdnio Separado, sobejarem valores disponiveis na Conta Centralizadora, tais recursos
e/ou créditos, incluindo seus rendimentos, devem ser restituidos pela Securitizadora a Devedora, sendo
que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos deverdo ser depositados (incluindo seus
rendimentos liquidos de tributos) pela Securitizadora na Conta de Livre Movimentacao, ressalvados os

beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

Ainda, através do Termo de Emissdo, a Devedora se obrigou, por si e por suas Afiliadas, a indenizar e a
isentar a Securitizadora, na qualidade de titular do Patrimonio Separado dos CRI vinculados a emissao de
Notas Comerciais, administrado em regime fiduciario, em beneficio dos Titulares de CRI, de qualquer
prejuizo, e/ou perdas e danos diretos que venha a sofrer em decorréncia: (i) do descumprimento, pela
Devedora e/ou por qualquer de suas partes relacionadas, de qualquer obrigacdo oriunda do Termo de
Emissdo e dos demais Documentos das Operaces; (ii) das declaracSes prestadas pela Devedora serem
falsas, incorretas ou inexatas; (iil) dos Documentos da Operacao; ou (iv) de demandas, acdes ou processos
judiciais e/ou extrajudiciais promovidos pelo Ministério Publico ou terceiros com o fim de discutir os
Créditos Imobilidrios, danos ambientais e/ou fiscais, inclusive requerendo a exclusdo da Securitizadora do
polo passivo da demanda e contratando advogado para representar a Securitizadora na defesa dos direitos
do Patrimdnio Separado ou ao cumprimento das obriga¢des decorrentes dos Documentos da Operacao,
podendo ou ndo decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de qualquer natureza, incluindo, mas
sem limitagdo, as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como as
despesas com procedimentos legais ou gastos com honorarios advocaticios e terceiros, depdsitos, custas
e taxas judiciais, nas acGes propostas pela Securitizadora ou contra elas intentadas, desde que para
resguardar os Créditos Imobilidrios, os CRI e os direitos e prerrogativas da Securitizadora definidos nos
Documentos da Operacdo e que sejam devidamente comprovadas, necessarias e razoaveis. Para fins de
esclarecimento, as obriga¢cdes da Devedora nos termos desta Clausula ndo incluem despesas ou custos
incorridos pela Securitizadora em virtude de, ou relativas a, outras opera¢des de securitizacdo realizadas

pela Securitizadora.

14.7.1. Se qualquer agdo, reclamacao, investigacdo ou outro processo for instituido contra a Securitizadora
e/ou qualquer de suas partes relacionadas em relagdo a ato, omissdo ou fato atribuivel direta e
comprovadamente a Devedora ou a suas Afiliadas, a Devedora reembolsarad ou pagarad o montante
total pago ou devido pela Securitizadora, como resultado de qualquer perda, acédo, dano direto e
responsabilidade relacionada, desde que devidamente comprovados, devendo contratar advogado
especifico para defesa da Securitizadora a ser escolhido de comum acordo entre as partes e pagar
inclusive os custos e honorarios advocaticios sucumbenciais, conforme arbitrado judicialmente,

conforme venha a ser solicitada.

14.7.2. A obrigacdo de indenizacdo prevista na Clausula 14.7 abrange, inclusive o reembolso de custas
processuais e honorarios advocaticlos que venham a ser razoavelmente incorridos pela

Securitizadora, seus sucessores na representacdo do Patrimdnio Separado, bem como por suas partes



14.8.

relacionadas, na defesa ou exercicio dos direitos decorrentes das Notas Comerciais.

Fundo de Despesas. Sera constituido e mantido, durante toda a vigéncia das Notas Comerciais, um fundo

de despesas, que sera utilizado para o pagamento das despesas vinculadas a emissdo das Notas Comerciais

e dos CRI ("Fundo de Despesas”).

14.8.1. O Fundo de Despesas sera constituido, inicialmente, mediante reten¢do de recursos decorrentes da
integralizacdo das Notas Comerciais 12 Série no montante necessario para custear 12 (doze) meses
de despesas recorrentes da emissdo das Notas Comerciais e dos CRI, no valor inicial de R$ 94.000,00

(noventa e quatro mil reais) ("Montante Inicial do Fundo de Despesas”).

14.8.2. Os recursos do Fundo de Despesas ndo serdo utilizados para o pagamento ou reembolso do valor
das despesas que ja sejam devidas quando da primeira Data de Integralizagdo, bem como despesas
a vista (flaf) da Operacdo. Tais valores serdo retidos da integralizacdo das Notas Comerciais 12 Série
(exceto pelos custos e despesas flat decorrentes da Oferta 22 Série, inclusive, mas nao se limitando,
os custos de publicidade, as taxas de registro e a remuneracao da instituicdo intermediaria da Oferta
22 Série, que serdo retidos da integralizacdo das Notas Comerciais 22 Série), sendo o Fundo de
Despesas destinado ao pagamento das despesas recorrentes e extraordinarias relacionadas aos CRI,

nos termos deste Termo de Securitizacéo.

14.8.3. Caso, em qualquer momento, os recursos do Fundo de Despesas sejam inferiores a R$ 47.000,00

(quarenta e sete mil reais) ("Montante Minimo do Fundo de Despesas”), a recomposi¢do do Montante
Inicial do Fundo de Despesas devera ser realizada via Cascata de Pagamento, para a recomposicéo
do Montante Inicial do Fundo de Despesas. Caso o saldo da Cascata de Pagamento (conforme previsto
no Termo de Emissdo) nado seja suficiente para cobertura do Fundo de Despesa, fica a Devedora
responsavel por transferir a Conta Centralizadora o montante necessario para recomposicdo do
Montante Inicial do Fundo de Despesas, mediante o envio de prévia notificacdo pela Securitizadora,
informando o montante a ser transferido pela Devedora a Conta Centralizadora, até a Data de
Pagamento imediatamente subsequente ao recebimento da referida notificacdo. O Montante Minimo

do Fundo de Despesas serd anualmente atualizado pela variacdo positiva do IPCA/IBGE.

14.8.4. Caso, quando da liquidacdo integral dos CRI e do cumprimento integral da totalidade das
obrigagdes a eles relacionadas, ainda existam recursos remanescentes no Fundo de Despesas, a
Securitizadora devera transferir o montante excedente para conta de livre movimentagao indicada
pela Devedora, liquido de tributos, taxas e encargos (ressalvados eventuais beneficios fiscais a
Securitizadora), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do termo de quitagado

dos CRI emitido pelo Agente Fiduciario.

14.8.5. Os recursos do Fundo de Despesas serdo mantidos pela Securitizadora até a liquidacao integral

dos CRI, devendo ser aplicados nos Investimentos Autorizados, sendo certo que a remuneracao



14.9.

14.10.

obtida através das aplicagdes sera de titularidade da Devedora, liquida de tributos.

Fundo de Reserva: sera constituido e mantido, durante toda a vigéncia das Notas Comerciais, um fundo de

reserva, em garantia do cumprimento das obrigacSes decorrentes das Notas Comerciais, cujos recursos
poderao ser utilizados para cobrir transitoriamente o eventual inadimplemento de obrigacdes pecuniarias
por parte da Devedora assumidas nos Documentos da Operacdo, durante a vigéncia dos CRI ("Fundo de

Reserva”).

14.9.1. O Fundo de Reserva sera constituido, inicialmente, mediante retencao de recursos decorrentes da
integralizacdo das Notas Comerciais 12 Série. Até a liquidacdo integral dos CRI, o Fundo de Reserva
devera corresponder, no minimo, ao valor de R$ 930.000,00 (novecentos e trinta mil reais) ou ao valor
correspondente as trés parcelas seguintes (considerando amortizacdo ordindria e Remuneracdo)

devidas aos titulares dos CRI integralizados, o que for menor (“Montante Minimo do Fundo de

Reserva").

14.9.2. Caso, em qualquer momento, os recursos do Fundo de Reserva sejam inferiores ao Montante
Minimo do Fundo de Reserva, a recomposicdo do Montante Minimo do Fundo de Reserva devera ser
realizada devera ser realizada via Cascata de Pagamento, para a recomposi¢cdo do Montante Minimo
do Fundo de Reserva. Caso o saldo da Cascata de Pagamento (conforme previsto no Termo de
Emissdo) ndo seja suficiente para cobertura do Fundo de Reserva, fica a Devedora responsavel por
transferir a Conta Centralizadora o montante necessario para recomposicdo do Montante Minimo do
Fundo de Reserva, mediante o envio de prévia notificacdo pela Securitizadora, informando o
montante a ser transferido pela Devedora a Conta Centralizadora, até a Data de Pagamento

imediatamente subsequente ao recebimento da referida notificagéo.

14.9.3. Caso, quando da liquidacdo integral dos CRl e do cumprimento integral da totalidade das
obrigacdes a eles relacionadas, ainda existam recursos remanescentes no Fundo de Reserva, a
Securitizadora devera transferir o montante excedente para conta de livre movimentagdo indicada
pela Devedora, liquido de tributos, taxas e encargos (ressalvados eventuais beneficios fiscais a
Securitizadora), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do termo de quitacao

dos CRI emitido pelo Agente Fiduciério.

14.9.4. Os recursos do Fundo de Reserva serdo mantidos pela Securitizadora até a liquidacdo integral dos
CRI, devendo ser aplicados nos Investimentos Autorizados, sendo certo que a remuneragdo obtida

através das aplicagdes sera de titularidade da Devedora, liquida de tributos.

Aplicacdo dos Recursos na Conta Centralizadora. Os recursos da Conta Centralizadora estardo abrangidos

pela instituicdo do Regime Fiduciario e integrardo o Patrimonio Separado. Enquanto estejam depositados
na Conta Centralizadora os recursos poderdo ser aplicados nos Investimentos Autorizados, sendo certo que

a Securitizadora, bem como seus respectivos diretores, empregados ou agentes, ndo terdo qualquer



responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reivindicacdes, demandas, danos, tributos,
ou despesas resultantes das aplicagdes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer
responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento
ou liquidagao dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo
aqueles decorrentes de dolo e/ou culpa grave da Securitizadora, seus respectivos diretores, empregados
ou agentes. Correrdo por conta da Devedora todos e quaisquer tributos, impostos, taxas e contribui¢cdes
incidentes sobre os Investimentos Autorizados. Todos os rendimentos e recursos transferidos pela
Securitizadora a Devedora serdo realizados com os rendimentos livres de tributos, ressalvados os beneficios

fiscais destes rendimentos a Securitizadora.

14.10.1.Os rendimentos decorrentes dos Investimentos Autorizados, liquidos de impostos e quaisquer

outros encargos que forem deduzidos, estardo abrangidos pela instituicdo do Regime Fiduciério.
15. TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

15.1.  Asregras gerais relativas aos principais tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritas
a seguir. Todos os tributos abaixo mencionados sdo de responsabilidade dos Investidores. Cada Investidor
deve avaliar os impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar
unicamente as informagdes contidas abaixo. Recomendamos que cada investidor consulte seus proprios
assessores quanto a tributagdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando em

consideracgdo as circunstancias especificas de seu investimento.
15.2. Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

L Investidores Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a CRI é o mesmo aplicado

aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributagcdo de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo estabelecidas
aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicagdo dos recursos. Assim, os rendimentos dos certificados dos
recebiveis imobilidrios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas de (i) 22,5% quando os investimentos forem
realizados com prazo de até 180 dias; (ii) 20% quando os investimentos forem realizados com prazo de 181 dias
até 360 dias; (iii) 17,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15%
guando os investimentos forem realizados com prazo acima de 720 dias. Este prazo de aplicacdo é contado da data
em que o respectivo Titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate, conforme o artigo 1° da Lei n.°
11.033 e artigo 65 da Lei n.° 8.981/1995.

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua qualificagdo como pessoa
fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira, sociedade de seguro, de

previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e



valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

A remuneragdo produzida por certificados de recebiveis imobiliarios detidos por Investidores pessoas fisicas, a
partir de 1° de janeiro 2005, fica isenta do imposto de renda, tal isengdo abrange, ainda, o ganho de capital por
elas auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI (isencdo do IRRF e do imposto de renda na declaracdo de ajuste anual).

Os investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ou seja, o IRRF ndo é compensavel. As entidades imunes estdo dispensadas da retencdo
do imposto na fonte desde que declarem sua condicao a fonte pagadora.

O IR retido nos pagamentos feitos a Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido ou real é
considerado antecipacao do IRPJ, gerando o direito a compensag¢do do montante retido com o IRPJ devido em cada
periodo de apuracdo. O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. As
aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro
real que exceder o equivalente a R$20.000,00 (vinte mil reais) multiplicado pelo nimero de meses do respectivo
periodo de apuracdo, conforme a Lei n.° 9.249/1995; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras,
corresponde a 9%.

Na hipotese de aplicacdo financeira em certificados de recebiveis imobiliarios realizada por instituicdes financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia, sociedades de capitalizagdo, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo na
fonte e do pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhos liquidos auferidos.

Ndo obstante a isen¢do de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas
entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e
adicional de 10%, pela CSLL, as aliquotas definidas no artigo 3° da Lei n.° 7.689/1988, conforme alterada pela Lei
n.° 14.183/2021 e pela Lei n°® 14.446/2022, de: (i) 16% entre 1° de agosto de 2022 e 31 de dezembro de 2022 e de
15% a até agosto de 2022 e a partir de 1° de janeiro de 2023, para pessoas juridicas de seguros privados, de
capitalizagdo, as distribuidoras de valores mobiliarios, as corretoras de cambio e de valores mobilidrios, as
sociedades de crédito, financiamento e investimentos, as sociedades de crédito imobiliario, as administradoras de
cartdes de crédito, as sociedades de arrendamento mercantil, as associacbes de poupanca e empréstimo, e as
cooperativas de créditos, e (ii) 21% entre 1° de agosto de 2022 e 31 de dezembro de 2022 e de 20% até agosto de
2022 e a partir de 1° de janeiro de 2023, para bancos de qualquer espécie.

Regra geral, as carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de Imposto de Renda, conforme o artigo 28,
paragrafo 10, da Lei n.° 9.532, de 10 de dezembro de 1997.

iL. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes no exterior em investimento em CRI, cujos recursos
sejam transferidos ao Brasil de acordo com as normas do CMN (Resolucdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de

2014), estdo atualmente isentos de imposto de renda na fonte, inclusive no caso de investidores pessoas fisicas



residentes em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida, conforme o artigo 85, §4°, da Instrucdo Normativa RFB
n.° 1.585, de 31 de agosto de 2015.

Ja, em relagdo aos Investidores pessoas juridicas domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral,
0 mesmo tratamento dos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no pais. No entanto, ha, também, um
regime especial de tributacdo aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos Investidores ndo residentes cujos
recursos adentrarem o pais de acordo com as normas do CMN (Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de
2014), e que ndo sejam residentes em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida. Nesta hipotese, regra geral, os
rendimentos auferidos por Investidores estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda, a aliquota de
15%.

De acordo com a Lei n°® 9.430/96, sera considerado pais ou jurisdi¢do com tributacdo favorecida: (i) aquele que ndo
tribute a renda ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), atualmente reduzido para 17% (dezessete
por cento) para os paises que estejam alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal conforme
definido pela Instrugdo Normativa RFB n® 1.530, de 19 de dezembro de 2014; e (i) aquele cuja legislagdo nao
permita o acesso a informagdes relativas a composicdo societdria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes. A Instrucdo Normativa RFB n°
1.037, de 04 de junho de 2010, lista as jurisdi¢cdes consideradas pais ou jurisdigdo com tributacao favorecida.

Além disso, a Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 ainda acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado”
para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim entendido o
regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota méaxima inferior a 20% (vinte por cento),
atualmente reduzido para 17% (dezessete por cento) para os paises que estejam alinhados com os padrdes
internacionais de transparéncia fiscal conforme definido pela Instrucdo Normativa RFB n° 1.530, de 19 de dezembro
de 2014; (i) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de
realizacdo de atividade econOmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota méaxima inferior a
20% (vinte por cento), atualmente reduzido para 17% (dezessete por cento) para os paises que estejam alinhados
com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal conforme definido pela Instru¢do Normativa RFB n°® 1.530, de
19 de dezembro de 2014, os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o acesso a informacgoes
relativas a composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de "regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagdo das regras de precos
de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacdo do conceito
para outras questdes. Recomenda-se, que os investidores consultem seus proprios assessores legais acerca dos
impactos fiscais relativos a Lei n°® 11.727/08, de 23 de junho de 2008 e a Instru¢do Normativa n® 1.037/10.

Ndo obstante, atualmente, com a publicagdo da Medida Proviséria 1.152, em 29 de dezembro de 2022, é
considerado (i) "pais ou jurisdi¢do com tributacdo favorecida” o pals ou jurisdicdo que ndo tributam a renda ou que
a tributam a aliquota méaxima inferior para 17% (dezessete por cento) e (i) “regime fiscal privilegiado" o regime
legal de um pais que nao tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento),



extinguindo nos dois casos a aplicacdo da regra de aliquota maxima inferior de 20%. A Medida Provisoria esta
vigente e possui eficacia até 1 de junho de 2023, quando pode ser convertida em lei, revogando indefinidamente
as disposi¢des anteriores.

15.3.  PIS e COFINS

Na sistematica ndo-cumulativa, a contribuigdo ao PIS e a COFINS incidem sobre a totalidade da receita das pessoas
juridicas, independentemente do tipo de atividade exercida e da classificagdo contabil adotada para tais receitas.

No tocante a contribuicdo ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n® 10.637, de 30 de dezembro
de 2002, desde 1° de dezembro de 2002: (i) a aliquota é de 1,65%; e (ii) o valor do tributo apurado pode ser
compensado com créditos decorrentes de determinados custos e despesas incorridos. No mesmo sentido, houve
a alteracdo da sistematica da tributacdo da COFINS, de acordo com a Lei n°® 10.833, de 29 de dezembro de 2003,
desde 1° de fevereiro de 2004: (i) a aliquota é de 7,6%; e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com
créditos decorrentes de determinados custos e despesas incorridos.

Os rendimentos auferidos em certificados de recebiveis imobilidrios por pessoas juridicas, sujeitas ao regime de
incidéncia ndo-cumulativa constitui receita financeira, sujeita as aliquotas de PIS e COFINS de 0,65% e 4%,
respectivamente, conforme o Decreto n° 8.426/2015.

No caso dos Investidores pessoas juridicas sujeitas a sistematica cumulativa, a remuneracédo conferida a titulo de
pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios ndo estdo sujeitas a contribuicdo ao PIS e a COFINS,
face a revogacdo do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718, de 27 de novembro de 1998, pela Lei n°® 11.941, de
27 de maio de 2009, em decorréncia da anterior declaragdo de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo

plenario do STF.

E importante ressalvar que, no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploracdo de
operagdes financeiras, como, por exemplo, as institui¢des financeiras e entidades assemelhadas, a remuneragéo
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios é considerada como receita
operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributacdo pela COFINS, a aliquota de 4% (quatro
por cento); e pela contribuicdo ao PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento), sob a sistematica
cumulativa de apuracao.

Sobre os rendimentos auferidos por Investidores pessoas fisicas ndo ha qualquer incidéncia dos referidos tributos.

15.4. IOF

Com relacdo aos Investidores ndo-residentes, o Regulamento do IOF determina que o ingresso e o retorno de
recursos estrangeiros para aplicacdo nos mercados financeiro e de capitais, na forma regulamentada pelo CMN
(Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014) estdo sujeitos ao IOF/Cambio a aliquota zero. Alertamos,
contudo, que as aliquotas poderao ser alteradas, a qualquer tempo, via Decreto do Poder Executivo até o percentual

de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a opera¢des de cambio ocorridas ap0s esta eventual alteracdo.



Adicionalmente, de maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do IOF/Titulos ou Valores Mobiliarios, cujo

fato gerador serd a aquisicdo, cessao, resgate, repactuacdo ou pagamento para liquidagdo de titulos e valores

mobilidrios. Todavia, atualmente, as operagdes com certificados de recebiveis imobiliarios estdo sujeitas a aliquota

zero. Alertamos, contudo, que as aliquotas poderdo ser alteradas, a qualquer tempo, via Decreto do Poder Executivo

até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a operac¢des

ocorridas apos este eventual aumento.

16.

16.1.

17.

17.1.

18.

PUBLICIDADE

Publicacbes. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Investidores, bem como as convocacdes para as
Assembleias Especiais de Titulares do CRI, serdo realizados mediante publicacdo de edital na pagina da
Emissora na rede mundial de computadores — Internet (https://www.opeacapital.com) (observada a politica
interna da Securitizadora e o disposto na legislacdo e regulagdo em vigor), imediatamente apds a realizacdo
ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, o estabelecido no §5° do artigo 44, artigo
45 e da alinea "b" inciso IV do artigo 46 da Resolucdo CVM 60 ou, ainda, a legislagdo em vigor, devendo a

Emissora avisar o Agente Fiduciario da realizacdo de qualquer publicacdo na mesma data da sua ocorréncia.

16.1.1. As publicacbes acima serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia Especial nao
havendo quérum em primeira convocacao, devera ser realizada uma nova e Unica publicacdo de

segunda convocagéo.

16.1.2. No caso das publicacdes das Assembleias Especiais de Titulares dos CRI acima previstas, a Emissora
devera (i) encaminhar a todos os Titulares dos CRI e/ou aos custodiantes dos Titulares dos CRI, por
meio de comunicacao eletrénica (e-mail), o edital de convocagdo, cuja as comprovacdes de envio e
recebimento valerdo como ciéncia da publicagdo, observado que a Emissora considerara os enderecos
de e-mail dos Titulares de CRI, conforme informado pela B3 e/ou pelo Escriturador e (ii) disponibilizar

ao Agente Fiduciario cdpia da referida publicacéo.

16.1.3. As demais informacdes periddicas da Emissdo ou da Emissora serdo disponibilizadas ao mercado,
nos prazos legais ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas e
Eventuais — IPE da CVM.

REGISTROS

Registro deste Termo de Securitizacdo. O presente Termo de Securitizagdo sera custodiado pela Instituicao

Custodiante, nos termos do artigo 18, §4°, da Lei n® 10.931 e sera registrado junto a entidade autorizada
pelo Banco Central do Brasil e/ou pela CVM a exercer a atividade de registro ou depésito centralizado de
ativos financeiros e de valores mobiliarios, ou seja, B3, para fins de registro do Regime Fiduciario previsto
no §1° do artigo 26 da Lei n°® 14.430.

COMUNICAGOES



18.1.

19.

19.1.

19.2.

19.3.

Comunicagdes. Todas as notificagdes decorrentes deste Termo de Securitizacdo deverdo ser feitas por
escrito e serdo consideradas eficazes: (i) quando entregues pessoalmente a parte a ser notificada, mediante
protocolo; ou (ii) apds 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de envio da carta com aviso de recebimento
ou do correio eletrénico, quando por mensagem eletronica, a parte a ser notificada. Para efeito de qualquer
notificagcdo, observar-se-do os dados abaixo fornecidos pelas partes, que poderdo ser alterados por

notificagdo enviada por uma parte as demais:
Para a Emissora:

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Rua Hungria, n° 1.240, 6° andar, conjunto 62, Jardim Europa
CEP 01455-000, Sao Paulo, SP

At.: Flavia Palacios

Tel.: 11 4270-0130

E-mail: gestao.imob@opeacapital.com
Para o Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Joaquim Floriano, n° 1.052, sala 132, Itaim Bibt

CEP 04.534-004, S&o Paulo, SP

At.: Antonio Amaro e Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail:  af.assembleias@oliveiratrust.com.br/af.precificacao@oliveiratrust.com.br (este Ultimo para

guestionamentos sobre o preco unitario do ativo)
DISPOSICOES FINAIS

Complexidade do negdcio juridico. As Partes declaram que o presente Termo de Securitizacdo integra um

conjunto de negocia¢bes de interesses reciprocos, envolvendo este Termo de Securitizacdo e os demais
Documentos da Operacao celebrados ou que venham a ser celebrados no contexto da Operacdo de
Securitizagdo, inclusive para fins da emissdo dos CRI, de forma que nenhum dos referidos documentos

podera ser interpretado ou analisado isoladamente.

Irrevogabilidade e lIrretratabilidade. As obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagcdo tém carater

irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes e seus sucessores, a qualquer titulo, ao seu integral

cumprimento.

Aditivos. Qualquer alteragdo a este Termo de Securitizacdo somente sera considerada valida se formalizada

por escrito, em instrumento proprio assinado por todas as partes.



19.4.

19.5.

19.6.

19.7.

19.8.

19.9.

Alteracbes ao Termo de Securitizacdo. Qualquer alteracdo a este Termo de Securitizacdo, apds a

integralizacdo dos CRI, dependera de prévia aprovacao dos Titulares dos CRI, reunidos em assembleia geral
de titulares dos CRI, nos termos e condi¢des deste Termo de Securitizagdo. Fica desde ja dispensada
assembleia geral de titulares dos CRI para deliberar a alteracao deste Termo de Securitizagao, sempre que
tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM,
de adequagdo a normas legais ou regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras
de mercados organizados ou de entidades autorreguladoras, incluindo, mas ndo se limitando, a B3 e a
ANBIMA, caso aplicavel; (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais de qualquer das
partes ou dos prestadores de servicos; (iii) envolver reducdo da remuneracdo dos prestadores de servico
descritos neste instrumento; (iv) decorrer de corre¢do de erro formal e desde que a alteragcdo nao acarrete
qualquer alteragdo na remuneragao, no fluxo de pagamentos e nas garantias dos CRI; e (v) corresponder a
modificacbes ja permitidas expressamente neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da

Operacgao.

Invalidade ou Nulidade de Clausula. A invalidade ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das

clausulas deste Termo de Securitizacdo ndo afetara as demais, que permanecerdo validas e eficazes até o
cumprimento, pelas partes, de todas as suas obrigacbes aqui previstas. Ocorrendo a declaracdo de
invalidade ou nulidade de qualquer clausula deste Termo de Securitizacdo, as partes se obrigam a negociar,
no menor prazo possivel, em substituicdo a clausula declarada invalida ou nula, a inclusdo, neste Termo de
Securitizagdo, de termos e condicOes validos que reflitam os termos e condi¢des da clausula invalidada ou
nula, observados a intencdo e o objetivo das partes quando da negociacdo da clausula invalidada ou nula

e o contexto em que se insere.

Tolerancia. Qualquer tolerancia, exercicio parcial ou concessdo entre as partes serd sempre considerado
mera liberalidade, e ndo configurard renlncia ou perda de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos (inclusive de mandato), nem implicara novacao, alteragéo, transigéncia,

remissdo, modificacdo ou reducdo dos direitos e obrigacdes daqui decorrentes.

Titulo Executivo. As partes reconhecem este Termo de Securitizacdo e os CRI como titulos executivos

extrajudiciais nos termos do artigo 784, inciso lll, do Cédigo de Processo Civil.

Execucdo Especifica. Para os fins deste Termo de Securitizagdo, as partes poderao, a seu critério exclusivo,
requerer a execucao especifica das obrigacdes aqui assumidas, nos termos do Codigo de Processo Civil,
sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes dos CRI, nos

termos previstos neste Termo de Securitizacéo.

Protecdo de Dados. As Partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca, com a utilizagdo de

seus dados pessoais para a realizacdo da operagdo de crédito ora estabelecida, nos termos e propdsitos
contidos nos Documentos da Operacao, autorizando expressamente, desde ja, o compartitlhamento destas

informacdes com as Partes envolvidas.



19.10. Assinatura Eletrénica. As partes declaram reconhecer: (a) a validade da assinatura eletronica (por meio de

quaisquer ferramentas adotadas) para a assinatura e formalizacdo desse Termo de Securitizagdo e dos
Documentos da Operacdo, nos moldes do artigo 10, §1° da Medida Proviséria 2.200-2, de 24 de agosto de
2001, com a utilizacdo de processo de certificacdo disponibilizado pela ICP-Brasil; e (b) que a assinatura
eletrOnica ndo desobriga as partes do cumprimento das obrigacdes e condi¢des deste Termo de
Securitizagdo e demais Documentos da Operagao. As partes reconhecem e concordam expressamente que
a assinatura eletronica constitui forma legitima e suficiente para a comprovacdo de suas identidades e da
validade de sua manifestacdo de vontade para contratacdo nos termos e condi¢des dispostos nesse Termo
de Securitizagdo e nos Documentos da Operacdo. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem
como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos ndo serdo exigidas para fins de cumprimento de
obrigacdes previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelo cartério de registro de
imoveis e demais érgdos competentes, hipotese em que as Partes se comprometem a atender eventuais

solicitagdes no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da exigéncia.

19.11. Informacgdes. Sempre que solicitado pelos Investidores, a Emissora lhes dara acesso aos relatorios de gestdo
dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo presente Termo de Securitizacdo, no prazo maximo de 5 (cinco)

Dias Uteis.
20.  LEGISLAGCAO APLICAVEL

20.1. Legislacdo aplicavel. Este Termo de Securitizagdo é regido, material e processualmente, pelas leis da

Republica Federativa do Brasil.
21. FORO

21.1.  Foro. As Partes elegem o foro da comarca de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, como o Unico competente
para dirimir qualquer demanda judicial relativa ao presente Termo de Securitizagdo, renunciando

expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, celebram as Partes o presente Termo de Securitizacdo eletronicamente,

na presenca de 2 (duas) testemunhas, para os seus devidos fins e efeitos de direito.
Sao Paulo, 20 de julho de 2023

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco. Seqgue pagina de assinaturas.)



(Pagina de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios das 19 e 29 Séries da 1459 Emissdo da Opea Securitizadora S.A., lastreados em Créditos
Imobilidrios devidos por Alumbra Empreendimentos Imobilidrios Ltda., celebrado em 20 de julho de 2023)

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Emissora

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Agente Fiducidrio

Testemunhas:




ANEXO | - DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO DOS CRI

# Datas de Juros Amortizacao %
Pagamento Amortizado

1 28/ago/23 Nao Nao 0,0000%
2 27/set/23 Nao Nao 0,0000%
3 26/out/23 Nao Nao 0,0000%
4 28/nov/23 Nao Nao 0,0000%
5 28/dez/23 Néao Nao 0,0000%
6 26/jan/24 Nao Nao 0,0000%
7 28/fev/24 Nao Nao 0,0000%
8 27/mar/24 Nao Nao 0,0000%
9 26/abr/24 Nao Nao 0,0000%
10 28/mai/24 Nao Nao 0,0000%
11 26/jun/24 Néao Nao 0,0000%
12 26/jul/24 Nao Nao 0,0000%
13 28/ago/24 Nao Nao 0,0000%
14 26/set/24 Néao Nao 0,0000%
15 28/out/24 Nao Nao 0,0000%
16 27/nov/24 Nao Nao 0,0000%
17 27/dez/24 Néao Nao 0,0000%
18 28/jan/25 Nao Nao 0,0000%
19 26/fev/25 Nao Nao 0,0000%
20 26/mar/25 Néao Nao 0,0000%
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21 28/abr/25 Nao Nao 0,0000%
22 28/mai/25 Nao Nao 0,0000%
23 26/jun/25 Nao Nao 0,0000%
24 28/jul/25 Nao Nao 0,0000%
25 27/ago/25 Nao Nao 0,0000%
26 26/set/25 Nao Nao 0,0000%
27 28/out/25 Nao Nao 0,0000%
28 26/nov/25 Nao Nao 0,0000%
29 29/dez/25 Nao Nao 0,0000%
30 28/jan/26 Nao Nao 0,0000%
31 26/fev/26 Nao Nao 0,0000%
32 26/mar/26 Nao Nao 0,0000%
33 28/abr/26 Nao Nao 0,0000%
34 27/mai/26 Néao Nao 0,0000%
35 26/jun/26 Nao Nao 0,0000%
36 28/jul/26 Néao Nao 0,0000%
37 26/ago/26 Néao Nao 0,0000%
38 28/set/26 Nao Nao 0,0000%
39 28/out/26 Néao Nao 0,0000%
40 26/nov/26 Néao Nao 0,0000%
41 29/dez/26 Nao Nao 0,0000%
42 27/jan/27 Néao Sim 7,0589%
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43 26/fev/27 Nao Sim 7,7028%

44 29/mar/27 Nao Sim 8,4640%

45 28/abr/27 Nao Sim 9,3779%

46 26/mai/27 Nao Sim 10,4952%
47 28/jun/27 Nao Sim 11,8923%
48 28/jul/27 Nao Sim 13,6890%
49 26/ago/27 Nao Sim 16,0851%
50 28/set/27 Nao Sim 19,4404%
51 27/out/27 Nao Sim 24,4741%
52 26/nov/27 Nao Sim 32,8647%
53 28/dez/27 Nao Sim 49,6477%
54 26/jan/28 Nao Sim 100,0000%
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Assinaturas

EDUARDO DE MAYO VALENTE CAIRES:21606450875
Certificado Digital

eduardo.caires@opeacapital.com

Assinou

SOFIA GUERRA FERNANDES MOREIRA:32868649866
Certificado Digital

sofia.guerra@opeacapital.com

Assinou

RAFAEL CASEMIRO PINTO:11290169780

Certificado Digital

af.assinaturas@oliveiratrust.com.br

Assinou

ISRAEL RAMOS SANTOS:01577599624

Certificado Digital

israel.ramos@opeacapital.com

Assinou

Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira
af.estrutura@oliveiratrust.com.br

Assinou

THIAGO STOROLI LUCAS:47033571860
Certificado Digital
thiago.storoli@opeacapital.com
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