Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

-
m
A
=2
(o]
=)
m
0
m
0
c
A
[
-
-l
N
>

)
>
(o]
=)
m
0
A
m
)
-
-
(]
0
-
=2
o
W
v}
-
=
>
A
-
(o]
0
R
>
)
>
m
=2
]
n
()]
>
(o]
=)

offl suas assinaturas acesse

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 692 EMISSAO DIE;
CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
CEDIDOS PELA TZI CITRINO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
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CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACI"\O
Securitizadora S1
CNPJ/MF n°© 41.811.375/0001-19

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Agente Fiduciario
CNPJ/MF 36.113.876/0004-34

07 de dezembro de 2023.
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 692 EMISSAO DA
CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO - LASTREADOS EM DIREITOS CREDITORIOS
CEDIDOS PELA TZI CITRINO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

inBturas acesse

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACZ\O, companhia securitizadora registrada perante

Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM"), na categoria “S1”, com sede no estado de Sdo Pauldﬁ
na cidade de Sao Paulo, na Rua Prof. Atilio Innocenti, n® 474, Cj. 1.009 e 1.010, Vila Nov%
Conceigao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n© 41.811.375/0001-19, neste até
representada na forma de seu estatuto social, por seus representantes legais infra identificado§
(“Securitizadora” ou “Emissora”); g

e, na qualidade de agente fiducidrio nomeado nos termos da Lei n® 14.430 de 03 de agosto d

2022 (“Lei 14.430/22"):

Para valiffar o docu

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.AS
Z

sociedade anonima com filial situada na Cidade Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n°® 1052, sala 132, Itaim BIBI, CEP 04.534-004, inscrita no CNP]J/MF sob o n%
36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por seu
. . . iy n A s Lo <

representantes legais infra identificados (“"Agente Fiduciario”);

AEL C

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente “Termo de Securitizacdo dé
Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 69%
Emissdo da Canal Companhia de Securitizacdo — Lastreados em Direitos Creditdrios Cedidos pel%
TZI Citrino Empreendimentos Imobiliarios Ltda." (“Termo de Securitizagdo”), para vincular og
Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 692 Emissao dg

P4
Securitizadora, de acordo com o artigo 20 da Lei n°® 14.430/22, a Resolugcdo CVM n° 60, a
Resolucdo CVM n©° 160, e demais disposicoes legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas. R
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES g
2
1.1. DefinicOes: Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes definigﬁeg
sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente: <§(
P4
2
1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, naa
<

definidas neste Termo de Securitizagdo, terdo o significado previsto abaixo ou nos Documentog
da Operacgdo (abaixo definido); e (ii) o masculino incluird o feminino e o singular incluira o pIuraEsz

Todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizacdo a quaisquer outros contratos o

documentos significam uma referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que s&
encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de qualquer forma, modificados.

“Agente de Liquidacdo”: Significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com

Esse documento foi assina
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n”

“Agente Fiduciario”:

“AF de DRS":

“AF de Solo e da Propriedade

Superveniente”:

“Aluguéis Mensais”:

“ANBIMA":

sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n.° 215, Cj. 41, sala 2, Bairro Pinheiros, CEP
05.425-020, inscrita no CNPJ sob o n.© 22.610.500/0001-88;

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada;

Significa a alienacgdo fiduciaria do Direito Real de Superficie, de
titularidade da Cedente, em garantia das Obrigacdes
Garantidas, nos termos do Contrato de AF de DRS;

A critério da Locataria, e desde que ndo tenham ocorrido
guaisquer das hipdteses previstas na Clausula 23.2.3.1 do
Contrato de Locacdo, se e quando houver a Individualizacao da
Matricula (conforme abaixo definido), podera ser constituida,
pela Locataria em favor da Securitizadora, alienacgdo fiduciaria
do solo (que permanecera sob o dominio da Locataria apds a
constituicdo do Direito Real de Superficie) e da propriedade
plena superveniente do Terreno (a ser restabelecida em nome
da Locataria por ocasido de algum dos eventos de término do
Direito Real de Superficie, nos termos do artigo 1.361, §3°, do
Cddigo Civil), em garantia do pagamento, pela Locataria, das
indenizacOes previstas no Contrato de Locagdo em caso de sua
rescisao antecipada;

Os aluguéis mensais, no valor de R$ 1.800.000,00 (um milhdo,
oitocentos mil reais) por més, valor este ja liquido da
compensacao com as Parcelas do DRS (conforme abaixo
definido), sendo certo que serdo corrigidos monetariamente
pelo Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA/IBGE), adotando-se como indice base aquele divulgado
no més de Abril de 2023 e como indice reajuste aquele
publicado 2 (dois) meses antes da data do efetivo pagamento,
de maneira automatica, independentemente de qualquer
notificacao (i) mensalmente, entre a data-base de 01/06/2023
e (a) a data de assinatura do Termo de Imissdao na Posse
(conforme abaixo definido) ou (b) a data de efetivo pagamento
do valor corrigido, o que ocorrer primeiro, e (ii) a cada 12
(doze) meses a partir da data de assinatura do Termo de
Imissdo na Posse, observadas as demais condicOes constantes
no Contrato de Locagao;

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“Assembleia Especial de
Investidores”:

“Auditor Independente” ou
“Auditor do Patriménio

Separado”:

“Aplicacoes Financeiras
Permitidas”

“Armazém”:

\\g":

MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacao
privada com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
a Avenida das NagGes Unidas, n® 8501, 21° andar, Pinheiros,
CEP 05425-070, inscrita no CNPJ1/MF sob o]
n° 34.271.171/0007-62;

Assembleia Especial de Investidores dos CRI, a ser realizada
em conformidade com a Clausula Décima Segunda deste Termo
de Securitizagdo;

Auditor independente a ser contratado pela Emissora,
responsavel por auditar as demonstragdes financeiras do
Patrimonio Separado;

Significam os instrumentos financeiros de renda fixa com
classificagdo de baixo risco e liquidez diaria, de emissdo de
instituicdes financeiras de primeira linha, tais como titulos
publicos, titulos e valores mobilidarios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa de emissdo de instituicdes financeiras
de primeira linha, e/ou fundos de renda fixa classificados como
DI, administrados por instituicoes financeiras de primeira linha,
com liquidez diaria e de baixo risco, que tenham seu patrimonio
representado por titulos ou ativos financeiros de renda fixa, pré
ou pos-fixados, emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo Banco
Central do Brasil, assim como em cotas do fundo Galapagos
Albatroz Fundo de Investimento Renda Fixa Longo Prazo,
inscrito no CNPJ/ MF sob o0 n® 47.610.970/0001-72, e de outros
fundos semelhantes de perfil conservador de renda fixa, risco
baixo e de liquidez diaria geridos pela Galapagos Capital
Investimentos e Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 32.706.879/0001-88, sendo vedadas a aplicagdo de
recursos no exterior e a contratacao de derivativos ;

O armazém que a Locataria deseja ver edificado sobre o
Terreno (conforme abaixo definido) para fins logisticos e
industriais (composto pelos prédios 33, 33A, 33B, 33C, 33D,
33E, 33F, 33G, 34 e 35), com area total construida de
55.801,50 m?z;

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil
para a prestacdo de servigos de depositario eletronico de ativos
escriturais e liquidacao financeira, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praca Antonio Prado, n.° 48,
Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n©°

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“Cedente” ou “Locadora”:

\\@":

“CETIP21":

“CNPJ/ME":
“CPF/ME":

Cébdigo Civil™:

“Cdédigo de Processo Civil”:

“Comunicado de Inicio”:

“Condicoes Precedentes”:

“Construtora”:

“Conta do Patrimonio
Separado”:

“Conta de Livre
Movimentacao”:

09.346.601/0001-25, a qual disponibiliza sistema de registro e
de liquidacdo financeira de ativos financeiros autorizado a
funcionar pelo Banco Central do Brasil e pela CVM;

A TZI CITRINO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n© 3.144, Cj. 42, Bairro Jardim
Paulistano, na Cidade de Sao Paulo, Estado de SP, CEP: 01451-
000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF") sob o n.® 51.492.880/0001-
00;

Significa a cédula de crédito imobiliario fracionaria, sem
garantia real, representativa dos Créditos Imobilidrios
(conforme abaixo definido), emitida nos termos da Escritura de
Emissao de CCI;

O moddulo de Negociacdo Secundaria de titulos e valores
mobiliarios CETIP 21 - Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3;

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;
Cadastro Nacional da Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda;
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002;

Lei n% 13.105, de 16 de margo de 2015;

O comunicado de inicio a ser divulgado pelo Coordenador Lider
a CVM, na forma do inciso II do artigo 59 da Resolugao CVM n°
160;

Sdo as condicBes precedentes descritas na Clausula 3.5 do
Contrato de Cessdo, cujo atendimento deve preceder ao

pagamento do Preco da Cessdo pela Securitizadora a Cedente;

Significa a Monto Engenharia Ltda, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 27.296.415/0001-00;

A conta corrente n® 45949-8, agéncia 3100, mantida junto ao
Ital Unibanco S.A., de titularidade da Securitizadora;

A conta corrente n® 30730408-6, agéncia 0001, mantida junto
ao Banco Inter (077), de titularidade da Cedente onde sera

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“Contrato de AF de DRS":

“Contrato de AF do Solo e da

Propriedade
Superveniente”:

“Contrato de Cessao”:

“Contrato de Distribuicao”:

“Contrato de Locacao” ou
“BTS":

“Créditos Imobiliarios”:

depositado o Preco de Cessao Liquido;

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Direito
Real de Superficie sobre Imdével em Garantia e Outras
Avengas”, celebrado entre a Cedente, na qualidade de
fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, para
constituir a AF do DRS;

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével em
Garantia e Outras Avencas”, que podera ser celebrado entre a
Locataria, na qualidade de fiduciante, e a Securitizadora, na
gualidade de fiduciaria, para constituir a AF do Solo e da
Propriedade Superveniente;

O “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios e
Outras Avencas”, formalizado, nesta data, entre a Cedente e a
Securitizadora, com a interveniéncia da Pirelli, pelo qual a
Cedente formalizou cessdo da totalidade dos Créditos
Imobilidrios a Securitizadora;

O “Contrato de Distribuicdo Publica, sob Rito de Registro
Automatico, sob Regime de Melhores Esforcos, de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 692 Emissdo Canal
Companhia de Securitizacdo”, celebrado entre o Coordenador
Lider e a Securitizadora, com a interveniéncia e a anuéncia da
Cedente;

Significa o “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de
Imédvel Construido sob Medida (Built To Suit) para fins N&o
Residenciais e Outras Avencas”, firmado em 06 de dezembro
de 2023 entre a Locadora e a Locataria;

Significam os créditos consistentes nos Aluguéis Mensais que
sejam devidos pelos primeiros 174 (cento e setenta e quatro)
meses do Periodo de Locacdo (excluindo-se, portanto, os
Aluguéis Mensais devidos nos ultimos seis meses do Periodo de
Locagao, nos termos do Contrato de Locagao), com primeiro
vencimento previsto para o 5° (quinto) Dia Util do més a partir
da assinatura do Termo de Imissdo na Posse, bem como a
integralidade de eventual Indenizagdao por Rescisao Antecipada
que seja devida pela Locataria a Locadora, Multa por Atraso e
Multa por Inadimplemento (conforme definidos no Contrato de
Cessdo), incluindo encargos moratérios e multas relativos a
quaisquer dos créditos imobiliarios acima referidos devidos pela
Locataria para a Locadora no ambito do Contrato de Locacéo,

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“ﬂ”:

“CRI em Circulacdo”, para
fins de quorum:

“CVYM":

“Data de Aniversario”

“Data de Atualizacdo”

“Data de Emissao”:

“Data de Integralizacdo”:

sendo certo que, caso ocorra a formalizacdo do Termo de
Imissdao na Posse em data diversa da Data Prevista de Imissao
de Posse, gerando uma antecipacdo ou postergacao do fluxo do
pagamento dos Aluguéis Mensais, a Securitizadora estara
autorizada a realizar o aditamento do fluxo de pagamentos do
CRI, sem a necessidade de deliberagdao em Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI, detalhados no anexo II do Termo de
Securitizagdo, para refletir o novo fluxo de pagamentos do
Contrato de Locacdo;

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1@ Série da 692
Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobilidrios, conforme formalizado neste Termo de
Securitizagao;

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pela Emissora ou detidos pela Cedente
e/ou pela Locataria, bem como os de titularidade de sociedades
por elas controladas ou controladoras, bem como dos seus
diretores, ou conselheiros e respectivos coOnjuges,
companheiros ou parentes até o 3° (terceiro) grau ou pessoa
gue esteja em situacdo de conflito de interesses, utilizado
exclusivamente para fins de quéorum;

A Comissdo de Valores Mobilidrios, entidade autarquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Fazenda, criada pela
Lei n.0 6.385, de 07 de dezembro de 1976, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n.2 111, Centro, CEP 20050-006, inscrita no
CNPJ/MF sob o0 n.© 29.507.878/0001-08;

O dia 10 de cada més;

Inicialmente, o més de dezembro de cada ano, quando ocorrer
a assinatura do Termo de Imissdo na Posse, a Data de
Atualizacdo devera ser corrigida para que passe a constar o més
em que o Termo de Imissdo na Posse foi assinado, sendo que
nesse momento também devera ocorrer a atualizacdo
monetaria do ultimo més de dezembro até o més em que
ocorreu a assinatura do Termo de Imissdo na Posse;

12 de dezembro de 2023;

A data em que irad ocorrer a integralizagdo dos CRI, em moeda
corrente nacional, de acordo com os procedimentos da B3;

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“Data de Liberacdo”:

“Data de Pagamento”:

“Data de Vencimento Final”:

“Data de Verificacdo”:

“Decreto n° 2.848":

“Decreto n° 3.678":

“Decreto n° 5.687":

“Decreto n© 8.420":

“Dia(s) Util(eis)":

“Coordenador Lider”:

“Documentos da Operacao”:

A data em que ocorrer uma liberacao de recursos, conforme
previsto no Contrato de Cessao;

Cada data de pagamento da amortizacdo do CRI e dos Juros
Remuneratorios, conforme AnexolIl deste Termo de
Securitizagdo;

10 de setembro de 2039, sendo certo que, caso ocorra a
formalizagdo do Termo de Imissao na Posse em data diversa da
Data Prevista de Imissdao de Posse, gerando uma antecipagao
ou postergacao do fluxo do pagamento dos Aluguéis Mensais, a
Securitizadora estara autorizada a realizar o aditamento do
fluxo de pagamentos do CRI, incluindo a Data de Vencimento
Final, detalhados no anexo II do Termo de Securitizacdo, para
refletir o novo fluxo de pagamentos do Contrato de Locacdo;

em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento dos Relatérios de
Medicao (conforme abaixo definido) ;

O Decreto n© 2.848, de 7 de dezembro de 1940;
O Decreto n° 3.678, de 30 de novembro de 2000;
O Decreto n° 5.687, de 31 de janeiro de 2006;

O Decreto n© 8.420, de 18 de marcgo de 2015;

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

A GALAPAGOS CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 2.055, 6° andar, Jardim Paulistano, CEP
01.452-001, na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 28.650.236/0001-92, contratado
nos termos do Contrato de Distribuicdo para coordenar a
distribuicdo Oferta;

Significa, em conjunto: (i) o Contrato de Locagao, seus anexos
e aditamentos; (ii) o Contrato de Cessdo; (iii) a Escritura de
Emissdo de CCI; (iv) o Termo de Securitizacao; (v) o Contrato
de AF de DRS (conforme abaixo definido); (vi) Contrato de AF
do Solo e da Propriedade Plena Superveniente (conforme
abaixo definido); (vii) o Contrato de Distribuicdo; bem como

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“Direito Real de Superficie”:

“Escritura de DRS":

“Escritura de Emissao de
ﬂ”:

“Escriturador dos CRI":

“Eventos de Condicao
Resolutiva”:

“"Eventos de Recompra
Compulséria”:

“Fabrica”:

(viii) todo e qualquer aditamento e demais instrumentos que
integrem a Operacao de Securitizacdo e que venham a ser
celebrados, os quais passarao a integrar automaticamente o
conceito de Documentos da Operagao, sendo certo que nenhum
dos Documentos da Operacdao podera ser interpretado e/ou
analisado isoladamente;

Significa o direito real de superficie constituido sobre o Terreno,
pela Locataria, na qualidade de proprietaria da Gleba, em favor
da Locadora, nos termos da Escritura de DRS (conforme abaixo
definido);

Significa a “Escritura de Constituicdo de Direito Real de
Superficie sobre Area Demarcada”, outorgada nesta data pela
Locataria a Locadora;

O "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliario Fraciondria, sem Garantia Real Imobilidria, sob a
Forma Escritural”, celebrado pela Securitizadora e pela
Instituicdo Custodiante, por meio da qual foi emitida a CCI
representativa dos Créditos Imobiliarios;

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., j& qualificada acima, instituicdo
responsavel pela escrituracao dos CRI;

Sdo os eventos elencados e previstos na Clausula 2.4 do
Contrato de Locacdo, que deverao ser verificados nos prazos
nela previstos, sob pena de resolucao do Contrato de Locagao,
nos termos do artigo 127 do Cddigo Civil;

S3o os eventos previstos na Clausula 7.1 do Contrato de
Cessdo, diante de cuja ocorréncia a Cedente estara obrigada a
realizar a recompra compulséria dos Créditos Imobiliarios, pelo
Valor de Recompra, nos termos da Clausula 7.1.3 do Contrato
de Cessdo, observado os prazos de cura aplicaveis em cada
uma das hipdteses e observada a deliberagdo pelos titulares dos
CRI reunidos em assembleia especial de investidores:

A darea de terreno de aproximadamente 342.002,16 m2,
inserida no perimetro da Gleba com inimeras edificagbes e
infraestruturas, onde a Locataria realiza o desenvolvimento,
producdo, comercializagdo, importacdo e exportacao de pneus
e camaras de ar, especificamente aqueles para veiculos leves e
motocicletas, seus componentes e pegas, bem como a
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ANBIMA

Agente Fiduciario

“Fianca Bancaria”:

“"Fundo de Despesas”:

“Fundo de Obras”:

“Fundo de Reserva”:

“Garantias”:

“Gerenciadora”:

“Imédvel Locado”:

prestacdo de servicos nessa area e outras atividades correlatas;

Nos termos do Contrato de Locagao, dentro do prazo de 8 (oito)
Dias Uteis contados da superagdo da ultima das Condicdes
Suspensivas BTS e mediante a assinatura deste Contrato, sera
contratada fianca bancaria pela Locataria, em garantia do
pagamento, pela Locataria, de Indenizagdo por Rescisdo
Antecipada assumida pela Locataria nas Clausulas 27.2,
27.3(i), 27.3(ii), 27.5(i)(a)., 27.5(iii), 28.1 e 28.3(i) do
Contrato de Locagdo e eventuais acréscimos e penalidades
devidos na forma da Clausula 24.2.2 do Contrato de Locacdo,
com o valor minimo inicial de R$ 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais) devendo observar as obrigacdes de aumento
ou hipdteses de redugdo do valor minimo durante o Periodo de
Obras e o Periodo de Locacgdo, nos termos das Clausulas 23.1 a
23.2.3.2 do Contrato de Locacdao;

Tem o significado que |lhe é atribuido na Clausula 7.7. deste
Termo de Securitizagao;

E o fundo de obras que sera constituido com a retencdo do valor
liguido do Preco de Cessao, apos as retencbes descritas na
Clausula 2.9 abaixo, sendo certo que mencionados recursos
serdo liberados a Cedente nos termos da Clausula 2.10 abaixo;

Tem o significado que |he é atribuido na Clausula 7.8. deste
Termo de Securitizagao;

A AF de DRS, a AF do Solo e da Propriedade Superveniente, se
e quando constituida, a Fianca Bancaria, o Fundo de Despesas,
o Fundo de Obras, o Fundo de Reserva e os Seguros, quando
denominados em conjunto;

B. INTERNACIONAL REAL ESTATE LTDA, inscrita no CNPJ sob o
n° 02.164.894/0001-80;

O imovel localizado na Rua Nadir Dias de Oliveira, n.°© 2801,
Cidade Satélite Iris, na Cidade de Campinas, Estado de S&o
Paulo, CEP: 13059-645, objeto da matricula n.® 141.304, do 3°
Cartério de Registro Geral de Imdveis de Campinas, Estado de
Sao Paulo, com area total de terreno 457.250,00 m2, inscricdo
municipal n.° 3344.14.08.0001.01001;

Quando considerados em conjunto, o Armazém e o Terreno;
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Autorregulagao

ANBIMA
Agente Fiduciario
“Individualizacao da A Locataria poderd, a seu exclusivo critério e responsabilidade,
Matricula”: e na qualidade de proprietaria do solo apds a constituicdo do

“Instituicdo Custodiante”:

“Investidores Profissionais”:

“Investidores Qualificados”:

nw

Integralizacao”:

“IPCA":

“Juros Remuneratérios”:

“Leis Anticorrupcao”:

“Lei n°® 6.404/76":

“Lei n© 10.931/04":

“Lei n° 14.430/22":

Direito Real de Superficie, proceder a individualizacdo do
Terreno perante o Cartério de Registro de Imodveis, adotando
ainda as medidas necessarias junto a Prefeitura Municipal de
Campinas, observado que a area resultante da individualizagdo
podera ser até 5,00% (cinco por cento) menor do que a area
objeto do Direito Real de Superficie, desde que a redugdo nao
afete a area construida do Imével Locado;

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

Sao os investidores definidos no artigo 11 da Resolugao CVM n©
30;

Sao os investidores definidos no artigo 12 da Resolugao CVM n©
30;

A integralizagdo dos CRI que ocorrerd em cada Data de
Integralizagdo;

Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Significa os Juros Remuneratérios, conforme definido na
clausula 5.3 deste Termo de Securitizacdo;

Em conjunto, o Decreto n.© 11.129, de 11 de julho de 2022, a
Lei no 12.846, de 1° de agosto de 2013, a Convencao
Anticorrupcao da Organizacdo para a Cooperagdao e
Desenvolvimento Econémico (OCDE), o U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, o UK Bribery Act 2010 e a Lei Federal n©
9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada pela Lei n©
12.683, de 9 de julho de 2012;

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976;
Lei n% 10.931, de 02 de agosto de 2004;

Lei n° 14.430, de 03 de agosto de 2022, que dispde sobre a
emissdao de Letra de Risco de Seguro (LRS) por Sociedade
Seguradora de Propédsito Especifico (SSPE), sobre as regras
gerais aplicdveis a securitizagdo de direitos creditérios e a
emissdo de Certificados de Recebiveis e sobre a flexibilizacdo

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse

‘ | "Ijittbs://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBU H-SLVRW-YNBEM



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

“Locataria”, “Pirelli” ou
“Devedora”:

“MDA":

“Multa Indenizatoria”:

“Obrigacdes Garantidas”:

“Oferta”:

“Parcelas do DRS":

do requisito de instituicao financeira para a prestagao do servigo
de escrituracdo e de custddia de valores mobiliarios;

A PIRELLI PNEUS LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na cidade de Campinas, estado de Sao Paulo, na Rua Nadir
Dias de Oliveira, n® 2801, Cidade Satélite iris, inscrita no
CNPJ/MF sob o n© 59.179.838/0001-37;

Modulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de distribuigdo
primaria de titulos e valores mobilidrios, administrado e
operacionalizado pela B3;

Significa a multa que a Cedente estara obrigado a pagar, nos
termos da Clausula 10.1. do Contrato de Cessdo, diante da
ocorréncia dos eventos previstos na referida clausula;

A obrigacdo do fiel, pontual e integral cumprimento (i) do
pagamento dos Créditos Imobilidrios, pela Locataria , nao
havendo obrigacdo da Cedente de responder pela solvéncia da
Locataria no que tange ao pagamento dos Créditos Imobiliarios;
e (ii) de todas as obrigacOes, presentes ou futuras, principais
ou acessorias, pecuniarias ou ndo, assumidas pela Cedente
neste Contrato de Cessao e nos demais Documentos da
Operacao; (iii) pagamento de todos os custos e despesas
necessarios para cobrancga dos Créditos Imobiliarios e execugao
das Garantias, incluindo, mas nao se limitando, a penas
convencionais, honorarios advocaticios, custas e despesas
judiciais ou extrajudiciais, observados os termos definidos
neste Contrato de Cessdo; e (iv) pagamento fiel e integral de
todas e quaisquer despesas incorridas com a administragao do
Patrimbénio Separado, nos termos da lei e do Termo de
Securitizagdo, incluindo, mas nao se limitando a, gastos, custos
ou despesas incorridos com a cobranca e recebimento dos
Créditos Imobilidrios ou dos CRI, conforme previsto nos
Documentos da Operacao.;

Os CRI serdo objeto de oferta publica sob o rito de registro
automatico, nos termos da Resolugdo CVM n© 160, com a
intermediacdo do Coordenador Lider, instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, nos termos do
artigo 26 da Resolugao CVM n° 160;

Significa as parcelas iguais, mensais e consecutivas no valor de
R$ 467.790,97 (quatrocentos e sessenta e sete mil, setecentos
e noventa reais e noventa e sete centavos) devidas pela
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ANBIMA

Agente Fiduciario

“Patriménio Separado”:

“Periodo de Locacdo”:

“Periodo de Obras”:

“Prazo de Colocacdo”:

Locadora a Locataria em 180 (cento e oitenta), como
remuneracdo pelo Direito Real de Superficie, totalizando o valor
equivalente a R$ 84.202.375,60 (oitenta e quatro milhdes,
duzentos e dois mil, trezentos e setenta e cinco reais e sessenta
centavos) na data base de 01/06/2023.

O patrimo6nio constituido mediante a instituicio do Regime
Fiducidrio, pela totalidade dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, pela Conta do Patrimobnio Separado e
pelas Garantias, incluindo todos seus respectivos acessorios, os
quais, nos termos do artigo 27 da Lei 14.430/22: (i)
constituirdo patrimonio separado, titularizado pela
Securitizadora, que ndo se confunde com o seu patrimonio
comum ou com outros patrimonios separados de titularidade da
Securitizadora decorrentes da constituicdo de regime fiduciario
no ambito de outras emissbes de Certificados de Recebiveis;
(i) serdo mantidos apartados do patriménio comum e de outros
patrimonios separados da Securitizadora até que se complete a
amortizacao integral da emissao a que estejam afetados
admitida para esse fim a dacdo em pagamento, ou até que
sejam preenchidas condicdes de liberacao parcial dispostas
neste Termo de Securitizacdo; (iii) serdao destinados
exclusivamente a liquidacdo dos CRI a que estiverem afetados
e ao pagamento dos custos de administracdo e de obrigacdes
fiscais correlatas, observados os procedimentos estabelecidos
neste Termo de Securitizagdo; (iv) ndo responderdo perante os
credores da Securitizadora por qualquer obrigagao; (v) nao
serdo passiveis de constituicdo de garantias por quaisquer dos
credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam;
e (vi) somente responderao pelas obrigacdes inerentes aos
Certificados de Recebiveis a que estiverem afetados;

O periodo de 15 (quinze) anos subsequentes a data de
assinatura do Termo de Imissao na Posse;

O periodo compreendido entre a data de superacdo das
Condigdes Suspensivas e a data de assinatura do Termo de
Imissdo na Posse, que sera formalizado entre a Cedente e a
Locataria para transferir a posse do Imoével Locado a Locatéaria,
nos termos da Clausula 9.1 e seguintes do Contrato de Locacéo;

A distribuicdo, subscrigdo e integralizagdo dos CRI no ambito da
Oferta sera realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta)
dias contados da data de publicagdo do Comunicado de Inicio;
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“Prazo do BTS":

“Prazo do DRS":

“Preco de Cessao”:

“Preco de Cessao Liquido”:

“Preco de Integralizacdo”:

“Recompra Compulséria”:

“"Recompra Facultativa”:

“Regime Fiduciario”:

“Relatério de Medicdo”:

Corresponde a somatoria do Periodo de Obras e do Periodo de
Locacdo;

O Direito Real de Superficie terd prazo de 195 (cento e noventa
e cinco) meses contados da presente data, mediante a lavratura
da Escritura de DRS;

Significa o valor pela aquisicdo dos Créditos Imobiliarios, a ser
pago pela Securitizadora a Cedente, exclusivamente com os
recursos da integralizacdo dos CRI, na importancia de
R$ 170.748.000,00;

Significa o Preco de Cessdo apds as dedugles e as retencgdes
indicadas na Clausula 3.2. do Contrato de Cessao;

E o preco de integralizacdo dos CRI, que serd o correspondente
ao Valor Nominal Unitario dos CRI na Data de Integralizagdo.
Caso os CRI sejam integralizados em mais de uma data, o preco
de integralizacdo dos CRI devera corresponder ao Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI acrescido dos Juros
Remuneratorios devidos desde a Data de Emissdo ou da ultima
Data de Aniversario, conforme aplicavel, até a Data de
Integralizacao efetiva;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.1.1. deste
Termo de Securitizagao;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.1.2. deste
Termo de Securitizagao;

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobilidrios, representados pela CCI, sobre a Conta do
Patrimonio Separado e as Garantias, nos termos do artigo 26
da Lei n© 14.430/22;

Significa os relatdrios de medicdo mensais do avango das obras
do Armazém, elaborados pela Gerenciadora até a Data de
Verificagdo, sendo certo que o primeiro Relatorio de Medigao
elaborado deverd ser enviado até o 5° Dia Util do més
subsequente ao més em que ocorrer a Liberagdo Inicial do
Fundo de Obras. Os Relatérios de Medicdo deverao conter, no
minimo, as seguintes informacdes:

(a) Cronograma fisico e financeiro de obras original
(“Cronograma de Obras Original”), conforme anexo VII
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“Resolucao CVM n° 17":

“Resolucao CVM n° 30":

“Resolucao CVM n° 60":

“Resolucdo CVM n° 160":

“Resolucao CVM n® 194":

do Contrato de Cessdo, e o cronograma atualizado, de
acordo com o andamento das obras até aquele
momento, destacando eventual atraso do avanco fisico
das obras em relagao ao Cronograma de Obras Original;

(b) O avanco fisico e financeiro das obras no més de
referéncia do relatério e o comparativo com o avanco
projetado no Cronograma de Obras Original, com
detalhamento dos itens executados no periodo;

(c) O desembolso financeiro de obras programado para
ocorrer mensalmente, até o final da obra, de acordo com
o cronograma atualizado de obras, destacando
eventuais aumentos de custos em relagdo ao
cronograma de obras original, bem como os motivos
para esse aumento;

(d) O valor de liberacdo dos recursos do Fundo de Obras
necessario para o pagamento das despesas previstas
para desembolso no més de referéncia (més em que
ocorrera a liberacdo);

(e) Fotos atualizadas do empreendimento;

(f) Outros destaques que a Gerenciadora considerar
importante para o acompanhamento do andamento das
obras, incluindo a ocorréncia de eventos néo
programados, como paralisagdes das obras devido a
caso fortuito ou forga maior.

Resolucao da CVM n© 17, de 9 de fevereiro de 2021, que dispde
sobre o exercicio da funcao de agente fiduciario.

Resolucao da CVM n©° 30, de 11 de maio de 2021, que dispde
sobre o dever de verificacdo da adequacao dos produtos,
servigos e operagdes ao perfil do cliente;

Resolucao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, que
dispbe sobre as companhias securitizadoras de direitos
creditérios registradas na CVM;

A Resolugao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, que dispde
sobre as ofertas publicas de distribuicdo primaria ou secundaria
de valores mobiliarios e a negociagdo dos valores mobiliarios
ofertados nos mercados regulamentados;

A Resolugdao CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023, que
altera a Resolucao CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021;
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Agente Fiduciario

“Seguro Fianga Locaticia”: Nos termos da Clausula 21.4 do Contrato de Locagado, caso haja
constituicdo da AF do Solo e da Propriedade Plena
Superveniente, conjuntamente com ela, devera ser contratado
e apresentado pela Locataria seguro fianca locaticia, com
cobertura de 18 (dezoito) Aluguéis Mensais, em que a
Securitizadora seja a segurada e a beneficiaria;

“Seguro de Perda de Nos termos da Clausula 21.3 do Contrato de Locacgdo, a
Aluguéis”: Locataria devera apresentar a Locadora seguro de perda de

receita de aluguéis, podendo ser contratado como cobertura
adicional do Seguro Patrimonial, com cobertura de 18 (dezoito)
Aluguéis Mensais, em que a Locataria e a Securitizadora sejam
cosseguradas, sendo a Securitizadora a Unica beneficiaria, que
devera contemplar, dentre outras tipicamente aplicaveis a esse
tipo de produto, o pagamento de aluguéis durante periodo em
que o uso do Imovel Locado pela Locataria esteja
substancialmente comprometido ;

"Seguro Patrimonial”: Nos termos da Cldusula 21.2 do Contrato de Locacdo, a
Locataria devera apresentar a Locadora Seguro Patrimonial no
Valor Orcado (conforme definido no Contrato de Locacdo),
reajustado anualmente pelo Indice Nacional de Custo da
Construcdo da Fundacdo Getulio Vargas (INCC/FGV), em que a
Locataria, a Locadora e a Securitizadora sejam cosseguradas.
A Locataria devera figurar como Unica beneficiaria do Seguro
Patrimonial enquanto ndo houver a constituicao da AF do Solo
e da Propriedade Plena Superveniente, ocasiao a partir da qual
a Securitizadora deverd passar a figurar como Unica
beneficiaria.

“Seguro de Performance Nos termos da Clausula 20.2.2 do Contrato de Locacado, a

Bond”: Locadora devera apresentar a Locataria seguro de performance
contratado pela Construtora, em que a Locadora seja segurada,
devendo a Securitizadora constar como Unica beneficiaria, no
valor correspondente a 20% (vinte por cento) do Custo Efetivo
(sobrecusto com exclusdo de coberturas para multas e
obrigag0es trabalhistas e previdenciarias), no prazo de até 8
(oito) Dias Uteis a contar da data de ocorréncia do ultimo dos
eventos de Condicao Suspensiva do BTS, devendo permanecer
valido e em vigor até a Imissdo na Posse da Locataria;

“Seguro de Nos termos da Clausula 20.2.3 do Contrato de Locacdo,
Responsabilidade Civil Locadora devera apresentar a Locataria Seguro de
Geral”: Responsabilidade Civil Geral, em conformidade com o Anexo
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“Seguro de Riscos de
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Engenharia”:

nw

Seguro E&Q”:

2.2.2 do Contrato de Locagdo, contratado pela Construtora,
com LMG minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes de
reais), em que a Locadora e a Locataria figurem como
cosseguradas, devendo a Locataria ser também considerada
como terceira no ambito da apdlice e “proprietario das Obras”
perante a seguradora, com coberturas tipicas para
empreendimentos semelhantes ao Armazém, bem como, mas
ndo se limitando a, coberturas contra poluicdo subita e
acidental, responsabilidade civil cruzada, perdas e danos do
proprietario das Obras, responsabilidade civil de veiculos, a
partir do prazo de 8 (oito) Dias Uteis contados da data de
ocorréncia do Ultimo dos eventos de Condigdo Suspensiva do
BTS, devendo permanecer valido e em vigor e até a assinatura
do Termo de Aceite Definitivo (conforme definido no Contrato
de Locagao) ou do Termo de Imissdo na Posse ou até a extingao
das respectivas obrigacdes garantidas pelo seguro, o que
ocorrer por ultimo;

Nos termos da Clausula 20.2.4 do Contrato de Locagdo, a
Locadora devera apresentar a Locataria Seguro de Riscos de
Engenharia, contratado pela Construtora, em que a Locadora e
a Locataria figurem como cosseguradas, devendo a
Securitizadora constar como Unica beneficiaria, com coberturas
tipicas para empreendimentos semelhantes ao Armazém e LMG
minimo equivalente ao Valor Orcado (conforme definido no
Contrato de Locagao), e cobertura adicional para propriedades
circunvizinhas abrangendo os bens pré-existentes, no prazo de
8 (oito) Dias Uteis contados da data de ocorréncia do ultimo
dos eventos de Condicdo Suspensiva do BTS, devendo
permanecer valido e em vigor até o término do prazo de 2 (dois)
anos, referentes ao periodo de manutengdao ampla, contados da
assinatura do Termo de Aceite Definitivo ou do Termo de
Imissdo na Posse ou até a extingdo das respectivas obrigagdes
garantidas por este seguro, o que ocorrer por Ultimo;

Nos termos da Clausula 20.2.5 do Contrato de Locagdo, a
Locadora devera apresentar a Locataria Seguro de
Responsabilidade Civil Profissional - E&O, contratado pela
Construtora, considerando uma apdlice a base de reclamacéao
com notificagdo, com LMG minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta
milhées de reais), com coberturas tipicas para
empreendimentos semelhantes ao Armazém, erro de projeto,
ma execucdo das Obras, incluindo inadequacdo dos materiais e
cobertura adicional de Run-Off, no prazo de 8 (oito) Dias Uteis
contados da data de ocorréncia do ultimo dos eventos de

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse

[ Hhitps://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

nw

Seqguro de
Responsabilidade Civil

Ambiental:

“Sequros da Locacao”:

“Seguros das Obras”:

n

Seguros”:

“Termo de Imissao na
Posse”:

“Termo de Securitizacdo":

Condicao Suspensiva do BTS, devendo permanecer valido e em
vigor até o término do prazo de 7 (sete) anos contados da
assinatura do Termo de Aceite Definitivo ou do Termo de
Imissdo na Posse. ;

Nos termos da Clausula 20.2.6 do Contrato de Locagdo, a
Locadora devera apresentar a Locataria Seguro de
Responsabilidade Civil Ambiental contratado pela Construtora,
em que a Locadora e a Locataria figurem como cosseguradas,
com LMG minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de
reais), com as coberturas tipicas para empreendimentos
semelhantes ao Armazém, no prazo de 8 (oito) Dias Uteis
contados da data de ocorréncia do ultimo dos eventos de
Condicdo Suspensiva do BTS, devendo permanecer valido e em
vigor até 1 (um) ano apos a assinatura do Termo de Aceite
Definitivo ou do Termo de Imissdo na Posse ou até a entrega
do laudo ambiental que seja suficientemente satisfatorio para
comprovar a inexisténcia de contaminacdo no Terreno, o que
ocorrer por ultimo. O referido laudo ambiental necessariamente
devera ser emitido por empresa com reputacdo e experiéncia
técnica compativeis com a complexidade dos trabalhos a serem
desenvolvidos, a ser contratada pela Locadora apds a conclusdo
das Obras e até o fim do prazo complementar da apodlice, com
vistas a demonstrar a inexisténcia de contaminacdo pela
Locadora no Periodo de Obras. ;

Quando em conjunto, o Seguro de Fianga Locaticia, o Seguro
Patrimonial e o Seguro de Perda de Aluguéis, que deverao
observar o disposto nas Clausulas 20.3 e 21.1 do Contrato de
Locacao;

Quando em conjunto, o Seguro de Performance Bond, o Seguro
de Responsabilidade Civil Geral, o Seguro de Riscos de
Engenharia, o Seguro E&O e o0 Seguro de Responsabilidade Civil
Ambiental, que deverdo observar o disposto nas Clausulas 20.2
e 20.3 do Contrato de Locacao;

Quando em conjunto, os Seguros das Obras e os Seguros da
Locacdo;

Significa o documento que sera assinado entre a Locadora e a
Locataria para transferir a posse do Imoével Locado a Locatéaria,

nos termos da Clausula 9.1 do Contrato de Locagdo;

Significa o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“Terreno”:

“Titulares dos CRI":

“Valor dos Créditos
Imobiliarios”:

“Valor de Recompra”:

“Valor de Recompra
Facultativa”:

“Valor Inicial do Fundo de

Despesas”:

Imobiliarios para Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 1@ Série da 6928 Emissdo da Canal Companhia
de Securitizacdo - Lastreados em Direitos Creditorios Cedidos
pela TZI Citrino Empreendimentos Imobiliarios Ltda.”,
firmado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario;

A area remanescente da Gleba, quando desconsiderada a
Fabrica, com 115.247,84 m2 de area de terreno;

Os Investidores Profissionais, que tenham subscrito e
integralizado os CRI, Investidores Qualificados e o publico
investidor em geral que eventualmente venham a adquirir os
CRI mediante negociacdo no mercado secundario, conforme
hipétese prevista no artigo 86, II, da Resolugdo CVM n° 160;

O valor nominal dos Créditos Imobiliarios, na presente data,
equivale a R$ 317.511.403,32 (trezentos e dezessete milhdes
guinhentos e onze mil quatrocentos e trés reais e trinta e dois
centavos);

Em razdo da ocorréncia de um Evento de Recompra
Compulséria, caso a deliberagdo seja no sentido de declarar a
Recompra Compulsoéria, a Cedente ficara obrigado a recomprar
a totalidade dos Créditos Imobiliarios, sendo certo que o valor
da referida recompra sera correspondente ao saldo residual
necessario para o pagamento integral dos CRI, a ser apurado
pela Securitizadora na data da Recompra Compulséria,
acrescido de eventuais encargos moratorios e despesas em
aberto do PatrimoOnio Separado respeitados os prazos previstos
no neste Termo de Securitizacdo ;

No caso de a Cedente exercer a prerrogativa de Recompra
Facultativa integral, o valor da referida recompra sera
correspondente ao saldo devedor a ser resgatado dos CRI,
acrescido de Prémio de Recompra Facultativa (conforme
definido na Clausula 6.1.2.4 deste instrumento). O saldo
devedor dos CRI serd atualizado desde a ultima Data de
Atualizacdo ou Data de Emissao, conforme aplicavel, até a data
de Resgate Antecipado ou Amortizacdo Extraordinaria
Compulsoria;

Significa o montante de R$ 1.534.100,00 (um milhao, trezentos
e trinta e quatro mil e cem reais), a ser retido, pela
Securitizadora, do pagamento do Preco de Cessdo a Locadora
para a composicdao do Fundo de Despesas;

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BATISTELA e RAFAEL CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse
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“Valor Inicial do Fundo de Significa o montante de R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta

Reserva”: mil reais), a ser retido, pela Securitizadora, do pagamento do
Preco de Cessdao a Locadora para a composicdo do Fundo de
Reserva;

“Valor Minimo do Fundo de Significa o montante de R$ 200.000,00, a que devem equivaler

Despesas”: os recursos retidos no Fundo de Despesas a partir da data da
Integralizacdo até a liquidacdo integral das Obrigacoes
Garantidas;

“Valor Minimo do Fundo de Significa o0 montante correspondente a 2 (duas) parcelas do

Reserva”: Aluguel Mensal nos primeiros 18 (dezoito) meses apds a data
de celebracdo do Termo de Imissdo na Posse e a 1 (uma)
parcela do Aluguel Mensal apds esse periodo, até a liquidacao
integral das Obrigacdes Garantidas;

“Valor Nominal Unitario”: Os CRI terdo valor nominal unitario de R$ 1.000,00, na Data da
Emissdo; e

“Valor Total da Emissdo”: R$ 170.748.000,00.

L CASEMIRO PINTO. Para validar o documento e suas assinaturas acesse

1.2. Todos os prazos aqui estipulados serdao contados em dias corridos, exceto sg
expressamente indicado de modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista ndo ser Dig
Util, havera prorrogagao para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade e/o%
acréscimo aos valores a serem pagos. A regra em referéncia devera ser adotada em todos og
Documentos da Operacao. E

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

A GALDINO BAT

2.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Securitizadora vincula, em caréteg
irrevogavel e irretratdvel, os Créditos Imobilidrios, de titularidade da Securitizadora;
representados pela CCI, aos CRI da 12 Série da 692 Emissdo da Securitizadora, conformé&
caracteristicas descritas na Clausula 3 abaixo. &

A

2.2. Créditos Imobilidrios Vinculados: A Securitizadora declara, pelo presente Termo d
Securitizagdo, que foram vinculados a presente emissdo de CRI a totalidade dos Crédito
Imobilidrios, de sua titularidade, conforme representados pela CCI, com saldo deved
equivalente ao Valor dos Créditos Imobiliarios.

REGMNA MART!

por AMAI\%A
[ Hhitps://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

2.2.1. Regime Fiduciario. O presente Termo de Securitizacdo, por meio do qual a Emissora
instituiu o Regime Fiduciario, serd registrado na B3, nos termos do artigo 26, §1°, da Lei n%
14.430/22. O presente Termo de Securitizacgdo e eventuais aditamentos também serag
custodiados na Instituicdo Custodiante que assinara a declaragcdo contida no Anexo IV desté&
Termo de Securitizagao.

a

as
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2.3. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios,
vinculados a este Termo de Securitizacao, estdo perfeitamente descritas e individualizadas no
Anexo I deste Termo de Securitizagao.

se

%]

2.4. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Os pagamentos recebidos peligts
Securitizadora em virtude dos Créditos Imobiliarios, serdo computados e integrardo o lastro dog
CRI até sua integral liquidacdo. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Crédito%
Imobilidrios, estdo expressamente vinculados aos CRI por forga do Regime Fiduciario, constituid@
pela Securitizadora em conformidade com o presente Termo de Securitizagdo, ndo estandé@
sujeitos a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outra§
obrigacdes da Securitizadora. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios, as Garantias e a Conta d&

A £
Patrimonio Separado: 3
3

o

) constituem patriménio separado, titularizado pela Securitizadora, que ndo se confund@
oA A . . I

com o seu patrimonio comum ou com outros patrimonios separados de titularidade dg
Securitizadora decorrentes da constituicdo de regime fiduciario no ambito de outra&
emissoOes de certificados de recebiveis; o

Z

a

o)

(i) manter-se-do apartados do patrimonio comum da Securitizadora e de outros patriméniog
separados de titularidade da Securitizadora decorrentes da constituigdo de regimgl
fiduciario no @mbito de outras emissdes de certificados de recebiveis até que se completé
0 resgate da totalidade dos CRI ou até que sejam preenchidas eventuais condicGes dg
liberagdo parcial que venham a ser previstas neste Termo de Securitizacdo, se for o casog

(0]

(iii) destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos custos dg
administragdo e de obrigagdes fiscais correlatas, observados os termos e procedimentog
previstos neste Termo de Securitizagao;

(iv) nao responderdo perante os credores da Securitizadora por qualquer obrigagao;

BQMNCA GALDINO B
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(v) ndo sdo passiveis de constituicao de garantias a quaisquer credores da Securitizadora, p
mais privilegiados que sejam, e sé responderdo, exclusivamente, pelas obrigacbe
inerentes aos CRI; e

(vi) somente responderao pelas obrigacdes inerentes aos CRI a que estao afetados.

2.5. A titularidade dos Créditos Imobiliarios, foi adquirida pela Emissora por meio do Contrat
de Cessdo, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios sera
depositados diretamente na Conta do PatrimdOnio Separado, mediante Transferéncia Eletronic
Disponivel (TED) ou por outra forma permitida pelas normas entdo vigentes.

2.6. a

escritural pela Securitizadora e a Escritura de Emissao de CCI encontra-se custodiada junto
Instituicdo Custodiante.
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2.7. A atuacdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-a, tdo somente, a verificar o
preenchimento dos requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da
legislagdao vigente. A Instituicdo Custodiante ndo serd responsdvel 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, complementarg
esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes dos documentos recebidos.

ce

naturas a

2.8. Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, a Cedentg
©
obriga-se a enviar a Instituicdo Custodiante 1 (uma) via original emitida eletronicamente de
)
aditamento para fins de custddia.

2.9. Administracdo Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas
administracao dos Créditos Imobilidrios serdo realizadas pela Securitizadora, até a integral, plen
e eficaz quitacdo do seu saldo devedor, cabera a Securitizadora:

Para validar o®loc@imento e s

a) acompanhar a cobranca, pela Locadora, dos Créditos Imobiliarios, observadas a
condigOes estabelecidas no Contrato de Locacgao;

I%) PINTO.

b) acompanhar o direcionamento a Conta do PatrimoOnio Separado de todos e quaisqu
pagamentos que vierem a ser efetuados pela Locataria por conta dos Créditos Imobiliario
inclusive a titulo de eventual multa e/ou indenizacdo;

s#mi

&AEL CA

c) acompanhar o direcionamento a Conta do PatrimoOnio Separado de todos e quaisqu
pagamentos que vierem a ser efetuados pela Locataria por conta dos Créditos Imobiliarios
inclusive a titulo de eventual multa e/ou indenizacao;

€

BATISTELA

d) realizar todos e quaisquer calculos relacionados a evolugdo dos Créditos Imobiliario
observadas as condigdes estabelecidas no Contratos de Locacao, apurando e informand
a Locataria os valores por ela devidos, nos termos do Contrato de Locagdo; e

e) acompanhar a renovacdo de todas as apdlices dos Seguros previstos no Contrato d
Locacao.

MA&RTINS, BIARCA GALDRIO

2.7.1. A Securitizadora poderd, a qualquer tempo, assumir a cobranga, no ambito judicial e/o
extrajudicial, dos Créditos Imobiliarios em face da Locataria, dentro dos prazos e de acordo corg
os procedimentos previstos no Contrato de Locagdo e neste Contrato, caso o Cedente deixe d§
exercer referidas atividades de forma diligente e tempestiva, a exclusivo critério deé
Securitizadora, mediante a contratacdo de terceiros especializados para tanto, as expensas d%
patrimonio separado.

o0 por AM

2.10. Preco de Cessdo: O valor da cessdo dos Créditos Imobilidrios, nos termos do Contrato dé
Cessdo, sera pago exclusivamente com os recursos da integralizacdo dos CRI, de acordo com o@
procedimentos, termos e condi¢des estabelecidos na Clausula 3 do Contrato de Cessdo, apds &
cumprimento das Condicdes Precedentes.

Esse documento
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2.11. O pagamento do Preco de Cessdo sera realizado na Conta de Livre Movimentagdo, apds
deduzidos os seguintes valores:

(a) recursos necessarios ao pagamento das despesas iniciais da operagdo, indicadas no Anex
IT do Contrato de Cessao;

(b) o Valor Inicial do Fundo de Reserva para a constituicao do Fundo de Reserva; e

(c) o Valor Inicial do Fundo de Despesas para a constituicdo do Fundo de Despesas.

nfd e suas assinaturas acess®

2.12. Fundo de Obras. O Prego de Cessdo, apds as deducbes previstas acima, sera retido
destinado ao Fundo de Obras (“Valor Retido para o Fundo de Obras”), cujos recursos seré&:’
utilizados para (i) o pagamento dos custos de construgdo do Imével Locado; e/ou (ii) o pagamentg
das ObrigagGes Garantidas inadimplidas. Apds a sua retengdo no Fundo de Obras, os valores enﬁ
questdo serdo liberados a Cedente na forma abaixo prevista.

ara valida

2.12.1. Liberacdo Inicial do Fundo de Obras. Na data da primeira Integralizagao dos Cng
sera realizada a primeira liberagdo dos Valor Retido para o Fundo de Obras a Cedente, no valog
de R$ 30.132.130,69 (trinta milhdes, cento e trinta e dois mil, cento e trinta reais e sessenta §
nove centavos), mediante Transferéncia Eletrénica Disponivel - TED para a Conta de Livr%
Movimentacdo, sendo certo que parte desse valor podera ser utilizado para o pagamento d%
despesas, diretamente realizado pela Securitizadora, por conta e ordem da Cedente, mediante g
apresentacdao das notas fiscais correspondentes. Nesse caso, o valor liberado a Cedenté
correspondera ao valor acima indicado, deduzido da somatéria dos valores de despesas cuj%
pagamento a Cedente solicitar a Securitizadora (“Liberacdo Inicial do Fundo de Obras”).

TISTELA

2.12.2. Liberacdes Subsequentes do Fundo de Obras. O montante remanescente do Valog
Retido para o Fundo de Obras sera liberado mensalmente a Cedente, mediante Transferénci%
Eletronica Disponivel - TED para a Conta de Livre Movimentagdo, em cada Data de Liberacdo, né
montante equivalente a parcela da projecdo de valores a serem incorridos nas obras do még
vigente, a ser realizada em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento do Relatério de Medicao, ng
montante equivalente a parcela da projecdo de valores a serem incorridos nas obras do még
vigente, conforme previsto nos Relatorios de Medigao.

MARTINS

2.12.3. Exclusivamente em relagdo ao Fundo de Obras, caso, ap6s a conclusdo das obrag
e Entrega Definitiva do Imodvel Locado, seja verificada a existéncia de remanescente do Valqg
Retido para o Fundo de Obras, ou ainda de rendimentos decorrentes da aplicagao financeira d%
Valor Retido para o Fundo de Obras, esses deverdo ser integralmente liberados pel&
Securitizadora ao Cedente, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da Entrega Definitiva%
desde que (i) ndo haja necessidade de composicdo do Valor Minimo do Fundo de Reserva; (ii§
reste devidamente comprovada a inexisténcia de quaisquer pendéncias construtivas, pelé
assinatura do Termo de Aceite Definitivo pela Pirelli; e (iii) ndo haja naquele moment@
inadimpléncia de quaisquer a totalidade das obrigacdes da Cedente previstas no Contrato d%
Locagdo, incluindo, sem se limitar, a obtengdao, manutencao, renovacdo e/ou revalidacao da

Esse document
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Licengas de Obras eventualmente aplicaveis ao momento da entrega das Obras (conforme
definido no Contrato de Locacdo), a obtencgdo das licengas ambientais necessarias apds o Periodo
de Obras (conforme definido no Contrato de Locacdo) e desde que as apdlice de seguros aplicaveis
para o periodo pés-obras do Imdvel Locado estejam validas e vigentes (observando os prazos de
vigéncia e validade previstos no BTS), estejam integralmente adimplidas em termos satisfatériog
a Securitizadora e a Locataria, conforme aplicavel.

uras aces

2.12.4. Cabera a Gerenciadora o acompanhamento periddico e a realizacdo das medicOes
mensais das obras do Imdvel Locado, devendo disponibilizar a Securitizadora, com cépia a§
Agente Fiducidrio dos CRI, os Relatdérios de Medicdo até a Data de Verificagdo, sendo que &
primeiro Relatério de Medicdo elaborado deverd ser enviado até o 1° (primeiro) Dia Util do mé§
subsequente ao més em que ocorrer a Liberagao Inicial do Fundo de Obras.

ocument

2.12.5. A Cedente se obrigou a disponibilizar a Gerenciadora, todos os livros, documentosg
acessos e informacgbes necessarios a prestacao dos servicos descritos neste instrumento. AIérfii
disso, se obriga a disponibilizar os acessos e/ou informagdes que |lhe venham a ser soIicitado§
pela Gerenciadora e/ou pela Securitizadora em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectivé
solicitagao. )

2.12.6. As liberagdes do Fundo de Obras poderao ser interrompidas a qualquer momento
até que seja verificado que o descumprimento que gerou a interrupcdo das liberagoes foi sanad
e/ou que tenha sido dado waiver pelos investidores do CRI, nas seguintes hipoteses:

FAEL CASEMIRO PINTO

(a) Verificacdo de atraso de obra superior a 10,00% (dez por cento) do avanco fisico total erg
relacdo ao previsto para o periodo. Para fins de esclarecimento, a interrupgdo ocorrera caso, pof
exemplo, em um determinado Relatério de Medicdo, a expectativa, de acordo com o Cronogram{i{I
de Obras Original (conforme definido no Contrato de Locagdo) apresentado no Anexo 8.2.i.a dé
Contrato de Locagdo, era de avanco fisico da obra 30% até o periodo vigente e o relatéri@
apresentar um avanco fisico inferior a 20% (vinte por cento) desconsiderando para fins do avang§
fisico esperado para o periodo vigente, os eventos de caso fortuito e forca maior previstos ng'
Contrato de Locacdo;

an
NA MARTINS?PBIANCA
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(b) Caso seja verificado, por 2 (dois) bimestres consecutivos, o apontamento de itens n
conformes na ata de reunido encaminhada pela Fiscalizadora contratada pela Locataria, conform
previsto na Clausula 6.2.2. do Contrato de Locagdo; e

(c) Caso seja verificado qualquer descumprimento da Cedente ou da Locataria das obrigagée@
previstas no Contrato de Locacgdo, incluindo, mas ndo se limitando, a obrigacdo da Locataria deé
aumentar o valor da Fianca Bancaria de acordo com os valores programados de aumento d%
Fianca Bancdria ou de solicitacdo da Cedente, com cépia para a Securitizadora, de aumento d&
Fianca Bancaria em valor diferente do programado inicial no Contrato de Locagéo. g

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

3.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelo

Esse documeénto foi assinado po
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Créditos Imobilidrios, possuem as seguintes caracteristicas:
(a) Emissdo: 692 (sexagésima nona);
(b) Série: 12 (primeira);

(c) Quantidade de CRI: S3ao emitidos 170.748 CRI;

Inaturas acesse

an
0 e suas aos

(d) Valor Total da Emissao: O valor total dos CRI emitidos no ambito desta Emiss
corresponde a R$ 170.748.000,00;

+=

(e) Valor Nominal Unitario: Os CRI terdo valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais)s
na Data da Emissdao;

(f) Data de Emissao: A data de emissdo dos CRI é o dia 07 de novembro de 2023;

fQra validar o docum

(9) Prazo de vencimento/Data de Vencimento Final: O prazo total dos CRI sera de 18
meses, vencendo-se, portanto, em 10/09/2039;

(h) Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera atualizado pela variaca
acumulada do IPCA, aplicado anualmente, na Data de Atualizacdo, nos termos da Clausula 5.
abaixo;

FAEL CASEMIRO PINTO

(i) Juros Remuneratoérios: Os juros remuneratdrios dos CRI serdo pagos em cada Data dg
Pagamento, conforme indicadas no Anexo II, com taxa equivalente a 8,00% ao ano capitalizado%
diariamente, de forma exponencial pro-rata temporis, desde a Data de Emissdo, ou a Data dg
Aniversario imediatamente anterior, até o vencimento de cada parcela; E

NO BAT

(6)) Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizacao: Ressalvadas as hipdteses de
Amortizacdo Extraordinaria Compulsdria e/ou Resgate Antecipado Total dos CRI, conforme 08
termos previstos neste Termo de Securitizacdo, a Amortizacdo Programada sera paga conformé
cronograma de pagamentos previsto no Anexo II deste Termo de Securitizacdo;

NS, BIA

(k) Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratorios: Ressalvadas as hipoteses d;E(
Amortizacdo Extraordinaria Compulséria e/ou Resgate Antecipado Total das obriga96e<§(
decorrentes dos CRI, conforme os termos previstos neste Termo de Securitizagdo, os Jurog
Remuneratorios serdo pagos conforme cronograma de pagamentos previsto no Anexo II deste
Termo de Securitizagao;

E

or AMANDA

m Regime Fiduciario: Serj instituido o Regime Fiduciario sobre o Patriménio Separado, no
termos do artigo 25 da Lei 14.430/22;

(m) Ambiente de Deposito, Distribuicdo, Negociacdo, Custdédia Eletronica
Liquidacao Financeira: B3;

Esse documento féPassinado p
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(n) Local de Emissao: Sao Paulo/SP;
(o) Coobrigacdao da Emissora: Ndo h3a;

(p) Caréncia: Conforme indicada no Anexo II;

acesse

(q) Forma de Comprovacao de Titularidade: Serdao reconhecidos como comprovante d¢g
titularidade: (i) o extrato de posicdo de custddia expedido pela B3 em nome do respectivo Titulag
dos CRI; ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador do CRI, a partir de informagdes que Ihe foren§
prestadas com base na posigdo de custddia eletrénica constante da B3, considerando que &
custddia eletronica dos CRI esteja na B3; o

mento e

(r) Garantias: A AF do DRS, a AF do Solo e da Propriedade Superveniente, se e quandeé
constituida, a Fianca Bancaria, o Fundo de Despesas, o Fundo de Obras, o Fundo de Reserva e 0§
Seguros;

(s) Subordinagao: ndo ha;

(t) Data do Primeiro Pagamento de Juros Remuneratorios: 10/04/2025;

(u) Data do Primeiro Pagamento de Amortizacdao Programada: 10/04/2025;

AMEL CASEMIRO PINTO. Para validal
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(v)

L
CRI devidas pela Emissora, serdo devidos os encargos moratorios previstos no Contrato dg
Locacdo, os quais serao repassados aos Investidores de CRI conforme pagos pela Locataria
Emissora;

(w) Forma: nominal e escritural; e

LDINO BATISTELAe

(x) Classificagcdo dos CRI: Conforme disposto no paragrafo Unico do artigo 6° do Anexo By
ao Cdédigo ANBIMA, em linha com as “Regras e Procedimentos do Cédigo de Ofertas Publicas”, dé
02 de janeiro de 2023, os CRI apresentam a classificagdo descrita a seguir. Esta classificacdo fok
realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas deste papel sujeitas &
alteragoes: &

A MART

Categoria. Os CRI sdo da categoria “Corporativo”, tendo em vista a categoria do Imév%
Locado, em linha com o disposto no Artigo 4°, inciso I, alinea “b” das “Regras
Procedimentos para Classificacdo de CRI n® 5”7, de 02 de janeiro de 2023.

per AMANDA RE

Concentracdo. Os CRI contam com lastro concentrado, sendo os Créditos Imobiliario
devidos pela Locataria, em linha com o disposto no Artigo 49, inciso II, alinea
das"“Regras e Procedimentos para Classificacdo de CRI n° 5”, de 02 de janeiro de 2023.

&

|(https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

Tipo de Segmento. O Imdvel Locado enquadra-se no segmento “Logistico”, conform
descrito no Artigo 49, inciso III, alinea “d” das “Regras e Procedimentos para Classificacd

Esse docufneri® foi assina
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de CRI n°5”, de 02 de janeiro de 2023.

Tipo de Contrato Lastro. Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobiliarios decorrentes do
Contrato de Locacdo, se enquadrando, portanto, na categoria “Locacao”, descrita no Artigo
40, inciso 1V, alinea “b” das “Regras e Procedimentos para Classificacdo de CRI n° 57, de
02 de janeiro de 2023.

(y) Titulo Classificado como “Verde”, “Social” ou “Sustentavel”: Nao; e

(z) Local de Pagamento: Os pagamentos serao efetuados pela Emissora por meio da B3,
quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.”

@dunento e suas assinaturas aces

3.1.1. Aprovacdo societdria da Emissora: A Emissdo foi aprovada, nos termos do estatuto soci
da Emissora e da legislacdo aplicavel, de forma especifica, conforme ata de reunido de diretori
ocorrida nesta data, cuja ata sera arquivada na JUCESP.

Fara validar &do

3.2. Destinacdo de Recursos dos CRI pela Emissora. Os recursos obtidos com a subscricao
integralizacdo dos CRI, deduzido eventual desagio aplicado na integralizacdo dos CRI, sera
utilizados exclusivamente pela Emissora para o pagamento do Prego de Cessao.

MIRO PINTD

3.3. Deposito dos CRI: Os CRI serdo depositados: (i) para distribuicdo no mercado primarig!
por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagao financeiré
realizada por meio da B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario, por meio da CETIP21”EJ
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira dos eventos de pagamentg
e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3, sendo as negociagdes dos CRI quuidada§
financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.

BATISTEL

3.4. Oferta dos CRI: Os CRI serdao objeto de distribuicdo publica, sob o rito de registrg
automatico, nos termos da Resolugdo CVM n® 160, com a intermediacdo do Coordenador Lide%
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, nos termos do artigo 26
da Resolugcao CVM n° 160, em regime de garantia firme de colocagao.

BIANCA

3.5. A Oferta dos CRI sera realizada em conformidade com o artigo 26 da Resolugdo CVM n° 16@
e com as demais disposicOes legais e regulamentares aplicaveis, e realizada automaticamenté
sem a analise prévia da CVM, devendo ser registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 4°§
paragrafo Unico e do artigo 12 do “Codigo ANBIMA para Ofertas Publicas”, em vigor desde 02 dg
janeiro de 2023 e das normas estabelecidas nas “Regras e Procedimentos do Cddigo de Ofertag
Publicas”, de 02 de janeiro de 2023, exclusivamente para fins de informacdo ao banco de dadoé
da ANBIMA.

3.5.1. A Oferta dos CRI sera realizada em conformidade com o artigo 26 da Resolugdo CVM n
160 e com as demais disposicOes legais e regulamentares aplicaveis, e realizada automaticament

sem a analise prévia da CVM.

3.5.2. Os CRI serao subscritos pelos Investidores Profissionais, conforme ordens de investiment

Esse docudhento foi asfinade por AMA
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enviadas. A Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscricdo para a integralizagao
pelos Investidores Profissionais dos CRI subscritos, devendo os Investidores Profissionais, por
ocasido da subscricao, fornecer, por escrito, declaragdo atestando que:

(a) esta ciente de que a CVM nao realizou a analise prévia dos documentos da Oferta;

(b) estdo cientes de que os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociagdo prevista
na Resolucao CVM n° 160; e

(c) ser Investidor Profissional, nos termos do artigo 11 da Resolugao CVM n©° 30.

0 e suas assinatur&® acesse

3.6. Inicio da Distribuicdo dos CRI: Nos termos do artigo 59, inciso “I1”, da Resolugdo CVM 1605
o periodo de distribuicdo sera iniciado posteriormente a obtengdo do registro automatico da Ofert@;
na CVM e a divulgacdo do Anuncio de Inicio. O prazo de colocagéo dos CRI sera de até 180 (cent§
e oitenta) dias contados da data de publicacdo do Anuncio de Inicio.

ra validar

3.7. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: Em conformidade com o artigo 76 da Resolucad
CVM n© 160, tao logo o Coordenador Lider verifique o encerramento da Oferta, o Coordenadog
Lider devera realizar a comunicacdo de encerramento da Oferta a CVM, nos moldes do Anexo M
da Resolugdo CVM n° 160, devendo referida comunicagcdo ser encaminhada por intermédio d§
pagina da CVM na rede mundial de computadores ou, caso este meio esteja indisponivel, po
meio de protocolo em qualquer dos enderegos da CVM na cidade de Sao Paulo, Estado de S50
Paulo, ou na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.
3.8. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: A Oferta serg
direcionada apenas a Investidores Profissionais. Os CRI poderdo ser negociados em mercado%
organizados de valores mobiliarios: (a) a qualguer tempo entre Investidores Profissionais; (bg
por Investidores Qualificados ap6s decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Ofertaly
e (c) ao publico investidor em geral apds decorrido 1 (um) ano da data de encerramento dg
Oferta, conforme artigo 86, II, da Resolugdo CVM n° 160.

FAEL

N@A GALDIN

3.9. Declaracgbes: Para fins de atender o Suplemento da Resolugdao CVM n° 60, seguem com
Anexo III, Anexo IV e Anexo V ao presente Termo de Securitizacdo, declaragdes emitidas pel&
Emissora, pela Instituicdo Custodiante e pelo Coordenador Lider. )

CLAUSULA QUARTA -INTEGRALIZAGAO E TITULARIDADE DOS CRI

4.1. Integralizacdo dos CRI: A integralizagdo dos CRI serd realizada a vista, no ato d
subscricdo, em moeda corrente nacional, pelo Preco de Integralizacdo, sendo certo que

integralizagdo dos CRI sera realizada via B3 ou mediante crédito em conta corrente de titularidad
da Emissora.

s8inado por ARANDA REGINA MARTINS

4.1.1. Sera admitido agio ou desagio na integralizacdo dos CRI desde que aplicado de form
igualitaria a totalidade dos CRI integralizados em uma mesma Data de integralizacdo. Eventu
desagio sera descontado do Preco de Cessdo.

Esse documento féla
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4.2, Titularidade dos CRI. A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de
cada titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.
Adicionalmente, serdo admitidos extratos emitidos pelo Escriturador dos CRI com base nas
informacdes prestadas pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

&Bsse

CLAUSULA QUINTA - FORMA DE PAGAMENTO, CALCULO DO SALDO DEVEDOR E JURO
REMUNERATORIOS DOS CRI

inaturas a

5.1. Forma de Pagamento dos CRI. A amortizagdo do Valor Nominal Unitario dos CRI e os Juro
Remuneratorios serdo pagos nas Datas de Pagamento e demais condicGes especificadas no Anex
IT deste Termo de Securitizacdo.

mento e SUAs ags|

5.2. Atualizacdo Monetaria. O Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o caso§
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da seguinte forma:

VNa =VN x C, onde:

BINTO. Para validal

VNa = Valor Nominal Unitario atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, se
arredondamento.

L@ASEMIRO

VN = Valor Nominal Unitario na primeira Data de Emissdo ou o saldo do Valor Nominal Unitar
apos o ultimo pagamento ou incorporacgao de juros, atualizacdo ou amortizacao, se houver,
que ocorrer por Ultimo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

C = Fator resultante da variacdo anual do IPCA calculado com 8 (oito) casas decimais, se
arredondamento, apurado da seguinte forma:

c—( NI ) ond
= NIk_l nae:

NCA GALDINO BATISTELA e RAFAE

[ Hhitps://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

A\ W/

n = ndmero total de indices utilizados na Atualizagdo Monetaria, sendo “n” um ndmero inteiro<

NS, Bi

Nik = Numero indice do IPCA divulgado no segundo més imediatamente anterior ao més dg
respectiva Data de Atualizacdo. Para fins de clareza, nas Datas de Atualizacdao em dezembrc&(
serdo utilizados os indices referentes aos meses de setembro, divulgados em outubro.

NIk-1 = Namero indice do IPCA divulgado no segundo més imediatamente anterior ao més d
Gltima Data de Atualizagdo ou, para a primeira Data de Atualizagdo, o indice referente ao mé
de setembro de 2023, divulgado em outubro de 2023.

ado por AMANDA REGINA

Sendo certo que Data de Atualizagdo é a Data de Aniversario do més de dezembro de cadg
ano, até que ocorra a assinatura do Termo de Emissdo de Posse. Quando ocorrer a assinaturd
do Termo de Imissdao na Posse, a Data de Atualizacdao devera ser corrigida para que passe 2
constar o més em que o Termo de Imissdo na Posse foi assinado, sendo que nesse moment@

fo
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também devera ocorrer a atualizagdo monetaria do ultimo més de dezembro até o més em
que ocorreu a assinatura do Termo de Imissdo na Posse

A aplicacao do IPCA observara o disposto abaixo:

se

%]

a) de acordo com o disposto no Contrato de Locagcdo, na impossibilidade de utilizagdao d%
IPCA, as Partes adotardo outro indice de correcdo monetaria vigente que esteja sendo adotadg
pelo Governo Federal para medicdo das metas inflacionarias ou, diante de sua auséncia o@
inaplicabilidade determinada em lei, pelos indices de corregdo a seguir, na seguinte ordem§
(i) Indice de Precos ao Consumidor - IPC/FGV Ibre; ou (ii) Indice Nacional de Precos ad
Consumidor - INPC.

d) o fator “C” sera acumulado mensalmente pelo critério de dias corridos existentes entre a
Datas de Aniversario dos CRI em cada més.

alidar o doé@mento e s

5.3. Juros Remuneratérios. Os juros remuneratérios dos CRI serdo pagos em cada Data de
Pagamento, com taxa equivalente a 8,00% ao ano, capitalizados diariamente, de formé
exponencial pro-rata temporis, desde a Data de Emissdo, ou a Data de Aniversario imediatament@
anterior, até o vencimento de cada parcela, sendo calculado de acordo com a férmula abaixczt

Lo ” A\Y X O
(“Juros Remuneratorios” ou "Remuneracao”): o«
i
2
J=VNa x (Fator de Juros — 1) o
—
Onde: ¢
L
<
4
J = Valor unitario dos Juros Remuneratérios na data de calculos, calculado com 8 (oito) casa%
decimais sem arredondamento; :',zJ
=
)
VNa = conforme definido acima. o
=z
g
Fator de Juros = Fator de juros fixos, calculado com 9 (nove) casas decimais, cor®
. <<
arredondamento, apurado da seguinte forma: 3)
<
m
dc y
30 Jdct
Fatord ( L)
atordeJuros = —+ )
J 100

i = 8,00 (oito inteiros)

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior e a Data de Aniversario atua
Para fins de calculo do dcp da Primeira Data de Aniversario, sera considerado o nimero de dia
corridos entre a primeira Data de Integralizagdo e a Primeira Data de Aniversario.

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINA MARTINS
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dct = Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario mensal anterior, conforme o caso e a
proxima Data de Aniversario. Exclusivamente para a primeira Data de Aniversario, considera-se
dct como sendo 31 dias.

'Sse

5.4. Amortizacdo Programada dos CRI. O saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI seregu
amortizado mensalmente a partir de 10 de abril de 2025, conforme cronograma constante dg
Anexo II deste Termo de Securitizagao até a Data de Vencimento Final (*Amortizacao Proqramad%
dos CRI”), ressalvada a possibilidade de Amortizagdo Extraordinaria dos CRI, ou de quuidagé'@
antecipada da totalidade das obrigagdes decorrentes dos CRI em razdo do Resgate Antecipad@
Total dos CRI. O calculo da amortizagao de principal dos CRI sera realizado com base na seguinté
férmula:

Aai = VNa x Tai
Onde:

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

SDa = conforme definido acima; e

L CASEMIRO PINTPD. Para validar o documento

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

ISTELA e

5.5. Prorrogacdo de Prazo: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamentq
de qualquer obrigacao pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o venamentg
coincida com um dia que n&o seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serenm
pagos, com excecdo da Data de Vencimento Final, que ndo sera objeto de prorrogacgao.

5.6. Datas de Pagamento: As datas de pagamento de Juros Remuneratérios e da amortizaca
dos CRI encontram-se descritas no Anexo II deste Termo de Securitizacao.

ARTINS, BPANCA GAL

5.7. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Fica certo e ajustado que devera haver un;?(
intervalo de pelo menos 1 (um) Dia Util entre o recebimento dos recursos necessarios parg
realizar os pagamentos referentes aos CRI, advindos dos Créditos Imobilidrios e a realizagdo pelgcJ
Emissora dos pagamentos referentes aos CRI. Ndo obstante, ndo havera a prorrogagdo da Daté
de Vencimento Final caso ndo recebido os recursos necessarios ao pagamento dos CRI ne
intervalo aqui previsto.

gnado por A

5.8. Direito ao Recebimento: Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos titulare
dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizacdo, aqueles que forem Titulares dos CRI ao fin
do Dia Util imediatamente anterior & respectiva Data Do Pagamento.

Esse documento f&fas
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CLAUSULA SEXTA - RESGATE ANTECIPADO TOTAL E AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA
COMPULSORIA DOS CRI

6.1. Resgate Antecipado: A Emissora devera promover o resgate antecipado dos CRI (“Resgate
Antecipado”) na hipdtese (i) de Recompra Compulsoria total dos Creditos Imobiliarios, mediantg
direcionamento do Valor de Recompra para tanto, nos termos previstos no Contrato de Cessao %
na Clausula 6.1.1. abaixo, (ii) de Recompra Facultativa total dos Créditos Imobiliarios, mediante
direcionamento do Valor de Recompra Facultativa para tanto, nos termos previstos no Contrat@
de Cessdo e na Clausula 6.1.2. abaixo, e/ou (iii) de pagamento da Multa Indenizatéria ("Resgaté
Antecipado Total”).

to e suas

6.1.1. Para os fins deste Termo de Securitizagdo, “Recompra Compulsdria” significa: a recomprg
compulséria dos Créditos Imobiliarios, que a Cedente estara obrigada a efetuar, nos termos
abaixo, mediante a ocorréncia do(s) Evento(s) de Recompra Compulsodria.

6.1.1.1. Nos termos da Clausula 7.1 do Contrato de Cessdo, a Cedente se obrlgou
comunicar a Emissora a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Recompra Compulsori
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados de sua ocorréncia.

PINTO. ﬁ’araﬂaahdar odo

o

6.1.1.2, Para fins do acompanhamento dos Eventos de Recompra Compulsoria e de
Multa Indenizatéria, a Cedente devera apresentar semestralmente a Emissora, com coplp;
ao Agente Fiduciario, declaracdo na qual devera atestar a inocorréncia de todos os eventog
estabelecidos nas Clausulas 7.1 e 10.1 do Contrato de Cessdo, nos termos da minutg
constante no Anexo IV ao Contrato de Cessdo, sendo certo que a primeira declaracag

7 ag e , . . . ~ ()
devera ser emitida em até 12 meses da data em que ocorrer a Primeira Liberagao dQ:
Fundo de Obras.

GBATISTEL

6.1.1.3. Diante da ciéncia que a Emissora venha a ter quanto a ocorréncia de u
Evento de Recompra Compulséria, ela deverd convocar uma Assembleia Especial
Investidores dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizagdo, para que os Titulares
CRI se manifestem sobre a eventual declaracdo de Recompra Compulsdria. Caso

) a a
NEA GALDIN
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Assembleia Especial de Investidores dos CRI ndo seja instalada, em segunda convocagdd?
por qualguer motivo, ou ainda, ndo haja quérum suficiente para deliberar pela matéria, &
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Recompra. Na ocorréncia da Recompra Compulsoéria, apds a aquisicdo da totalidade do
Créditos Imobiliarios pela Cedente e a retrocessdo desses a ela, o Contrato de Cess
extinguir-se-a de pleno direito.

ar
AMANDA REGINAMIA|

6.1.1.4. Caso existam recursos decorrentes do pagamento dos Créditos Imobiliériosg
do Fundo de Despesas, do Fundo de Obras ou do Fundo de Reserva, na Conta dz%
Patrimbénio Separado ao tempo que a Cedente incorrer na obrigacdo de Recompr@
Compulsoéria, a Emissora podera utiliza-los para promover a Recompra Compulsériag
ficando a Cedente obrigado a complementar o pagamento no prazo estabelecido n&

Clausula 6.1.5. abaixo, na hipétese de insuficiéncia dos referidos recursos.
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6.1.1.5. O pagamento do Valor de Recompra devera ser feito a vista, pela Cedente,
em moeda corrente nacional, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do recebimento,
pela Cedente, de simples notificacdo por escrito a ser enviada pela Emissora, noticiando a
declaragdo da Recompra Compulsoria.

6.1.1.5.1. Step-in da Securitizadora. Caso seja verificado inadimplemento da obrigag
de Recompra Compulsoria da Cedente, mediante aprovagdo em assembleia especial
investidores de CRI, a Securitizadora, enviara a Cedente notificacdo para que a Cedent
formalize, por si, seus sdcios e seus administradores, a transferéncia a Securitizadora (i3
das quotas emitidas pela Cedente representativas da totalidade do capital social dé
Cedente em dagdao em pagamento, mediante a quitacdo, pela Securitizadora, com relagéé
as obrigacbes assumidas pela Cedente no ambito do Contrato de Cessdo, incIuind%
eventuais penalidades, devendo os titulares das referidas quotas emitidas pela Cedente§
nesta hipdtese, assinar todo e qualquer documento necessario a implementar &
transferéncia de titularidade e a garantir que a Securitizadora se torne a titular d&
totalidade das quotas emitidas pela Cedente e/ou (ii) da posicdo contratual da Cedente n§
ambito do Direito Real de Superficie havido pela Cedente sobre o Imoével Locado e
consequentemente, ficando a Securitizadora sub-rogada na posicdo contratual da Cedentg
no Contrato de Locacdo e outorgando a Cedente, quitagdo com relagdo as obrigagéeg
assumidas no ambito do Contrato de Cessdo (“Step-In"). Caso a Cedente ndo formalize oé
atos previstos nos itens (i) e/ou (ii) no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados d&
recebimento da respectiva notificagdo, a Securitizadora podera adotar todas a@'
providéncias necessarias para o Step In, valendo-se para tal das procuragées com ess%
finalidade outorgadas nesta data pela Cedente a Securitizadora. Para essa finalidade, g
Cedente se compromete a outorgar a Securitizadora todos os documentos necessa’urio.li_r_uI
para formalizar o Step-in.

Q. an

agBingura®acesse

O BATIS

6.1.1.5.2. A Securitizadora n&o sera considerada responsavel por qualquer prejuizo of
dano resultante de qualquer acdo ou omissdao que venha a ser por ela, diretamente ou po@I
intermédio de terceiros, indicados, praticados de acordo com os termos e condicGe§
estabelecidos neste instrumento. O exercicio do Step-In, nos termos desta clausula, serEEZD
realizado pela Securitizadora somente apdés a prévia aprovacao dos honorériog
correspondentes em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, bem como da aprovagag
dos eventuais custos adicionais de terceiros especialistas contratados especialmente parag

tanto, de modo a implementar o regular exercicio do Step-In pela Securitizadora.

A

6.1.1.6. A eventual tolerdncia ou demora da Emissora quanto a notificacdo para
cumprimento da obrigagao de Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios ndo serg
interpretada ou entendida como renuncia a qualquer direito e ndo prejudicara o direito d%
exigir o cumprimento da obrigacdo assumida pela Cedente.

NOA REGINA
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6.1.1.7. Caso a Cedente deixe de efetivar a Recompra Compulséria dos Créditog
Imobilidrios no prazo estabelecido acima, sujeitar-se-a ao pagamento de multa moratérié;
de 2% (dois por cento), acrescida de juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més og
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fracdo, ambos calculados sobre o Valor de Recompra, enquanto perdurar a mora na
efetivacdo da Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios. Nesta hipotese,
considerar-se-a o Contrato de Cessdo como titulo valido para efeito de execucdo, nos
termos do Cdédigo de Processo Civil, cobravel por via da execucdo do principal, que
corresponde ao valor da Recompra Compulséria, bem como a multa moratéria e os juros
moratodrios acima convencionados, cobrancas essas que podem ser feitas por processog
judiciais autbnomos.

S.

naturas a

6.1.1.8. ApoOs o pagamento do Valor de Recompra, a Emissora devera retroceder o@
Créditos Imobilidrios a Cedente, sem coobrigagdo, no status em que se encontraremg
mediante a transferéncia da posicdo da CCI emitida para a Cedente na B3, até o 5§
(quinto) Dia Util seguinte a data de pagamento do Valor de Recompra, obrigando-se
tomar todas as providéncias e formalidades cabiveis para fazer a referida retrocessao boag
firme e valiosa. Na mesma data em que ocorrer a retrocessdo dos Créditos Imobilidrios &
Cedente, devera a Securitizadora entregar a via fisica da Procuracdo Step In que tiver sid§
outorgada pela Cedente, e/ou, comprovar a inutilizacdo/destruicdo da sua verséé;
eletronica, ficando facultado a Cedente requerer assinatura de termo de distrato dg

méwt

instrumento de mandato. o
Z
a
0
6.1.1.9. Uma vez pago o Valor de Recompra, a Cedente sub-rogar-se-e%

automaticamente, nos direitos da Emissora em relagao aos Créditos Imobiliarios, passandg
a ser o Unico e exclusivo titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado dé
Locatdria em relacdo a tais Créditos Imobilidrios, podendo, a partir dai, solicitar o endoss¥
da Carta Fianga para si, caso aplicavel.

6.1.2. Para os fins deste Termo de Securitizagao, “"Recompra Facultativa” significa a recompr
facultativa integral dos Créditos Imobilidrios, que a Cedente terd a prerrogativa de efetuar,

qualquer tempo, mediante a prévia e expressa notificacdo enviada a Securitizadora, com cépig
ao Agente Fiduciario, com prazo minimo de 30 (trinta) dias de antecedéncia em relacdo a daté
na qual a Cedente pretenda realizar a recompra facultativa, que ocorrera sempre em uma Dat§
de Pagamento dos CRI.

ATISRELA e RAF

6.1.2.1. Exercida a Recompra Facultativa, mediante o pagamento do respectivo Val
de Recompra Facultativa, a Emissora se obriga, desde logo, a retroceder a Cedente, se
coobrigacao, os Créditos Imobilidrios adquiridos facultativamente pela Cedente, livres
desembaracados de quaisquer 6nus, até o 1° (primeiro) Dia Util seguinte & data d§
pagamento do Valor de Recompra Facultativa, obrigando-se a tomar todas as providéncia§
e formalidades cabiveis para fazer a referida retrocessdo boa, firme e valiosa. Na mesmé
data em que ocorrer a retrocessdo dos Créditos Imobiliarios a Cedente, estarz
caracterizada plena quitacdo, a Cedente, pela Securitizadora, com relacdo as obrigagc")eg
assumidas perante a Securitizadora por meio deste Contrato, nada mais podendo se§
cobrado da Cedente com relagdo ao pagamento dos valores representados pelos Crédito§
Imobilidrios, e ainda, devera a Securitizadora entregar a via fisica da procuragdo de Steé
In que tiver sido outorgada pela Cedente, e/ou, comprovar a inutilizacdo/destruicdo d&
sua versdo eletronica, ficando facultado a Cedente requerer assinatura de termo dé

AMARTING, BIANCA
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distrato do instrumento de mandato.

6.1.2.2, Os recursos decorrentes da Recompra Facultativa depositados na Conta do
Patrimbnio Separado serdo utilizados para o Resgate Antecipado Total dos CRI.

Sse

6.1.2.3. Uma vez pago o Valor de Recompra Facultativa, a Cedente sub-rogar-se-ég
automaticamente, nos direitos da Emissora em relagdo aos Créditos Imobiliarios, passandg
a ser o Unico e exclusivo titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado d&
Locataria em relacdo a tais Créditos Imobiliarios. '

uas assin

6.1.2.4. ,
equivalente a (“"Prémio de Recompra Facultativa”): 0,50% (cinquenta centésimos pog
cento), multiplicado pela Duration dos CRI, sendo certo que a Duration corresponde a§
prazo médio ponderado dos fluxos de caixa dos CRI, refletindo o tempo médio necessari@
para recebimento do valor presente dos referidos fluxos, conforme férmula abaixo:
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Duration =

PMTk = soma de cada parcela devida da Remuneragao e de Amortizacdo do Valor Nomin
Unitario dos CRI.

PMTk = soma de cada parcela devida da Remuneracao e de Amortizacdo do Valor Nomin
Unitario dos CRI, Atualizacdo Monetaria e percentual de amortizagdo, até a data d
pagamento antecipado.

SD = Saldo Devedor dos CRI, sendo o Valor Unitario Atualizado acrescido da Remuneraca
e da Atualizagcdo Monetaria até a data do efetivo resgate antecipado.

i = Taxa de juros dos CRI.

Dck = numero de dias corridos a decorrer entre a data de pagamento antecipado até
data de pagamento da PMTk.

N = numero total de PMTk consideradas.

K = o numero de referéncia de cada uma das PMTk.

EL.cASERHRO PINTO. Para validar
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6.1.3. A Emissora, por sua vez, comunicara a B3, com cdpia ao Agente Fiduciario, com no minim
03 (trés) Dias Uteis de antecedéncia acerca do evento de Resgate Antecipado dos CRI. O Resgat
Antecipado Total dos CRI sera realizado conforme os procedimentos operacionais da B3.

6.1.4. Os recursos decorrentes da Recompra Compulsédria total dos Créditos Imobiliarios e/ou d
Recompra Facultativa total dos Créditos Imobilidrios serdo integralmente utilizados para

Resgate Antecipado dos CRI.

6.1.5. Em qualquer dos casos acima, o Resgate Antecipado dos CRI sera realizado com
acompanhamento do Agente Fiduciario e alcangara, indistintamente, todos os CRI.

6.1.6. Os CRI resgatados antecipadamente serdao obrigatoriamente cancelados pela Emissora.

Esse documento foi assina@ por AMANDA REGINA MARTI
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6.2. Amortizagcdo Extraordindria Compulséria. Ndo haverad a amortizacdo extraordinaria
compulséria dos CRI.

6.2.1. Os recursos decorrentes da Recompra Facultativa depositados na Conta do Patrimonio
Separado serdo integralmente utilizados para a antecipagao dos CRI.

rag acesse

6.2.2. A Emissora comunicara a B3, com copia ao Agente Fiduciario, com no minimo 03 (trés
Dias Uteis de antecedéncia acerca do evento da antecipacdo dos CRI.

6.2.3. Os valores pagos a titulo de amortizagdo antecipada do Valor Nominal Unitario ou do sald
do Valor Nominal Unitario serdo sempre imputados de forma proporcional ao valor das parcela
vincendas de amortizagdo do saldo do Valor Nominal Unitario, de forma automatica
independentemente de qualquer formalidade adicional, mantendo-se inalteradas as datas d
pagamento de amortizacdo do Valor Nominal Unitario.

6.2.4. A Amortizagdo Extraordinaria Compulsoria dos CRI sera realizada observados o
procedimentos da B3.

CLAUSULA SETIMA - GARANTIAS

7.1. A Emissdo conta com as seguintes garantias, abaixo descritas, nos termos previstos no
respectivos Documentos da Operacao, inclusive neste Termo de Securitizacao.

RAFAEL CASEMIRO PINTO. ParaWalidar o doddméRbito @ su@s assinatu

7.2. Fianca Bancaria: Nos termos do Contrato de Locacdo, em garantia do pagamento, pel
Locataria, de Indenizagdo por Rescisdao Antecipada assumida pela Locataria nas Clausulas 27.
27.3(i), 27.3(ii), 27.5(i)(a)., 27.5(iii), 28.1 e 28.3(i) do Contrato de Locacdo e eventuai
acréscimos e penalidades devidos na forma da Clausula 24.2.2 do Contrato de Locagdo, com
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obrigagdes de aumento ou hipdteses de reducao do valor minimo durante o Periodo de Obras e
Periodo de Locacgdo, nos termos das Clausulas 23.1 a 23.2.3.2 do Contrato de Locagao.

7.2.1. A Fianca Bancaria devera ser emitida por instituicdes financeiras com “Rating AAA n&
Brasil” avaliado pela Fitch, S&P ou banco Moody’s, contratadas pela Locataria. A Fianca Bancérig
podera ser substituida por outra fianga de semelhante teor que contemple substancialmente afs
mesmas condigOes estabelecidas no Anexo 23.1. do Contrato de Locagao.

BFRANCA GALDBI

GINA MA

7.2.2. Valor da Fianga. O valor garantido pela Fianca Bancaria (valor limite) devera sofref
variagoes ao longo do Prazo do BTS para refletir o valor dos investimentos que serdo realizadoé
durante do Periodo das Obras e das amortizagGes que ocorrerdao ao logo do Periodo da Locagaos
Nesse sentido, as Partes acordam que o valor garantido pela Fianca Bancaria (*Valor da Fianca”‘é
devera corresponder aos valores abaixo indicados:

ssinado p

(a) Valor da Fianca no Periodo de Obras. Durante o Periodo de Obras, o Valor da Fiang#®
correspondera ao valor minimo de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), a sep
aumentado progressivamente a cada 2 (dois) meses (sempre no 1° (primeiro) Dia Util do mé&

fo
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em que o aumento deve ocorrer), para corresponder a somatéria dos Custos dos Servigos e
Materiais Empregados (conforme definido no Contrato de Locagao), dos Custos de Desmobilizagao
de Obras (conforme definido no Contrato de Locacao), dos Custos de Desmobilizagdao Financeira
(conforme definido no Contrato de Locacao) e dos Custos de Estruturacdo (conforme definido no
Contrato de Locagdo), que estiverem previstos/planejados no Cronograma de Obras para @
periodo/etapa das obras para os 2 (dois) meses imediatamente subsequentes, conformgﬁ
estimativa do aumento do valor da Fianca Bancaria para o Periodo de Obras constante do Anexg
23.2.1 ao Contrato de Locagdo (“Estimativa Inicial da Fianca Bancaria”). Caso o aumento do valog
afiangado pela Fianga Bancéria necessario para periodo subsequente seja diferente do previst@
na Estimativa Inicial da Fianga Bancéria, a Locadora devera apresentar nova estimativa de valof
para a Fianca Bancéaria a Locatéaria, até o 5° (quinto) Dia Util apds a apresentacdo do ReIatérié
Mensal da Gerenciadora do més que anteceda a necessidade do aumento do valor da Fiancg
Bancaria ("Nova Estimativa de Aumento da Fianca Bancaria”). A Nova Estimativa de Aumento d%
Fianca Bancaria devera estar acompanhada de detalhamento do motivo que causou a diferencg
em relagdo a Estimativa Inicial da Fianca Bancaria, sendo que se o motivo que causou a difereng@
for (i) a correcdao monetaria dos Custos de Desmobilizacdo Financeira ou dos Custos dos Servigo%
e Materiais Empregados acima do previsto na Estimativa Inicial da Fianca Bancaria; ou (ii) g
velocidade de execugdo das Obras acima do quanto previsto no Cronograma de Obrag
apresentado na Estimativa Inicial da Fianca Bancaria, a Locataria ndo podera se recusar a realizat
0 aumento do Valor da Fianga, sendo certo que qualquer atraso no aumento do Valor da Fiang§
sera considerado de responsabilidade da Locataria. Caso o motivo da diferenga da Novgl
Estimativa de Aumento da Fianga Bancaria para a Estimativa Inicial da Fianca Bancaria ndo sejé
nenhum dos listados acima, a Locatdria poderd se recusar a realizar o aumento da Fianc&
Bancaria, sem incorrer em qualquer penalidade;

LA e RAF

(b) Valor da Fianca no Periodo de Locacdo. Durante o Periodo da Locacdo, o Valor da Fianca n%
data de término do Periodo de Obras devera ser mantido ao longo do Periodo Locagdo e enquantf
nao houver a constituicdo da AF do Solo e da Propriedade Plena Superveniente, sujeito a aumentg
ou redugdao mensal, levando-se em consideracdo a seguinte formula:

1
VFn = VF(n — 1) x (1 + taxa)T2 x (1 + CMn) — VAn

Sendo:

VFn = Valor da Fianga no més de referéncia do calculo (“n”);
VF(n-1) = Valor da Fianga no més anterior ao més de referéncia do calculo. No primeiro més d

MMARTINS, BIANCA GALDIN

pagamento de aluguel, sera utilizado o Valor da Fianga Bancaria vigente no Gltimo més das obra
Taxa = 9,5%
CMn = variacdo mensal do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo publicado pel

EGIN

|(https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IPCA/IBGE no 2° més anterior ao més de referénci
do calculo do Valor da Fianga. Por exemplo, se o calculo estiver sendo realizado para verificaca
do valor da fianga no més de junho, sera utilizada a variagdao do IPCA no més de abril, divulgad

no més de maio.
Van = valor do aluguel pago no més de referéncia do calculo do Valor da Fianga

Esse documento foi assifadopor AMANDA R



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

(c) Valor da Fianca em caso de constituicdo da AF do Solo e da Propriedade Plena Superveniente.
Desde que tenha ocorrido o registro da AF do Solo e da Propriedade Plena Superveniente na
matricula do Terreno e que tenha ocorrido a emissdo das apodlices do Seguro Fianga Locaticia e
do Seguro Patrimonial, nos quais a Securitizadora figure como cossegurada e Unica beneficiaria,
a Locataria podera, mediante comunicagao conjunta enviada pela Securitizadora e pela Locatéri%
para a instituicao financeira fiadora, reduzir o Valor da Fianga ao equivalente a 25% (vinte e cincgﬁ
por cento) do Valor da Fianga que seria exigido caso a AF do Solo e da Propriedade Pleng
Superveniente ndo fosse constituida (“Valor Minimo da Fianca em Caso de Constituicio da AF d&
Solo e da Propriedade Plena Superveniente”). '

suas assin

(d) A necessidade de manutengdo do Valor Minimo da Fianga em Caso de Constituicdo da AF d%
Solo e da Propriedade Plena Superveniente deixara de ser exigida caso seja outorgado pela atua§
controladora direta da Locataria sediada na Italia, a Pirelli Tyre S.p.A. ou qualquer um de seu%
sucessores (“Controladora da Locataria”) garantia fidejusséria, com solidariedade passiva juntd
a Pirelli, em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento do pagamento, devido pela PireII@
no ambito dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato de Locacdo. A garantia fidejussérié;
prestada pela Controladora da Locataria cobrira até o limite que estaria coberto pela Fiangé

Bancaria integral naquele momento. o
&
7.3. Alienacdo Fiduciaria do DRS. Em garantia das Obrigagdes Garantidas, sera constituida %
AF do DRS, nos termos do Contrato de AF do DRS. §
O
—

7.4. Alienacdo Fiduciaria do Solo e da Propriedade Plena Superveniente. Em garantia d%
pagamento, pela Locataria, das indenizacdes previstas no Contrato de Locacdo em caso de sug
rescisdo antecipada, se e quando houver a Individualizagdo da Matricula, podera ser constituid%
a AF do Solo e da Propriedade Plena Superveniente, nos termos do Contrato de AF do Solo e d&

[%2)
Propriedade Plena Superveniente. [
m
o)
7.5. Seguros. Conforme termos e prazos estipulados no Contrato de Locagao, deverao seg
contratados os Seguros das Obras e os Seguros da Locacgdo. gl
S
P4

7.6. Fundo de Despesas: A Securitizadora constituira, ainda, por conta e ordem da Cedent%
mediante a retencdo do Valor Inicial do Fundo de Despesas do Preco de Cessdao, o Fundo dezb‘
Despesas, que ficara mantido na Conta do Patriménio Separado, cujos recursos serdo utilizados
para o pagamento das despesas recorrentes ou extraordinarias da Operacdo de Securitizagdo. g

NA

7.6.1. Caso, a qualquer momento, o Valor Minimo do Fundo de Despesas seja descumprid W

este deverd ser recomposto, prioritariamente, com os recursos decorrentes dos Créditog
Imobiliarios.

or AMAN

7.6.2. Os valores decorrentes do Fundo de Despesas enquanto retidos na Conta do Patrimonig
Separado deverdo ser aplicados pela Securitizadora nas Aplicagdes Financeiras Permitidas. O§
rendimentos decorrentes das Aplicagdes Financeiras Permitidas serdao incorporados ao Fundo dé
Despesas.

d
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7.6.3. Os valores decorrentes do Fundo de Despesas enquanto retidos na Conta do Patrimonio
Separado deverdo ser aplicados pela Securitizadora nas Aplicagdes Financeiras Permitidas. Os
rendimentos decorrentes das Aplicagdes Financeiras Permitidas serdao incorporados ao Fundo de
Despesas.

7.6.4. Caso apos a conclusdo das Obras e a Entrega Definitiva do Imédvel Locado (conform
definido na Clausula 10.2 do Contrato de Locacdo), seja verificada a existéncia de valor excedent
ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, esse valor poderd ser liberado mensalmente para
Cedente, de acordo com a Ordem de Pagamentos.

suas assinéturd® ac®sse

7.6.5. Caso os recursos do PatrimoOnio Separado ndo sejam suficientes para arcar com ag
Despesas e a Cedente esteja inadimplente com a sua obrigacdo de pagamento, nos termo§
previstos no Contrato de Cessdo, a Securitizadora podera solicitar aos Titulares de CRI qu%
arquem com o referido pagamento mediante aporte de recursos no Patrimdnio Separado, send@
certo que os Titulares dos CRI decidirdao sobre tal(is) pagamento(s), conforme deliberacao n@
respectiva assembleia especial de investidores convocada para este fim.

Para val

7.6.6. Na hipotese da Clausula acima, os Titulares de CRI reunidos em assembleia especiag
convocada com este fim, nos termos deste Termo de Securitizacdo, deverao deliberar sobre &
aporte de recursos, de forma proporcional a quantidade de CRI detida por cada Titular de CRg
observado que, caso concordem com tal aporte, possuirao o direito de preferéncia em caso dgl
recebimento de créditos futuros pelo Patrimbnio Separado dos CRI, objeto ou ndo de litigio. A§
Despesas que eventualmente ndo tenham sido quitadas na forma desta Clausula deverdo sefu_
pagas de acordo com a ordem de alocagao de recursos prevista neste Termo de Securitizacao.

7.6.6.1. Caso os Titulares dos CRI ndo concordem com o aporte de recursos a Securitizador
podera requerer ao Agente Fiduciario a liquidagdo antecipada dos CRI.

(o113
A GALDINO BATISRELA e RA

7.6.7. Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndao cumpra com eventual obrigacao de realizag
de aportes de recursos no Patrimonio Separado, para custear eventuais despesas necessarias
salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estara autorizada a realizar a compensacao dg
eventual remuneragdo a que este Titular de CRI inadimplente tenha direito na qualidade de Titulag
de CRI da Emissao com os valores gastos pela Securitizadora com estas despesas. )

AWMARTINS

7.6.8. Em nenhuma hipdétese, a Securitizadora incorrerd em antecipacdo de despesa
decorrentes da Operagao de Securitizagao.

7.6.9. Os recursos do Fundo de Despesas depositados na Conta do Patrimdnio Separad
estardo abrangidos pelo Regime Fiduciario e integrardao o Patrimdnio Separado.

7.6.10. A verificagdo do Fundo de Despesas sera feita pela Securitizadora mensalmente.

ssinado por AMANDA REGIN
|(https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

a

7.6.11. Se, apos o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrimonio Separadog
sobejarem recursos no Fundo de Despesas, tais recursos devem ser restituidos pel&

(6]
Securitizadora diretamente a Cedente, acrescidos das Aplicagdes Financeiras Permitidas, liquido&
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de tributos, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de liquidagdo integral das
Obrigagdes Garantidas.

7.7. Fundo de Reserva: A Securitizadora constituirda, ainda, por conta e ordem da Cedente,
mediante a retengdo do Valor Inicial do Fundo de Reserva do Prego de Cessdo, o Fundo deg
Reserva, que ficard mantido na Conta do Patrimonio Separado, cujos recursos serdo utilizadog
para o pagamento das Obrigacdes Garantidas inadimplidas.

S.

naturas a

7.7.1. Caso, a partir da data do Termo de Imissdo na Posse até a liquidagdo integral da§
Obrigagdes Garantidas, o montante do Fundo de Reserva fique inferior ao Valor Minimo do Fundé@
de Reserva, o mesmo devera ser recomposto, prioritariamente, com os recursos decorrentes do§
Créditos Imobilidrios. Caso estes sejam insuficientes, o deverdo ser por aporte direto da Cedente§
em até 05 (cinco) Dias Uteis apds solicitacdo da Securitizadora, com recursos préprios§
obrigatoriamente mediante TED (Transferéncia Eletrénica Disponivel) ou por outra form&
permitida ou ndo vedada pelas normas entdo vigentes, na Conta do Patrimbnio Separado, so@
pena de configuracdo de Evento de Recompra Compulsoéria.

Para val

TO

7.7.2. A verificagdo do Fundo de Reserva sera feita pela Securitizadora mensalmente, a parti
da data do Termo de Imissdo na Posse

7.7.3. Os recursos do Fundo de Reserva depositados na Conta do PatrimoOnio Separado estara
abrangidos pelo Regime Fiduciario e integrardo o Patrimdnio Separado.

AEL CASEMIRO PIN

7.7.4. Os valores decorrentes do Fundo de Reserva enquanto retidos na Conta do Patrimoénig

~ . - A . . . o
Separado deverao ser aplicados pela Securitizadora nas Aplicacdes Financeiras Permitidas. 02
rendimentos decorrentes das Aplicagdes Financeiras Permitidas serdao incorporados ao Fundo d|@_’,
Reserva.

O BATIS

7.7.5. Se, ap6s o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrimdnio Separadoz
sobejarem recursos no Fundo de Despesas, tais recursos devem ser restituidos pel@
Securitizadora diretamente a Cedente, acrescidos das Aplicacdes Financeiras Permitidas, quuidog
de tributos, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de liquidagdo integral daé
Obrigacbes Garantidas.

TINS, BI

7.8. Disposicoes Comuns as Garantias. Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mag
cumulativo entre si, das Garantias, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, executag
todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forer}
necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigagdes Garantidasg
de acordo com a conveniéncia da Securitizadora, ficando ainda estabelecido que, desde qug&
observados os procedimentos previstos nos Documentos da Operacao, a excussao das Garantia%
independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Securitizadora, tais como aviso%
protesto, notificagdo, interpelacao ou prestacao de contas, de qualquer natureza, salvo se previst@
de forma diversa nos demais Documentos da Operacdo. A excussdao de uma das Garantias né@

ensejara, em hipotese nenhuma, perda da opcgdo de se excutir as demais. '

Esse documento fo
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7.9. A enunciagdo das ObrigacGes Garantidas acima ndo é exaustiva, sendo certo que a falta
de mencao especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida obrigagdo nesta definicdo nao
significa a exclusdo da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a ndo sujeicao aos termos das
Garantias, ndo podendo a Cedente se escusar ao cumprimento de qualquer uma das Obrigacdes
Garantidas ou de qualquer forma retardar a execugao das Garantias, sendo certo que a Cessé%
de Créditos é feita sem coobrigacdo da Cedente em observancia a Instrucdo da Comissdo dé
Valores Mobilidrios n® 472, artigo 35, inciso IV.

7.5.1. As Garantias permanecerdo validas e eficazes até a integral satisfagdo e total liquidaga
da ObrigagOes Garantidas.

CLAUSULA OITAVA - OBRIGAGCOES DA EMISSORA

ocumento e suas aSsinaturas a

8.1. Fatos Relevantes acerca dos CRI e da préopria Emissora: A Emissora obriga-se a informag
todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da prdépria Emissora mediante publicacdo em seg
website. %

g

8.2. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, nos termog
previstos no artigo 47, III da Resolugdo CVM n© 60, devendo ser disponibilizado no sistema
Fundos.NET, conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN, e enviado ao Agente Fiduciario er%
até 30 (trinta) dias contados do encerramento do més a que se referirem.

L CASE

8.2.1. A Emissora declara que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissdo dos CR
além da veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes prestadas no present
Termo de Securitizagao.

AFISTELA e RAFAE

8.3. Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Emissora obriga-se
fornecer aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) dias corridog
contados do recebimento da respectiva solicitagdo, mediante confirmacdo de posicao d%
investidor junto a B3 ou ao Escriturador, se for o caso, todas as informacdes relativas aos Créditod
Imobilidrios, desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas a Emissora por part§
da Cedente e/ou da Locataria.

8.3.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer e permitir o acesso do Agenté
Fiduciario, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de solicitagdo fundamentada deste, a toda<§(
as informacbes e documentos necessarios ao desempenho de suas fungdes relativas aos CRI%
(i) disponibilizar em seu website para consulta do Agente Fiduciario, os atos e decisdes d&
Emissora destinados aos Titulares dos CRI que venham a ser publicados; (iii) informar ao Agenté

. o N . . . <L
Fiduciario a ocorréncia de qualquer dos eventos que vierem a ser de seu conhecimento, que

permitam a antecipagdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto no Contratg

de Cessdo e neste Termo de Securitizagdo, apds tomar conhecimento de sua ocorréncia, naég
sendo considerados para esta finalidade os prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem coma
as medidas extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora; (ivg
nos termos previstos na Lei n® 14.430/22 e na Resolugdo CVM n° 60/21, administrar o Patrimonié&

na

S

e
|(https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM
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proprio e de outros patrimonios separados, sendo os custos arcados pelo patrimonio separado;
(v) manter em estrita ordem a sua contabilidade a fim de atender as exigéncias contabeis
impostas pela CVM as companhias abertas, em acordo com os Principios Fundamentais da
Contabilidade do Brasil; (vi) preparar e disponibilizar em seu website para consulta do Agente
Fiduciario o relatério indicado na Clausula 8.2 acima; (vii) manter sempre atualizado seu registre
de companhia securitizadora na CVM; (viii) manter contratados, com recursos do Patriménié
Separado, durante a vigéncia deste Termo de Securitizagdo, funcionarios habilitados parg
desempenhar todas as fungdes necessarias ao controle dos Créditos Imobiliarios e das Garantias‘g
e a manutengdo, administragdo e viabilizagdo do Patriménio Separado, tendo a faculdade d¢
substitui-los por outros habilitados para tanto a qualquer momento, a seu exclusivo critério é
independentemente da anuéncia dos investidores, com excecdo do Agente Fiducidrio; (ix) n3o
realizar negdcios e/ou operagbes, ou mesmo praticar atos alheios, em desacordo ou que na
estejam expressamente previstos em seu objeto social (conforme definido em seu estatuto social
ou nos Documentos da Operacgao; (x) comunicar o Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias UteIS@
sobre quaisquer ocorréncias que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar en§
risco o exercicio dos direitos, garantias e prerrogativas da Emissora no ambito do Patriménié;
Separado e que possam afetar negativamente os interesses da comunhao dos Titulares dos CRIE
(xi) apos o término de cada exercicio social publicar suas demonstracdes financeiras completag
e auditadas da Emissora, preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasi%
acompanhadas do relatério da administracdo e do relatério de auditoria dos audltoreg
independentes, disponibilizando-as em seu website para consulta do Agente Fiduciario e dogg
investidores; e (xx) celebrar quaisquer documentos necessarios a Individualizagdo da Matrlculaz
em até 30 (trinta) dias contados do requerimento da Locataria, e desde que os documento%
estejam de acordo com o estabelecido no Contrato de Locacdo, ndo podendo negar anuéncia dg
forma injustificada ou, ainda que justificada, se a Individualizagao da Matricula ndo afetar o Direit&
Real de Superficie e ndo implicar obrigagao financeira ou responsabilidades para a Securltlzadorat'%J
observados os termos e condigGes previstos na Clausula 3 do Contrato de Locacéo.

éto@

dosum

8.3.2. A substituicdo dos auditores independentes devera ser informada pela Securitizadora a
Agente Fiduciario, a B3 e a CVM.

NCA GALBINO BATI

8.4. Relatdrio Anual: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todo%
os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizagdo do relatério anual, conformé&
Resolugdo CVM n© 17, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo se':::_(
devidamente encaminhados pela Emissora em até 90 (noventa) dias corridos antes d§(
encerramento do prazo para disponibilizagdao na CVM. O referido organograma do grupo societérié
da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas,

integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

AMANDA RE

8.5. A Emissora obriga-se neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para qug
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de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a matéria.

8.6. A Emissora neste ato declara que:

Esse documento foi assina
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(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

(9)

(h)

8.6.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario caso tom
ciéncia de que quaisquer das declaragdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialment
inveridicas, incompletas ou incorretas.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONI
SEPARADO E PRIORIDADE NOS PAGAMENTOS

9.1.

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

estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebracda
deste Termo de Securitizagdo e dos demais Documentos da Operacao de que seja parteg
a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas e previstas nog
demais Documentos da Operagdo de que seja parte, tendo sido satisfeitos todos o0&
requisitos legais e estatutarios necessarios referentes a Emissora para tanto; '

suas assin

0os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacdo e os demaig
Documentos da Operacdo de que seja parte tém poderes estatutdrios e/ou outorgado$§
para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatériosg
tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleng
vigor;

€ legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

conforme declarado pela Cedente no Contrato de Cessdo, os Créditos Imobiliarios s
encontram livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames de qualquer naturez
bem como ndo estdo vinculados a nenhuma operagdo de securitizagdo, ndo sendo dgl
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direit§
da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos d&
Operacgao de que seja parte;

O ®INTO. Para validar

LA e RAF

ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agoes judiciai%
pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer tribunalg
gue afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios, ou, ainda que indiretamenteg
o presente Termo de Securitizacao;

ndao ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impeca o Agent
Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operacdao de que seja part
constituem uma obrigagdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acord
com os seus termos e condigdes.

RANDA REGINAMARTINS, BIANGA GALDIN

Chado por Al

Regime Fiduciario: Na forma dos artigos 25 e 26 da Lei n°® 14.430/22, a Emissora institu

Esse documento foi as
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em carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a Conta
do Patrimo6nio Separado e as Garantias, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para
os CRI.

9.1.1. O Regime Fiduciario sera instituido neste Termo de Securitizagao, o qual sera custodiade
na Instituicdo Custodiante, conforme previsto nos artigos 33 e 34 da Resolucao CVM n©° 60§
conforme alterado, e registrado na B3, conforme previsto no artigo 25 da Lei n© 14.430/22.

naturas a

9.2. Conta do Patriménio Separado: A arrecadagdo dos Créditos Imobilidrios ocorrerg
diretamente na Conta do Patrimonio Separado para fins de pagamento dos CRI e permanecerd@
separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se complete o resgate dé
totalidade dos CRI.

ocument

9.3. Isencdo de Acdo ou Execucdo: Na forma do artigo 27 da Lei n°® 14.430/22, os Crédito§
Imobilidrios, as Garantias e os recursos porventura mantidos na Conta do Patrimonio Separad§
estdo isentos de qualquer acao ou execucao pelos credores da Emissora, inclusive de natureza}:
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lheg
sdo atribuidos, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a execucdo por quaisquer dog
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderao, exclusivamente, pelag
obrigacgdes inerentes aos CRI. 2

ASEMIR

9.4. Patrimo6nio Separado: Os Créditos Imobilidrios, as Garantias e os recursos mantidos n&

—

Conta do Patrimonio Separado permanecerdo separados e segregados do patrimonio comum d%

Emissora até o vencimento e pagamento integral dos CRI. .
()
pt

9.5. Administracdo do Patrimdénio Separado: A Emissora administrara, por si ou por seug

prepostos, ordinariamente o Patrim6nio Separado, promovendo as diligéncias necessarias &

~ . . s 4., 0
manutencao de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos
L - - i . s z

Imobiliarios e de pagamento da amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessorios dos

CRI. 3
<<
O

. . A . Z

9.6. O exercicio social do Patrimonio Separado encerrar-se-a em 30 de setembro de cada ano;

quando serdo levantadas e elaboradas as demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado, a
quais serao auditadas pelos auditores externos da Emissora.

9.7. Declaracbes da Emissora: Para fins do Suplemento da Resolugao CVM n© 60, a Emissor
declara que:

(a) com relagdo a CCI, a custédia da Escritura de Emissdo de CCI sera realizada pel
Instituicdo Custodiante; e

sBinado por AMANDA REGINA MARTINS,

(b) a arrecadacdo, o controle e a cobranca dos Créditos Imobilidrios sao atividades d&
Emissora, da seguinte forma: a Emissora cabera (i) o controle da evolugdo dos Crédito§
Imobiliarios; (ii) a cobranca e o controle e a guarda dos recursos que transitardo pel&
Conta do Patriménio Separado; (iii) o acompanhamento da renovacao da Carta Fianga;

Esse docuUme
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(iv) a emissao, quando cumpridas as condigbes estabelecidas e recebido o de acordo do
Agente Fiduciario, dos respectivos termos de liberagdo de garantias.

9.8. Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razao do pagamento dos
Créditos Imobiliarios, incluindo qualquer recurso oriundo de liquidagao antecipada ou realizagde

. ~ . . L A
das Garantias, deverao ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade d%
pagamentos, de forma que cada item somente sera pago, caso haja recursos disponiveis apés
cumprimento do item anterior ("*Ordem de Pagamentos”):

(a) Despesas do Patrimonio Separado em aberto, desde que ndo suportadas pelo Fundo d
Despesas e pela Cedente;

(b) Recomposicdo do Fundo de Despesas, se necessario;

(c) Recomposicdo do Fundo de Reserva, se necessario;

(d) Pagamento dos Juros Remuneratérios em atraso dos CRI, se houver;

(e) Pagamento da Amortizacao Programada em atraso dos CRI, se houver;

(f) Pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI;

(9) Pagamento da Amortizacdo Programada dos CRI no respectivo periodo; e

(h) eventuais recursos remanescentes serao liberados a Conta de Livre Movimentagdo d
Cedente.

MIRO PINTPD. Para validar o documento e su®s assinaturd®

9.8.1. Uma vez cumpridas integralmente as Obrigagdes Garantidas e encerrado o Patrimonig
Separado, com o recebimento do relatério de encerramento conferido pelo Agente Fiduciario té§
logo os Créditos Imobilidrios sejam satisfeito aos Titulares de CRI e emissdo do termo de quitagég
pela Securitizadora, a Emissora devera transferir a totalidade dos recursos do Fundo de Despesag
existentes na Conta do Patrimoénio Separado, para a Conta de Livre Movimentacdo, nos termos %
prazos previstos no Contrato de Cessdo, assim como quaisquer outros recursos remanescenteg
na Conta do Patrimonio Separado.

S

9.9. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimbnio Separado: A Emissora somente respondera p
prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de comprovado descumprimento dé&
suas obrigacdes assumidas nos Documentos da Operacdo, de disposicdo legal ou regulamentaﬁé
e/ou negligéncia, reconhecidos por sentenga condenatéria transitada em julgado.

LglNO BATI

Al
|(https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

9.9.1. A insuficiéncia dos bens do Patrimo6nio Separado ndo dara causa a declaracédo de su%
quebra, cabendo, nessa hipétese, a Securitizadora, ou ao Agente Fiduciario, caso a Securitizador?(
nao o faca, convocar Assembleia Especial de Investidores para deliberar sobre as normas dg
administracdo ou liquidacdo do Patrimdnio Separado. A Assembleia Especial de Investidore&
devera ser convocada na forma da Clausula Quatorze deste Termo de Securitizagdo, no minimcé
15 (quinze) dias de antecedéncia para primeira convocacdo, conforme artigo §3° do artigo 30 d&

Lei 14.430/22, e 8 (oito) dias de antecedéncia para segunda convocacdo e sera instalada (i) eng

primeira convocagdo, com a presenca de beneficidrios que representem, no minimo, 2/3 (doi%
tercos) do valor global dos titulos, conforme inciso I, paragrafo 3°, do artigo 30 da Lei 14.430/22-§
ou (ii) em segunda convocagdo, independentemente da quantidade de beneficidrios conforme §
artigo 30 da Lei n® 14.430/22. Na Assembleia Especial de Investidores, serdo consideradas validag

(6]
as deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocagaog
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Adicionalmente, a Emissora 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 Patrimdnio Separado aos titulares dos CRI nas seguintes hipdteses: I - caso a Assembleia
Especial de Investidores acima prevista ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda
convocagao; ou II - caso referida Assembleia Especial de Investidores seja instalada e os Titulareg
dos CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas, na forma dos § 5° e 6° do artigQ
30 da Lei n® 14.430/2022.

S.

naturas a

9.10. Gestdo de Recursos: Os recursos disponiveis na Conta do Patrimonio Separado, oriundo§
dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios, serdo geridos pela Emissora, sendo que o resultad@
obtido pela eficiéncia e gestdo dos Créditos Imobilidrios adquiridos pela Emissora para posterio§
vinculagdo ao Patriménio Separado, serdo atribuidos @ Emissora. Eventuais retencdes de imposto§
decorrentes dos rendimentos dos recursos da Conta do Patrimdnio Separado pertencerdo cong

exclusividade a Emissora, na forma autorizada pelo artigo 22 da Resolugdo CVM n° 60.

G

9.11. AplicacOes Financeiras Permitidas: Quaisquer valores depositados ou mantidos na Cont
do Patrimdnio Separado, poderdo ser aplicados pela Securitizadora nas Aplicagdes Financeira
Permitidas.

ParaQalidar o do

O PINTO

9.11.1. A Securitizadora, bem como seus respectivos diretores, empregados ou agentes, né%
terdo qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reivindicagdes!
demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacdbes em tais investimentos}
inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgresség
deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos referidos investimentos, o
quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos prejuizos%
reivindicagdes, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplicacdes er#n
Investimento Permitidos sejam oriundos de conduta dolosa ou culposa da Emissora. A isengao dg
responsabilidade acima ndo sera aplicada, caso seja constatada ma fé da Securitizadora no atg
do investimento em titulo sem liquidez de, ao menos 1 (um) Dia Util.

NBA GALDIN
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9.11.2. Correrdo por conta da Cedente, com recursos do Patrimonio Separado, todos e quaisqu
tributos, impostos, taxas e contribuicdes incidentes sobre as Aplicagdes Financeiras Permitidas.

9.11.3. Todos os rendimentos e recursos transferidos pela Securitizadora a Cedente, sera
realizadas com os rendimentos livres de tributos, tributos estes que serdo arcados com o
recursos do Patrimonio Separado, ressalvados os beneficios fiscais destes rendimentos
Securitizadora.

RANDA REGINAWARTINS, BIA|

9.12. A destituicdo e substituicdo da Securitizadora da administracdo do Patrimonio Separad
pode ocorrer nas seguintes situacdes:

anado por Al

(i) insuficiéncia dos bens do Patrimbnio Separado para liquidar os CRI e
Circulacao;

(ii) decretacdo de faléncia ou recuperacdo judicial ou extrajudicial d
Securitizadora; ou
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(iii)em qualquer outra hipétese deliberada pela Assembleia Especial de Investidores
dos CRI, desde que sejam devidamente quitados todos os valores a ela devidos
até o momento e conte com a concordancia da Securitizadora.

CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO

acesse

10.1. Agente Fiduciario: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente
aceita a sua nomeagdo, para desempenhar os deveres e atribuicdes que lhe competem, sendog
Ihe devida uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao. '

n

10.2. Declaracdes do Agente Fiduciario: Atuando como representante dos Titulares dos CRI,
Agente Fiduciario declara:

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

(b) nao se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no artig
69 da Resolugdao CVM n© 17, conforme consta no Anexo VI deste Termo de Securitizagao;

(c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo qu
Ihe é atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei 6.404/76 e Secdo II do Capitulo II d
Resolugcao CVM n° 17;

(d) prestar servigos de agente fiducidrio em outras emissdes da Emissora, conforme const
no Anexo VII;

(e) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir sua
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutario
necessarios para tanto;

o0

GALDINOBADISTELA e FAFAEL CASEMIRO PINTO. Fra validar d®ocumento ®suas ass

(f) assegura e assegurara, nos termos do §1° do artigo 6° da Resolugdo CVM no© 1
tratamento equitativo a todos os Titulares dos CRI em relacao a outros titulares de certificado
de recebiveis imobiliarios das emissGes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlad
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora;

BIANCA

(9) nao possui qualquer relacao com a Emissora e/ou com a Cedente que o impeca de exerc
suas funcdes de forma diligente;

(h) nao desempenhar qualquer outra fungao ou outros servigos para a presente Emissao;

por AMANDA REGSRJA MARTIN%,
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(i) verificou, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacoes relativas ag
garantias e consisténcia das demais informacGes prestadas pela Emissora e contidas neste Termé:
de Securitizacdo, sendo certo que verificara a constituicdo e exequibilidade das Garantias e do§
Créditos Imobiliarios, bem como o registro necessarios a formalizagdo e/ou constituigdo dag
Garantias, na medida em que forem registradas junto aos Cartérios de Registro de Imdveis e/o&

fi
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Cartorios de Titulos e Documentos competentes e dos atos societarios quando do registro nas
juntas comerciais competentes, nos prazos previstos nos Documentos da Operagao.
Adicionalmente, (i) com base no valor atribuido a AF do DRS no Contrato de AF do DRS, a garantia
representada pela AF do DRS é insuficiente em relacdo ao saldo devedor da oferta na data de
assinatura deste Termo de Securitizacao, (ii) considerando que na data de assinatura do presentg
Termo de Securitizacdo, o Contrato de AF de Solo e da Propriedade Superveniente nao fo§§ts
celebrado, ndo foi possivel atestar a suficiéncia da garantia em relagdo ao saldo devedor da ofertz
na data de assinatura deste Termo de Securitizagao, e (iii) considerando que na data d@
assinatura do presente Termo de Securitizagdo, a Fianga Bancaria ndo foi firmada, ndo foi possivef
atestar a suficiéncia da garantia em relagdo ao saldo devedor da oferta na data de assinaturd
deste Termo de Securitizagdo, de modo que ndo ha como assegurar que, na eventualidade dé
execucdo das garantias, o produto decorrente de tal execucdo seja suficiente para o pagament§
integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista possiveis variacdes de mercad@

3

e outros; o
g

() possui recursos humanos, tecnoldgicos e estrutura adequados e suficientes para prestag
0s servicos contratados, bem como regras, procedimentos e controles internos adequados &
Operagdo de Securitizacdo, assegurando a Emissora a possibilidade de verificar a veracidade g
manutencdo esta declaragao, nos termos do artigo 36 da Resolugao n°® CVM 60. a
g

A . s . s =

10.3. Incumbéncias do Agente Fiduciario: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeadady
principalmente: 5
o

&

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

—

L

o

(b) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando ng
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega ng

=z

administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuacdo da Emissora na administracaa

do Patrimdnio Separado; R

(c) verificar a regularidade da constituicdo das Garantias, observando a manutencdo de sug

suficiéncia e exequibilidade;

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

(e) intimar, conforme o caso, a Emissora e/ou as garantidoras, a reforgar a garantia dada, n
hipétese de sua deterioracdo ou depreciacao;

(f) manter atualizada a relacao dos Titulares dos CRI mediante, inclusive, gestdo junto
Emissora, com base nas informacdes cedidas pela B3 e pelo Escriturador dos CRI;

(g) exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora, com relagdao as obrigagdes assumida
nesta operacao, a administracdo do Patrimoénio Separado;

Esse documeno foi assina@& por AMANDA REGINAMARTINS
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(h)

(M)

@)

(k)

m

(m)

(n)

(o)

(p)

(q)

(r)

(s)

promover a liquidacdo do Patrimoénio Separado, conforme previsto na Clausula 11 deste
Termo de Securitizacdo;

renunciar a fungdo de Agente Fiducidrio na hipdtese de superveniéncia de conflito d
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocaga

da Assembleia Especial de Investidores dos CRI que deliberara sobre sua substituigdo;

conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio de suas fungoes;

suas assinaturas aéess@

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dog
Titulares dos CRI, bem como inclusdo dos Créditos Imobilidrios afetados ao Patrimoni&
Separado, caso a Emissora ndo o faca nas hipdéteses de substituicdo ou liquidagdo d%
Patrimonio Separado;

lidar o d

comunicar os Titulares dos CRI, em até 7 (sete) Dias Uteis a partir da ciéncia de eventuai
inadimplemento, pela Emissora, de quaisquer obrigacdes financeiras assumidas nest@
Termo de Securitizagdo, incluindo as obrigagdes relativas a garantias e a cléusulag
contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelegan:%
condicGes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias
as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto para os Titulares dos CRI;

FAEL CASEMIRO

acompanhar a atuacdo da Emissora na administracdo do Patrimdnio Separado e solicitary
quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no Patrimdnio Separadog
()

%LA

disponibilizar aos Titulares dos CRI e aos participantes do mercado, o calculo do Val
Nominal Unitario dos CRI, através de seu website;

acompanhar a prestacdo das informacoes periddicas pela Emissora, alertando os Titulare
dos CRI acerca de eventuais inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

NCA GALDINO BATIS

B

fornecer a Emissora nos termos do §1° do artigo 32 da Lei n°® 14.430/22, no prazo de
(trés) Dias Uteis, contados da data do evento do resgate dos CRI na B3 pelg
Securitizadora, termo de quitacdo, que servira para baixa do registro do Regime Fiduciarig
junto a entidade de que trata o caput do art. 18 da Lei n°® 14.430/22;

convocar, quando necessario, a Assembleia Especial de Investidores dos CRI, conform
prevista neste Termo de Securitizacdo, respeitadas outras regras relacionadas a
assembleias gerais constantes da Lei n.% 6.404/76;

&o por AMANDA REGINA MA

comparecer a Assembleia Especial de Investidores dos CRI a fim de prestar informacoe
que lhe forem solicitadas;

acompanhar o cumprimento das clausulas constantes no Termo de Securitizaga
especialmente daquelas impositivas de obrigagcbes de fazer e de nao fazer; e

Esse documen?o foi assinal
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(t) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apos
o fim do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos relevantes
ocorridos durante o respectivo exercicio relativos a presente Emissdo, conforme o
contetdo minimo o previsto no artigo 15 da Resolugdao CVM n° 17,

ras acesse

10.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condigdes no ambito da emissdo dos CRI
o Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo d
Securitizacdo para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares dos CRI.

'suas assin@u

10.4. Remuneracdo do Agente Fiduciario: Pelo exercicio de suas atribuicbes, o Agente Fiducién@
receberd da Emissora, como remuneracdo, pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que Ih%
competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizagdo, durante o periodo de vigéncia dos
CRI ou até a liquidagao integral dos CRI, (i) a titulo de implementacao, sera devida parcela umc%
de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), devida até o 5° (quinto) Dia Util a contar da Primeira Data d§
Integralizacao dos CRI ou 30 (trinta) dias a contar da data de assinatura do presente instrumento%
e (ii) parcelas anuais no valor de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), sendo a primeira parcelé
devida até o 5° (quinta) Dia Util a contar da Primeira Data de Integralizagao dos CRI ou 30 (trintag
dias a contar da data de assinatura do presente instrumento, e as demais nos anuaiE
subsequentes até o resgate total dos CRI. Caso ndo haja integralizagdao dos CRI e a oferta seJ&
cancelada sera devida a parcela anual do item “ii” a titulo de “abort fee”. A remuneragao aamg{
nao inclui a eventual assungao do Patriménio Separado dos CRI.

FAEL CA

10.4.1. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou dg§
reestruturacdo das condicGes da oferta apds a Emissdo, bem como a participagdo em reunides o%
contatos telefénicos e/ou conference call, Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, qug
implique a titulo exemplificativo, em execugdo das garantias, participagdo em reunides internak
ou externas ao escritorio do Agente Fiduciario, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com og
Titulares dos CRI ou demais partes da Emissdo, analise e eventuais comentarios aos documento%
da operacgao e implementacgdao das consequentes decisdes tomadas em tais eventos serdao devidag
ao Agente Fiduciario, adicionalmente, a remuneragdo no valor de R$ 800,00 (oitocentos reais§
por hora-homem de trabalho dedicado aos trabalhos acima, pagas em 05 (cinco) dias corrido§
ap6s comprovacdo da entrega, pelo Agente Fiduciario, de “relatério de horas”. Entende-se pog
reestruturacdo os eventos relacionados as alteracées das garantias, taxa, indice, prazos e fluxoé
de pagamento de principal e remuneragao, condicbes relacionadas as recompra compulséria e/o;ﬁ(
facultativa, integral ou parcial, multa, vencimento antecipado e/ou resgate antecipado e/o%
liguidagdo do patrimoénio separado. Os eventos relacionados a amortizagdo dos CRI ndo S5
considerados reestruturacdo dos CRI

AMANDA

10.4.2. As parcelas citadas nesta Clausula 10.4 e seguintes serdo reajustadas anualmentg
pela variagao positiva acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de su§
utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento até as data§
de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario. A remuneragdo sera devidg
mesmo apdés o vencimento final dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja exercendé&

(6]
atividades inerentes a sua fungao em relagdo a emissao, remuneragao essa que sera calculadg&

Esse doc
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pro rata die.

10.4.3. As parcelas citadas nos itens acima, serao acrescidas de ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdao Social), COFINS
(Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribuicao sobre o Lucre
Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que venham
incidir sobre a remuneracdo do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas datas de cad#
pagamento.

ades

assinatur

10.4.4. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos eng
atraso incidirdo multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juro§
moratdrios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito &
atualizacdo monetaria pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a dat%
do efetivo pagamento, calculado pro rata die, sendo que, caso a mora tenha sid&
comprovadamente ocasionada por falha ou indisponibilidade de outras partes envolvidas, taié

encargos nao terdo efeito.

Para val

10.4.5. Adicionalmente, o Patrimoénio Separado, ressarcira o Agente Fiduciario de todas ag
despesas em que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servigos descritos nestg
instrumento e proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus crédito%
Quando houver insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado para custeio de tais despesa¥l
pelo Patrimbnio Separado, e a Cedente esteja inadimplente com a sua obrigacao de arca§
diretamente com referidos custos, os investidores deverao antecipar todos os custos a sererifll
despendidos pelo Agente Fiducidrio. S0 exemplos de despesas que poderdo ser realizadas pelg
Agente Fiduciario: (i) publicacdo de relatérios, avisos, editais e notificagbes, despesas cartorérias%
conforme previsto neste instrumento e na legislagdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidag
por regulamentos aplicaveis; (ii) despesas com conferéncias e contatos telef6nicos; (iii) obtengag
de certidGes, fotocopias, digitalizagdes, envio de documentos; (iv) locomogdes entre estados dg
federacdo, alimentacdo, transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias aé
desempenho das funcdes e devidamente comprovadas; (v) se aplicavel, todas as despesaé
necessarias para realizar vistoria nas obras ou empreendimentos financiados com recursos dé
integralizacdo; e (vi) conferéncia, validacdio ou utilizagdo de sistemas para checagems
monitoramento ou obtencg&o de opinido técnica ou legal de documentagdo ou informac&o prestadg
pela Emissora para cumprimento das suas obrigacdes; (vii) hora-homem pelos servigos prestadoé
pelo Agente Fiduciario; (viii) revalidacdo de laudos de avaliacdo, se o caso, nos termos do Ofici&
Circular CVM SRE n° 01/2021.

A REGINA

10.4.6. O ressarcimento a que se refere a Clausulaacima sera efetuado em até 05 (cincod

. ¢ . , . ~ . ~ \ . . ;. <
Dias Uteis apods a realizacdo da respectiva prestacdo de contas a Emissora e envio de copia dos
respectivos comprovantes de pagamento.

nado por Al

10.4.7. O Agente Fiduciario podera, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamente
das despesas acima, e por ndo existirem recursos no Patrimonio Separado para fazer frente ag
pagamento, por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar aos investidores adiantament&
para o pagamento de despesas razoaveis e comprovadas com procedimentos legais, judiciais o0&

as

e
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administrativos que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos
investidores, despesas estas que deverdo ser previamente aprovadas pelos investidores, e
adiantadas pelos investidores, na proporcdo de seus créditos, sendo que as despesas a serem
adiantadas pelos investidores, na proporcdo de seus créditos, (i) incluem, mas nao se limitam, os
gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depodsitos, custas e taxas judiciarias nas agdes
propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de acGes contra ele propostas no exercicio dgz
sua fungdo que comprovadamente |he causem prejuizos ou riscos financeiros, enquantg
representante da comunhdo dos investidores; as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciaié
decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Investidoreg
bem como sua remuneragdo; e (ii) excluem os investidores impedidos por lei a fazé-lo, devendé@
os demais investidores ratear as despesas na proporcao de seus créditos, ficando desde jé
estipulado que haverd posterior reembolso, pelo Agente Fiducidrio, aos investidores qué§
efetuaram o rateio em proporgdo superior a proporcdo de seus créditos, quando de eventu 3
recebimento de recursos por aqueles investidores que estavam impedidos de ratear despesa§

relativas a sua participagao. 3
g
g
10.4.8. Despesas. A Cedente ou a Emissora, esta Ultima exclusivamente com recursos d&

Patriménio Separado, conforme o caso, ressarcird o Agente Fiduciario de todas as despesas erf
que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servigos descritos neste instrumento g
proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos. Quando houve%
negativa para custeio de tais despesas pela Cedente, a Securitizadora ficara autorizada a utilizalg
os recursos do PatrimOnio Separado para custear tais despesas e em caso de insuficiéncia d§
Patrimbnio Separado, os investidores deverdo antecipar todos os custos a serem despendidog
pelo Agente Fiducidrio. S30 exemplos de despesas que poderdo ser realizadas pelo Agentg
Fiduciario: (i) publicacdo de relatoérios, avisos e notificacbes, despesas cartorarias, conform%
previsto neste instrumento e na legislagdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas pQEHn
regulamentos aplicaveis; (ii) despesas com conferéncias e contatos telefénicos; (iii) obtengdo dg
certidoes, fotocopias, digitalizacbes, envio de documentos; (iv) locomogdes entre estados dg
federacdo, alimentacdo, transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias aé
desempenho das funcdes e devidamente comprovadas; (v) se aplicavel, todas as despesaé
necessarias para realizar vistoria nas obras ou empreendimentos financiados com recursos dé
integralizagdo; e (vi) conferéncia, validagdo ou utilizacdo de sistemas para checagemy
monitoramento ou obtencg&o de opinido técnica ou legal de documentagdo ou informac&o prestadg
pela Emissora para cumprimento das suas obrigacdes. &

A

10.4.9. O Agente Fiduciario ndo antecipard recursos para pagamento de despesa
decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos e antecipados pe
Cedente, ou pelos investidores, conforme o caso.

AMANDA REGINA MART

10.4.10. Caso o Agente Fiduciario ou qualquer prestador de servico venha a exerceg
cobranca de valores intempestivamente, ndo sera devido pela Emissora nenhum acréscimo %
titulo de Encargos Moratérios, multa, atualizacdo monetaria ou a qualquer outro titulo, desde qu§
pago na nova data acordada. Ndo serdo exigiveis nem devidos pelo Patrimo6nio Separado ou pelg
Emissora os valores cobrados intempestivamente a titulo de prestacdo de servigo apds o Resgaté

Antecipado dos CRI ou apds a Data de Vencimento Final, sendo certo que a Emissora ndo s&

e
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responsabilizara, em nenhuma hipdtese, pelo ressarcimento de tais valores.

10.5. Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas
hipéteses de impedimento temporario, renlncia, intervencdo, liquidacdo extrajudicial, ou
gualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Especial de Investidores dos CRI para qu%
seja eleito o novo agente fiducidrio. O Agente Fiduciario se mantera nas suas funcgdes até qués
seja substituido pelo novo Agente Fiduciario.

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

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

&documento e suas assinatur

(b) por deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, independentemente d
ocorréncia de qualquer fato que imponha ou justifique sua destituicao, requerendo-se, para tanto
o voto da maioria dos CRI em Circulagao; ou

—

a

Para val

(c) por deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, observado o quérurg
previsto no item acima, na hipétese de descumprimento dos deveres previstos neste Termo d&

e o . o
Securitizacao e na regulamentacao aplicavel.

10.7. Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicdo:
agente fiduciario eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario assumira integralmente os devere
atribuicGes e responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e deste Termo de Securitizaca

RARKEL ©ASEMIR

10.8. Substituicdo Permanente: A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater permanent
devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacdo e demais Documentos d
Operagdo, conforme aplicavel.

10.9. Substituto Provisério: A CVM pode proceder a convocacdo da Assembleia Especial d
Investidores dos CRI para a escolha de novo agente fiduciario ou nomear substituto provisério.

BIANCA @ALDINO BAYISTELA e

[ Hhitps://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

10.10. Validade das manifestacbes: Os atos ou manifestagdes por parte do Agent&
Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros d;E(
obrigacdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obriga96e<§(
assumidas neste Termo de Securitizagdo, inclusive a assuncao da administragdao do Patriméni§
Separado pelo Agente Fiduciario nas hipoteses previstas nesse Termo de Securitizacdo, somente
serdo validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos eré
Assembleia Especial de Investidores dos CRI. O disposto acima ndo inclui as deliberagdes relativas
a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns e medidas sdo legais g
previstos neste Termo de Securitizacdo, de forma que nao havendo deliberacdo o Agent&

©
Fiduciario podera adotar o disposto na legislagao. %
g
10.11. Atuacdo Vinculada: A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo d&
(6]
Resolugdo CVM n©° 17, conforme alterada, e dos artigos aplicaveis da Lei n® 6.404/76, estand&
g
?
i
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este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao
tenha decorrido da legislagao aplicavel.

10.12. Presuncdo de Veracidade: Cabera a Cedente e a Emissora, conforme o caso, a
verificagcdo e analise da veracidade dos documentos encaminhados atestados, inclusive, que estes
nao foram objeto de fraude ou adulteracao.

ras aces

10.13. Renuncia: O Agente Fiducidrio deverd permanecer no exercicio de suas fungdes at§
a escolha e aprovacdo do novo agente fiduciario, em caso de renlncia, situacdo em que s@
compromete a realizar a devolugdo de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apds &
sua renuncia. o

(Qmento e

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - ADMINISTRAGCAO E LIQUIDAGAO DO PATRIMONI
SEPARADO PELO AGENTE FIDUCIARIO

aWalidar o do

11.1. Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora, ou, ainda (ii) qualgquer uma da
hipéteses previstas na Clausula 11.3 abaixo, o Agente Fiduciario devera realizar imediata
transitoriamente a administracao do Patrimonio Separado.

80 PINTO. Por

11.2. Convocacdo da Assembleia Especial de Investidores: Na forma da Clausula 9.12.2 acim
em até 15 (quinze) dias a contar da ciéncia dos eventos acima na forma do §2° do artigo 3§
da Resolugdo CVM n© 60, conforme alterado, o Agente Fiducidrio deverd convocar ums
Assembleia Especial de Investidores, a qual devera ocorrer em até 20 (vinte) dias em primeir@I
convocacao e 8 (oito) dias em segunda convocacao, para fins de deliberagcdo da quuidagéoélzL
das novas normas ou regras de administragdo do Patriménio Separado. A Assembleia Especiat
de Investidores instalar-se-a, em primeira convocagdo ou em segunda convocagdo, com Y
presenca de qualquer niumero de Titulares de CRI em Circulagao, na forma do artigo 28 d
Resolugao CVM n© 60, conforme alterada.

11.2.1. Forma de Convocacao. Nao se admite que a segunda convocagcao da Assemblei
Especial de Investidores seja publicada conjuntamente com a primeira convocagao.

BIANCA GALDINO BAPISTE

11.2.2, Quérum de Deliberacdo. A deliberagdo pela liquidagdo do Patrimo6nio Separado erg
razao da insolvéncia da Securitizadora nos termos dos itens acima, para primeira convocacao o
em segunda convocagdo, sera valida por maioria simples dos Titulares de CRI presentes na form§
do artigo 30 da Resolugdo CVM n° 60, conforme alterada, enquanto o quérum de deliberagéé
requerido para a substituicdo da Securitizadora na administracdo do Patrimdnio Separado dever#
corresponder a, no minimo, 30% (trinta por cento) dos titulares de CRI em Circulagdo, na forma
do 8§49 do artigo 30 da Resolugdao CVM n©° 60.

por AMAN

11.2.3. Objeto de Deliberacdo. A Assembleia Especial de Investidores devera deliberar pelgé
liguidacdo do Patrimbnio Separado, ou pela continuidade de sua administragdo por nov§
securitizadora, fixando, neste caso, a remuneragdo desta Ultima, bem como as condigdes de su%
viabilidade econ6mico-financeira.

Esse documento fi
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11.2.4. O Agente Fiduciario podera promover a liquidacdo do Patrimonio Separado, com o
consequente resgate dos CRI, mediante a dacao em pagamento dos bens e direitos integrantes
do Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI caso (i) a Assembleia Especial de Investidores ndo
seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacao ou (ii) a Assembleia Especial de
Investidores seja instalada e os Titulares de CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem
adotadas.

Sturas acess

11.2.5. Liquidacdo do Patrimoénio Separado. A liquidacao do Patrimbnio Separado ser
realizada mediante transferéncia dos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado ao:
Titulares dos CRI, resultado da satisfacdo dos procedimentos de execugao/excussao dos direito
e garantias, na proporcao dos créditos representados pelos CRI em Circulagdao que cada um dele
¢ titular, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo da Securitizadora decorrente do
CRI.

n

11.2.6. A instituicdo liquidante serd a prépria Securitizadora, caso esta ndo tenha sid
destituida da administracdo do Patrimo6nio Separado nos termos aqui previstos.

Para valiar o documénto @ suas

11.3. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrimdnio Separado pelo Aqente
Fiducidrio: Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as obrigacdes assumidag
nesta operacdo, a critério da Assembleia Especial de Investidores dos CRI, a ocorréncia dé
qualquer um dos eventos abaixo ensejara a assungao da administragdo do Patrimonio Separadg
pelo Agente Fiduciario, para administra-lo:

(a) pedido de recuperacgdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da Emissora; ou

LA e RAFAEL CA

(b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer da%
obrigagBes pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo, que dure por mais de 05 (cinco}
Dias Uteis, caso haja recursos suficientes no Patriménio Separado e desde que exclusivamente 8
ela imputado. O prazo ora estipulado sera contado do respectivo inadimplemento. z

11.3.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontament
comunicada, ao Agente Fiduciério, pela Emissora, em 2 (dois) Dias Uteis.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE INVESTIDORES
12.1. Assembleia Especial de Investidores: Os Titulares dos CRI poderdao, a qualquer temp
reunir-se em Assembleia Especial de Investidores, preferencialmente a distancia, conform

ARTINS, BIAN@A GALDI

3

GMNA

autorizado pela Resolugcdo CVM n© 60 e, no que couber a Resolugdao CVM n° 81, a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunh&o dos Titulares dos CRI, a fim de deliberareré
sobre matéria de interesse da comunhao dos Titulares dos CRI. %
g

12.2. Competéncia da Assembleia Especial de Investidores dos CRI: Compete privativamente %
Assembleia Especial de Investidores dos CRI deliberar sobre: %
g

I - as demonstraces financeiras do Patrimonio Separado; 2

II - alteragbes nos Documentos da Operacdo, ressalvado o quanto disposto no item 12.2.205;

Esse doc
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abaixo e demais alteracdes expressamente autorizadas nos Documentos da Operacdo;

III - destituicdo ou substituicdo da Emissora na administracao do Patrimonio Separado; e
IV - qualquer deliberagdo pertinente a administragdo ou liquidacdo do Patrimobnio Separado,
nos casos de insuficiéncia de recursos para liquidar a emissdo ou de decretacdo de faléncia
ou recuperagdo judicial ou extrajudicial da Emissora, incluindo a deliberagdo sobre: a) &
realizacdo de aporte de capital por parte dos investidores; b) a dacdo em pagamento ao%
investidores dos valores integrantes do patrimbnio separado; c) o leildo dos ativog
componentes do patrimonio separado; ou d) a transferéncia da administracédo do patrim6nié
separado para outra companhia securitizadora ou para o agente fiduciario, se for o caso.

suas assin

12.2.1. As demonstragdes financeiras cujo relatério de auditoria ndo contiver opinié%
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia Especial d§
Investidores dos CRI correspondente ndo seja instalada em virtude do nao comparecimento d%
investidores.

alidar o d

12.2.2. O presente Termo podera ser alterado independentemente de deliberagdo de
Assembleia Especial de Investidores dos CRI sempre que tal alteragdo: a) decorref
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, B3, bem comg
de adequacao a normas legais ou regulamentares, e demandas das entidades administradoras d&
mercados organizados ou de outras entidades autorreguladoras; b) decorrer da substituicao dé
direitos creditdrios pela Emissora nas hipdteses previstas neste Termo; c) for necessaria ergl
virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Emissora ou dos prestadores de servigos; d§
envolver reducao da remuneracao dos prestadores de servico descritos neste termo; e) decorrefu_
de correcdo de erro formal e desde que a alteracdo ndo acarrete qualquer alteracdo ng
remuneracdo, no fluxo de pagamentos e nas garantias dos CRI; ou f) decorrer echusivament%
de modificacbes ja permitidas expressamente nos Documentos da Operacdo, incluind{%
modificagdes decorrentes da Individualizagdo da Matricula, a alteragdo da Data de Atualizagao, &
prorrogacao do Prazo do DRS (para fins de sanar eventual descasamento entre o Prazo do DRS 8
o Prazo do BTS), ou a alteragdao no fluxo de pagamento devido a formalizacdo do Termo dé
Imissdo na Posse, conforme definido no Contrato de Locacdo, e de substituicao da garantias nad
hipéteses previstas no Contrato de Locacdo e no Contrato de Cessdo, incluindo a assinatura dé
notificacdio pela Securitizadora, em conjunto com a Locatdria, direcionada & instituicdo financeirg
fiadora para fins de redugdo do Valor da Fianga Bancaria para o Valor Minimo da Fianca em Cas8
de Constituicao da AF do Solo e da Propriedade Plena Superveniente. As alteragdes referidaé
acima devem ser comunicadas aos titulares pela Securitizadora e pelo Agente Fiduciario, atravé<§(
dos respectivos sites, no prazo de até 7 (sete) dias Uteis contado da data em que tiverem sidé
implementadas, na forma do §4° do artigo 25 da Resolugao CVM n° 60.

ral

12.3. Convocacgdo: A Assembleia Especial de Investidores dos CRI poderd ser convocada pel
(i) Agente Fiduciario, (ii) pela Emissora, ou (iii) por Titulares dos CRI que representem, n
minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulacdo.

assinado p&r ARANDA RE

12.4. Forma de Convocagdo: A convocagao da Assembleia Especial de Investidores dos CRI serg
encaminhada pela Securitizadora a cada investidor para o endereco de cadastro que &

(6]
Escriturador fornecer a Emissora e disponibilizada na pagina que contém as informagdes d&

Esse doc
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Patrimbnio Separado na rede mundial de computadores.

12.4.1. A convocacdo mencionada acima implica o envio do edital referente a respectiva
Assembleia Especial de Investidores dos CRI (a) pela Securitizadora, a cada Titular dos CRI e/ou
aos custodiantes do respectivo Titular dos CRI, por meio de comunicagdo eletronica (e-mail), para
o enderego de cadastro que o Escriturador fornecer a Emissora, cujas comprovagoes de envio
recebimento valerdo como ciéncia da publicacéo e (b) na mesma data, ao Agente Fiduciario.

turas a€®s

na

12.4.2. Os envios e a disponibilizagdo acima serdo realizados uma Unica vez, sendo cert§
que, ndo havendo quérum para instalagdo em primeira convocagdo, deverd ser realizada um&
4 . . ~ . ~ ~ 0
Unica nova publicagao para a instalagao em segunda convocagao.

mento e

12.4.3. Nos termos da Resolucdao CVM n° 60/21, o edital de convocagao das Assembleia%
Especiais de Investidores dos CRI, sera disponibilizado e enviado ao Agente Fiduciario, nos prazo§
legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informacgbes Periddicas Eventuai§
da CVM e veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Interne§
(https://www.canalsecuritizadora.com.br/), imediatamente apos a realizagdo ou ocorréncia dg
ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do artigo 26, do paragrafo 5° do artig&
44, artigo 45, do inciso IV “b” do artigo 46 e do inciso I do artigo 52 da Resolugdao CVM n©° 60.

SEMIRO PIN

12.4.4. Antecedéncia e conteudo da Convocacdo: Ressalvadas as Clausulas 9.9.1 e 9.12.
acima, a Assembleia Especial de Investidores dos CRI deverd ser convocada mediante edita}
publicado na forma da Clausula Quinze deste Termo de Securitizagdo, com, pelo menos, (i) 2%
(vinte) dias de antecedéncia, em primeira convocagdo, e (ii) 8 (oito) dias de antecedéncia, erg
segunda convocacdo, contados da data de sua realizagcdo e contera: (i) dia, hora e local em qu%
sera realizada a assembleia, (ii) as regras e os procedimentos sobre como os investidores poderl(f,f)
participar e votar a distancia na assembleia, incluindo informagdes necessarias e suficientes parg
acesso e utilizagdo do sistema pelos investidores, assim como se a assembleia sera reaIizadg
parcial ou exclusivamente de modo digital (iii) a ordem do dia contendo todas as matérias
serem deliberadas; e (iv) indicacdo da pagina na rede mundial de computadores em que
investidor pode acessar os documentos pertinentes a ordem do dia que sejam necessarios par§
debate e deliberagdo da assembleia. O contelido da convocagdo pode ser divulgado de formg
resumida, com indicacdo do endereco na rede mundial de computadores onde a informacdg
completa estiver disponivel a todos os investidores.

N

a
g
)

12.5. Manifestacdo da Emissora e do Agente Fiduciario: Somente apds a definicdo da orientaca
pelos Titulares dos CRI em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, a Emissora e/ou Agente
Fiduciario deverdo exercer seu direito e deverdo se manifestar conforme Ihes for orientado, exceté
se de outra forma prevista nos Documentos da Operagdo. Caso ndo haja quérum necessario par§
a instalacdo da Assembleia Especial de Investidores dos CRI, ou ndo haja quérum de deIiberagéog
a Emissora e/ou Agente Fiduciario poderdo permanecer silentes quanto ao exercicio do direito en%
questdo, sendo certo que o seu siléncio ndo sera interpretado como negligéncia em relagao ao§
direitos dos Titulares dos CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora e/ou Agente Fiduciéri§
qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de manifestacdo. O disposto acima ndo inclug
as deliberagbes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujoé

EGINA MARTI
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quéruns e medidas sdo legais e previstos neste Termo de Securitizagdo, de forma que, nao
havendo deliberagdo, o Agente Fiduciario podera adotar o disposto na legislacdo. Sem prejuizo
do disposto anteriormente, caso ndo haja quérum necessario para a instalacdo da Assembleia
Especial de Investidores dos CRI, a Cedente ficara obrigada a recomprar a totalidade dos Créditos
Imobilidrios, pelo Valor de Recompra, nos termos da Clausula 7.1.3 do Contrato de Cesséo.

acesse

12.6. Responsabilidade da Emissora: A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou far@
qualquer juizo sobre a orientacdo definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se té@
somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possuf
qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagéo do$
Titulares dos CRI por ela manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados aoé
Titulares dos CRI.

ocument

12.7. Instalacdo: A Assembleia Especial de Investidores dos CRI se instalara:(i) em primeirg
convocacao, com a presenca de Titulares de CRI que representem 50% (cinquenta por cento) do§
CRI em Circulagdao mais 1 (um) Titular de CRI; ou (ii) em segunda convocagao, com a presenga}:
de qualguer nimero de Titulares dos CRI em Circulagdo.

NTO. Par

12.8. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Especial de Investidores dos CRI cabera, d&

o)
acordo com quem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao Titular dos CRI eleito pelog
Titulares dos CRI presente; (ii) a Emissora; ou (iii) ao Agente Fiduciario.

L CASE

12.9. Votos: Cada CRI em Circulagdo corresponderd a um voto nas Assembleia Especial dg
Investidores dos CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou ndas
Somente podem votar na Assembleia Especial de Investidores dos CRI os investidores detentore%
de titulos de securitizacdo na data da convocagdo da assembleia, seus representantes legais o%ﬂ)

procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. K
m
2
12.9.1. Os Titulares dos CRI poderdao exercer o voto em Assembleia Especial de
Investidores dos CRI por meio do preenchimento e envio da respectiva instrugdo de voto )

distdncia, desde que recebida pela Emissora antes do inicio da Assembleia Especial dé
Investidores dos CRI na forma do § 2° do artigo 29 e § 5° do artigo 30 da Resolugdo CVM n° 6§
e observadas as demais disposicbes da Resolugdo CVM n° 60 e, no que couber, a Resolugdo CVM
no 81.

A MART

12.9.2. Caso os Titulares dos CRI possam participar da Assembleia Especial de Investidores dog
CRI & distancia, por meio de sistema eletrdnico, a convocacdo deverd conter informacdeg
detalhando as regras e os procedimentos sobre como os Titulares dos CRI podem participar é
votar a distdncia na Assembleia Especial de Investidores dos CRI, incluindo informa96e§

necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do informagdes necessarias e suficientes parg

acesso e utilizagdo do sistema pelos investidores, assim como se a Assembleia Especial dg§
Investidores dos CRI sera realizada parcial ou exclusivamente de modo digital.

12.9.3. No caso de utilizacdo de meio eletronico para realizagcdo da Assembleia Especial d
Investidores dos CRI, a Emissora devera adotar meios para garantir a autenticidade e a segurang

Esse docutherfo foi assina
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na transmissao de informagdes, particularmente os votos que devem ser proferidos por meio de
assinatura eletrénica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a identificacdo dos
Titulares dos CRI.

12.10. Impedimento de voto: Ndo podem votar na Assembleia Especial de Investidoreg
dos CRI: (i) os prestadores de servigos da Emissdo, incluindo a Emissora; (ii) os socios, diretore%
e funcionarios do prestador de servigo; (iii) empresas ligadas ao prestador de servigo, seus séciosg
diretores e funcionarios; e (iv) qualquer investidor que tenha interesse conflitante com oé
interesses do patriménio em separado no tocante a matéria em deliberagdo, ressalvadas ag
hipdteses em que os Unicos investidores forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (iv), o@
guando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais investidores presentes a Assembleié
Especial de Investidores dos CRI, manifestada na prdpria assembleia ou em instrumento d&

~ . . \ . . L~ 1S
procuracao que se refira especificamente a assembleia em que se dara a permissao de voto. 3
o

o

o

12.11. Quéruns: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo Securitizagao, 0§

quéruns de deliberacdo das Assembleia Especial de Investidores dos CRI deverdo levar em cont&
a totalidade dos CRI em Circulagdo presentes, observadas as regras relacionadas ao cOmputo do§
votos proferidos em assembleias com participacdo a distancia, previstas na Resolugdao 60 CVIVQ'
se aplicavel. £

RO PI

12.12. Quérum de Deliberagéo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo dg
Securitizagao, todas as deliberagdes serdao tomadas: (i) em primeira convocacdo, por Titulareg
dos CRI representando 66% (sessenta e seis por cento) dos CRI em Circulagao; e (ii) em segund@’,(
convocacao, pela maioria simples dos Titulares dos CRI presentes.

L
<
4
(0]
<<
12.13. Dispensa de Convocacao: Independentemente das formalidades previstas na lei g
neste Termo de Securitizagdo, sera considerada regularmente convocada a Assembleia Especig?
de Investidores dos CRI a que comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo da%g
disposicdes relacionadas com os quéruns de deliberacdo estabelecidos neste Termo d&

T

[a)]
Securitizagdo, nos termos do paragrafo Unico do artigo 28 da Resolugao CVM n° 60. g‘
S
12.14. Presenca da Emissora: Serd obrigatéria a presenga dos representantes legais d&
[an]

Emissora nas Assembleia Especial de Investidores dos CRI, observadas as regras relacionadas ag;
computo dos votos proferidos em assembleias com participagdo a distancia, previstas né
Resolucdo 60 CVM, se aplicavel.

12.15. Prestacdo de InformacBes: O Agente Fiducidrio deverd comparecer a Assembleié
Especial de Investidores dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informagbes que lhe foreng
solicitadas, sendo que a Emissora, o Agente Fiduciario e/ou os Titulares dos CRI poderao convoca§
quaisquer terceiros (inclusive, a Cedente), para participar das Assembleia Especial d&
Investidores dos CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para é‘
deliberagdo da ordem do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, a Cedente e/ou suas parte§
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Titulares dos CRI a respeito da respectiva matéria em discussao.

Esse documento foi
|(https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

12.16. Consulta formal: Além das deliberagbes tomadas em Assembleia Especial de
Investidores dos CRI, é facultado a Emissora tomar as deliberagdes dos investidores mediante
processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos investidores, observada, nessa
hipétese, o prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestacao.

12.17. Atas da Assembleia Especial de Investidores dos CRI e encaminhamento para
CVM: As atas lavradas das Assembleia Especial de Investidores dos CRI deverdo indicar quanta
aprovagoes, rejeicoes e abstencoes cada deliberagdo recebeu e devem ser encaminhadas a CV
via Fundos.net, e publicadas no website da Emissora.

&8 a¥sse

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

ento e suas assinaur

m

13.1. Despesas da Emissdo: A Emissora fara jus, as custas do PatrimOnio Separado, peI@

administracdo do Patrimbnio Separado durante o periodo de vigéncia dos CRI, de umg
remuneragdo equivalente a R$ 3.500,00 ao més atualizado anualmente pela variacdo do IPCAg
ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui
lo, calculadas pro rata die, se necessario, a ser paga no 1° (primeiro) Dia Util a contar da data
de subscrigdo e integralizacdo dos CRI, e as demais na mesma data dos meses subsequentes at@,
o resgate total dos CRI ("Taxa de Administracao”).

13.1.1. A remuneracgdo definida no item 13.1. acima, continuara sendo devida, mesmo apé
o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncia n
sanada, remuneragdo esta que sera calculada e devida proporcionalmente aos meses de atuag
da Emissora.

e QR
e RAFAELQZAQEIWRO PINT

13.1.2. Os valores referidos no item 13.1. acima serdo acrescidos dos impostos que incidenx
sobre a prestacdo desses servigos, tais como ISS (Impostos sobre Servigos de Qualque‘,ﬁ
Natureza), CSSL (Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa dg
Integracao Social), COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social),
(Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre
remuneracdo da Emissora, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

o
—
o
)
BATMS

TINS, BIARCA GALDMNO

13.2. Despesas do Patrimbnio Separado: Sdo despesas de responsabilidade do Patrimon
Separado:

(a) todos os emolumentos da B3, relativos a CCI e aos CRI, incluindo as despesas Corg
registros, emissao, utilizagdo e movimentagdo perante a CVM, B3, ANBIMA, Juntas Comerciais §
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos, impressao, expedicdo e publicacdo de relatériog
e informacdes periddicas previstas na Resolucdo CVM 60, em regulamentacdo especifica e erf
qualquer outra norma aplicdvel, conforme o caso, da documentacdo societéria da Securitizadord
relacionada aos CRI, a este Termo de Securitizagao e aos demais Documentos da Operacao, beng
como de eventuais aditamentos aos mesmos;

do por A

(b) remuneragdo da Securitizadora no valor de R$ 55.000,00, liquidos de quaisquer encargog
e tributos, em parcela Unica, pela estruturacdo da emissdo dos CRI, a ser paga a Securitizadora3
ou qualquer empresa do seu grupo, em até 1 (um) Dia Util a contar da data de subscricdo
integralizacao dos CRI;

Esse documento @i
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(c) taxa de administragdo no valor de R$ 3.500,00 mensais por Patrimonio Separado, liquidos
de quaisquer encargos e tributos, devida a Securitizadora, atualizada anualmente pela variacao
acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo
indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario, sendo que a primeira parcela
deverd ser paga em até 1 (um) Dia Util a contar da data de subscricdo e integralizacdo dos CRIG)
e as demais nos dias 16 (dezesseis) dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, inclusivg
a remuneracao (flat e recorrente) da nova instituicdo que realizarda a administragdo dos CRI e§
consequentemente, do PatrimoOnio Separado, nomeada pelos titulares dos CRI, no caso dg
substituicdo da Securitizadora por qualquer motivo;

s assina

(d) sera devida a Securitizadora, pela Cedente, com recursos do PatrimoOnio Separado, en?)
casos de alteragdes ou corregdoes de qualquer natureza, ou, ainda, de renegociagdes estruturaig
dos CRI ou de quaisquer dos Documentos da Operacdo que impliquem na elaboracdo de aditivo§
aos instrumentos contratuais, averbacdes, prenotagoes e registros em Cartorios de Registro dé
Iméveis e Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, quando for o caso, uma remuneragééo?
adicional, liquida de quaisquer encargos e tributos, equivalente a R$ 900,00 (novecentos reaisg
por hora/homem, pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades. A mesma&
remuneracdo sera devida quando (i) esforcos de cobranca e execucdo de Garantias, (i) &
comparecimento em reunides formais, presenciais ou conferéncias telefonicas com demais parteg-
da emissdo, incluindo Assembleias Especiais de Investidores dos CRI, (iii) andlise a eventuai%
aditamentos aos documentos da operacdo; (iv) a implementacdo das consequentes decisﬁeg
tomadas em tais eventos; (v) verificagdes extraordinarias de lastro, condicGes precedentes%f
destinagdo e garantias; e (vi) esforgos adicionais, quando a liquidacao ocorrer em mais de um§
data. Estes valores serdo corrigidos a partir da data da emissao dos CRI pelo IPCA/IBGE, acrescid®
de impostos (gross up), para cada uma das eventuais renegociacdoes que venham a ser reaIizadaéJ(JI:L
Os valores indicados acima serdo debitados do Patrimonio Separado. Os eventos relacionados
amortizacao dos CRI nao sdo considerados reestruturacao dos CRI;

ATISTELA e R

(e) remuneracao da Instituicdo Custodiante: a remuneracdo da Instituicao Custodiante
composta da seguinte forma: (i) Registro da CCI. Sera devida, pela prestagdo de servigos dg
registro da CCI na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo B3, parcela Unica de implantacdo no valor d

R$ 5.000,00 (cinco mil reais) a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util apds a primeira data de
integralizacdao dos CRI ou em 30 (trinta) Dias contados da data de assinatura do presentg
instrumento, o que ocorrer primeiro; e (ii) Custddia da CCI. Sera devida, pela prestacdo dé
servicos de custddia: (a) parcela Unica de implantacdo no valor de R$ 8.000,00 (oito mil reais) &
ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apds a primeira data de integralizagdao dos CRI ou em 3
(trinta) Dias contados da data de assinatura do presente instrumento, o que ocorrer primeiro;
(b) parcelas anuais, no valor de R$ 8.000,00 (oito mil reais), sendo a primeira parcela devida n
mesmo dia do vencimento da parcela (a) acima do ano subsequente e as demais no mesmo di%
dos anos subsequentes. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre of
débitos em atraso incidirdo multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, berﬁzf
como juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeitg
a atualizacdo monetaria pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a dat&D
do efetivo pagamento, calculado pro rata die. As parcelas devidas a Instituicdo Custodiante, serad
acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuigdo a@
Programa de Integracao Social), COFINS (Contribuicdao para o Financiamento da Seguridade
Social), CSLL (Contribuicdo sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) «
quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracao da Instituicdo Custodiant
nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento. Os valores devidos a Instituica

AMARTIRS

d
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Custodiante, poderdo ser faturados por qualquer empresa do grupo econémico, incluindo, mas
ndo se limitando, a Voértx Servicos Fiduciarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF n° 17.595.680/0001-
36. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso
incidirdo multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, bem como juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizacdo monetaria pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a datg
do efetivo pagamento, calculado pro rata die. A remuneracdo nao inclui despesas considerada§
necessarias ao exercicio da funcdo de agente registrador e instituicdo custodiante durante g
implantagdo e vigéncia do servico, as quais serdo cobertas pela Emissora da CCI, mediant§
pagamento das respectivas cobrancas acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitida§
diretamente em nome da Emissora da CCI ou mediante reembolso, apds prévia aprovagéo‘g
sempre que possivel, quais sejam: custos com o Sistema de Negociagdo, publicagdes em geralg
custos incorridos em contatos telefénicos relacionados & emissdo, notificagdes, extragdo d&
certidoes, despesas cartorarias, fotocopias, digitalizacbes, envio de documentos, viagensg
alimentacdo e estadias, despesas com especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacao, entré
outros, ou assessoria legal aos titulares dos CRI. Caso a operagdo seja desmontada, o valor dg
parcela de Custddia sera devida pela Emitente a titulo de “abort fee” até o 5° (quinto) Dia Ut@
contado da comunicacao do cancelamento da operacao;

O. Para

(f) remuneracdo do Escriturador do CRI: remuneracdo, pela prestacdo dos servigos d§
escrituracao e de liquidacdo financeira dos CRI, devida ao Escriturador dos CRI e ao Agente d%
Liguidagdo dos CRI, parcela anual de R$ 19.200,00 (dezenove mil e duzentos reais), a seg
corrigido anualmente, pro rata temporis a partir da data de pagamento da primeira parcela, pelg
variagao acumulada positiva do IPCA (ou, na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que
vier a substitui-lo), devendo a primeira parcela ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado d%
data de integralizacdao dos CRI e as demais parcelas serem pagas nas mesmas datas dos ano§
subsequentes, até a integral liquidagao dos CRI;

(9) remuneracao do Agente Fiduciario: conforme previsto na Clausula 10.4 acima;

BATISTELA e

(h) todas as despesas incorridas e devidamente comprovadas pela Securitizadora e/ou peIQ
Agente Fiduciario dos CRI, inclusive despesas vinculadas aos eventuais aditamentos ao<§(
documentos relacionados aos CRI, ou que sejam necessarias para proteger os direitos e interesseg
dos titulares dos CRI ou para realizagdo dos seus créditos, a serem pagas no prazo de até 2
(cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pela Securitizadora e/ou pelo Agenté

Fiduciario nesse sentido, conforme previsto no Termo de Securitizacéo;

RTINS,

0 averbacdes, prenotacdes e registros em Cartdrios de Registro de Imdveis, Cartérios d&
Registro de Titulos e Documentos e Junta Comercial, quando for o caso, bem com os custog
relacionados & Assembleia Especial de Investidores dos CRI, conforme previsto no Termo d&
Securitizagao;

ANDA R

33) em virtude da instituigdo do regime fiduciario e da gestdo e administragdo do Patriménig
Separado, as despesas mensais de contratacdo de auditor independente, contador, ou sejag
profissionais para realizar a escrituragdo contabil e elaboracdo de balanco auditado, os quais seré%
realizados na periodicidade exigida pela legislagdo em vigor e serdo reembolsados &
Securitizadora, e quaisquer prestadores de servicos contratados para a oferta dos CRI, medianté&
apresentacao dos comprovantes de pagamento ou notas fiscais;

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

) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agoe
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos titulares dos CRI e
realizacdo dos créditos do Patrimdnio Separado;

(m) remuneracdo de todas as verbas e tarifas devidas a instituicdo financeira onde se encontr.
aberta a conta corrente do Patrimo6nio Separado;

e suas #®sinaturas 8tesse

(n) despesas com registros e movimentacdo perante instituigdes autorizadas a prestacdo d&
servicos de liquidagdo e custddia, escrituragdo, camaras de compensacgao e liquidagao, junta§
comerciais e cartérios de registro de titulos e documentos, conforme o caso, da documentacag
societaria relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizacdo e aos demais documentos reIacionado%
aos CRI, bem como de seus eventuais aditamentos;

an _
Para valid

(o) despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora e necessarias a realizag
de Assembleias Especiais de Investidores dos CRI, na forma da regulamentacdo aplicavel;

(p) honorarios e despesas incorridas na contratacdo de servigos para procedimento
extraordinarios previstos nos documentos relacionados aos CRI;

(q) despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora relacionada aos CRI
necessarias a realizagdo de Assembleias Especiais de Investidores dos CRI, na forma d
regulamentacao aplicavel;

(r) taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, qu
recaiam sobre os bens, direitos e obrigagdes do Patrimdnio Separado;

(s) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Patrimonio Separado;

A GALDRO BATISTELA e RAFAE[PCASEMIR® PINTO

(9] todo e quaisquer custos inerentes a realizacdo de Assembleia Especial de Investidores dof
CRI, ordinaria ou extraordinaria, inclusive, mas nao exclusivamente, a necessidade de locagao de
espaco para sua realizagdo, bem como com a contratagio de servicos extraordinarios para a sug
realizacdo; E

A MART

(u) remuneracgao de todas as verbas e tarifas devidas a instituigdo financeira onde se encontrz
aberta a Conta Centralizadora;

DA REGI

(v) custos de adequacdo de sistemas com o fim especifico de gerir os créditos ou o Patrimonia
Separado dos CRI, bem como os indices e critérios de elegibilidade, se houverem, inclusivg
aqueles necessarios para acompanhar as demonstragdes financeiras do patriménio separado; ag

despesas com terceiros especialistas, o que inclui o auditor independente e contabilidade, ben§
c

como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardag
os interesses dos titulares dos CRI e a realizagdo dos Créditos Imobilidrios e das garantia-§
integrantes do PatrimoOnio Separado, que deverdo ser previamente aprovadas €, em caso de
insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado, pagas pelos titulares dos CRI;

A
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(w) os eventuais tributos que, a partir da data de emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributagao
incidente sobre os Créditos Imobiliarios;

esse

(x) as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticiog

. . . . - - . ~ . ]
arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissao, exceto se tais perdasg
danos, obrigacdes ou despesas: forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por part&
da Securitizadora, do Agente Fiduciario ou de seus administradores, empregados, consultores €
agentes, conforme vier a ser determinado de forma expressa em decisdo judicial final proferidé
pelo juizo competente;

entoes

(y) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agde§
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos titulares de CRI, realizaga@
dos Créditos Imobilidrios e cobranca dos Créditos Imobilidrios inadimplidos, integrantes d&
Patrimonio Separado;

ra valida

(2) os honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas d§
sucumbéncia) incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario na defesa de eventuaif
processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimdnio Separado o0&
contra a Securitizadora, desde que relacionados aos CRI e/ou a qualquer dos Crédito&
Imobiliarios;

(aa) os honoréarios e as despesas incorridos na contratacao de servigos para procedimento
extraordinarios que sejam atribuidos a Securitizadora, quando relacionados a Emissdo e/ou
Oferta Restrita;

(bb) quaisquer taxas, impostos ou contribuicdes e quaisquer outros encargos, presentes
futuros, que sejam imputados por lei a Securitizadora, quando relacionados a Emissdo e/ou
Oferta Restrita e/ou ao Patrimoénio Separado;

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

(dd) quaisquer custas com a expedicdo de correspondéncia de interesse dos titulares de CRI;
(ee) quaisquer despesas ou custos inerentes a liquidagdo do Patrimonio Separado; e

(ff) qguaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos no Termo de Securitizagao.

REGINA MARTINS, BIANCA GALDINO BAPISTPELA e RARAEDN CASEM

13.3. Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade dg
Emissora se limita ao Patrimdnio Separado, caso o Patriménio Separado seja insuficiente parg
arcar com as despesas mencionadas nos itens 13.1. e 13.2. acima, e tais despesas ndo sejaré
pagas pela Cedente, tais despesas serao suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgao do&
CRI titulados por cada um deles, caso ndao sejam pagas pela Cedente, parte obrigada por tai§
pagamentos. '

n

13.4. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Observado o disposto nos itens 13.1
13.2. acima, sdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI:
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(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custddia dos CRI;

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

(]

(9]

3

(c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes sejanfj
atribuidos como responsavel tributario. g

g

7]

13.4.1. No caso de destituicdo da Emissora nas condicbes previstas neste Termo, 0s recurso$
7 - - - . - - - . - - - 7 - 2]
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias §

salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI deverdo ser previamentg
aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporgao de CRI detld%
pelos Titulares dos CRI, na data da respectiva aprovacao.

o0 docum

13.4.2. Em razdo do quanto disposto na alinea “b” do item 13.4. acima, as despesas a sereng
adiantadas pelos titulares dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, n&
defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas cong
contratacdo de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistasg
(b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas erz
decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra a Cedente o@
terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os Créditos Imobiliarios; (c) ag
despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Emissora e/ou pelo Agent§
Fiducidrio, bem como pelos prestadores de servigos eventualmente contratados, desde qu&
relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direito%
e/ou cobranca dos créditos oriundos do Contrato de Locagdo; (d) eventuais indenizacbes, multass
despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacdes (incluindo verbas dé
sucumbeéncia) em agles judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora e/ou o Agent@I
Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do rlsccr
da sucumbéncia; ou (e) a remuneragao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, no@
termos deste Termo, bem como a remuneracdo do Agente Fiducidrio na hipétese de a Emlssora
permanecer em inadimpléncia com relagcdo ao pagamento desta por um periodo superior a 3@

(trinta) dias. g
] . ; ) <
CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES ,%
4

s

14.1. Tratamento Tributario Aplicavel aos investidores: As regras gerais relativas aos principaig
tributos aplicveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos os tributo§
abaixo mencionados sdo de responsabilidade dos investidores. Cada Investidor deve avaliar oné
impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar unicamentg
as informagdes contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor consulte seus préprioé
assessores quanto a tributacdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular dos CRI, levand&
em consideragdo as circunstancias especificas de seu investimento.

14.1.1. Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil:

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

a9 ad¥s

assinatur

N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificacd@
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicao financeira§
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valore§
mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobilidrios, sociedade de arrendament§
mercantil ou investidor estrangeiro.

ra@alidar o do

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo financeiras tributadas com bas
no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacdo do imposto de renda devida§
gerando o direito a dedugdo do IRPJ apurado em cada periodo de apuracdo (artigo 76, I da Le&;
n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995 e artigo 70, I da Instrugdo Normativa n° 1.585/2015). @
rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotaé
do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela dg
lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ango
Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo financeiras, corresponde a 9%.

[eV]]
NO BATISREL®e RAFAEL

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

Com relacao aos investimentos em CRI realizados por instituicbes financeiras, fundos d&
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdénci®
complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizagdo, corretoras é(
distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, h&
dispensa de retencdo do IRRF. )

AL

ARTINS

Nao obstante a isencdo de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento en;?(
CRI por essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdo tributado%
pelo IRPJ, & aliquota de 15% e adicional de 10%; pela CSLL, & aliquota de 20% entre 1° de&
setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, ou no caso de cooperativas de crédito, a all'quoté
de 17%, e a aliquota de 15% a partir de 1° de janeiro de 2019, de acordo com o artigo 3° da L&

n° 7.689, de 15 de dezembro de 1988, e das alteragdes trazidas pela Lei n® 13.169, publicada

em 7 de outubro de 2015. As carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de Imposto d§
Renda (artigo 28, paragrafo 10, da Lei n® 9.532/97). Ademais, no caso das instituicdes financeira§
e determinadas entidades definidas em lei, os rendimentos decorrentes de investimento em CRg
estdo potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%2
respectivamente.

Esse docume
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Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicacdo em
CRI estao isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracdao de ajuste anual), por forga do
artigo 3°, inciso II, da Lei n® 11.033/04. De acordo com a posicdo da Receita Federal do Brasil
(“REB"), expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucdo Normativa da RFB n° 1.585, de 3L
de agosto de 2015, tal isencao abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacao ou cessag
dos CRI.

S.

inaturas a

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonteg
ou seja, o imposto ndo é compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso II, da Lei n° 8.981§
de 20 de janeiro de 1995. A retengdo do imposto na fonte sobre os rendimentos das entidade§
imunes estd dispensada desde que as entidades declarem sua condicdo a fonte pagadora, no§
termos do artigo 71 da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a redagao dada pela Lei n&
9.065, de 20 de junho de 1995.

14.1.2. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior:

Para validar o docém

Com relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam eng
CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolucdo CMN n© 4.373, de 29 de setembra
de 2014 (“Resolucdo CMN n© 4.373/2014"), os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncié
do IRRF a aliquota de 15%. Excegdo € feita (i) aos rendimentos obtidos em investimento em CRE
por pessoas fisicas, os quais sdo isentos de tributacdo, inclusive no caso de investidore§
residentes em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida (“Paraiso Fiscal”); e (ii) aos demai%
investidores residentes ou domiciliados em Paraiso Fiscal, que se submetem a mesma tributacdg
aplicavel a residentes ou domiciliados no pais, assim como ocorre com aqueles que nao observeng
as normas da Resolugao CMN n© 4,373/2014 ao realizarem seus investimentos.

E considerado Paraiso Fiscal o pais ou dependéncia que ndo tribute a renda ou que a tribute
aliguota maxima inferior a 20% (ou 17% se estiver alinhado com os padrdes internacionais d&
transparéncia fiscal), ou, ainda, cuja legislagdo ndo permita o acesso a informagdes relativas
composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagcdo do beneficiari
efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes.

DIN@'BATISTEL.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas "Paraisos Fiscais" as jurisdicde
listadas no artigo 19 da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037, de 04 d
junho de 2010 ("IN RFB n° 1.037/2010").

A menos que sejam pessoas fisicas isentas de tributagdo, os investidores sujeitos as mesmasg
. . . . e , ~ . s A . s , <
regras aplicaveis a residentes ou domiciliados no pais sofrerdao a incidéncia do IRRF a allquotg

regressiva entre 15% e 22,5% sobre os rendimentos decorrentes de CRI, a depender do prazg

da aplicacao (aliquota de 22,5% para aplicagdes até 180 dias; de 20% para aplicagbes de 181 %
360 dias; de 17,5% para aplicagbes de 361 a 720 dias; e de 15% para aplicacdes acima de 726
dias).

Esse documento foi as!
[ Hhitps://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM

A REGINAMARITINS, BIANGA @AL



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Nos termos da Medida Proviséria n® 1.137, de 21 de setembro de 2022 (*"MP n° 1.137/2022"), a
partir de 01.01.2023, o IRRF incidird a aliquota zero sobre rendimentos produzidos por CRI
constituido para adquirir recebiveis de apenas um cedente ou devedor, desde que se comprove o
seu registro em sistema autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela Comissdo de Valores
Mobilidrios e que o investimento do residente ou domiciliado no exterior tenha observado
Resolucao CMN n© 4.373/ 2014.

Esse beneficio ndo sera aplicavel a operagbes celebradas entre pessoas vinculadas ou
rendimentos auferidos por residente ou domiciliado em Paraiso Fiscal, conforme definicac
mencionada acima, ou por beneficiario de regime fiscal privilegiado listado no artigo 2° da IN RF
n° 1.037/2010.

suds a@smmuras acess®

mento e

De acordo com a legislagdo, considera-se regime fiscal privilegiado aquele que apresenteé
quaisquer das seguintes caracteristicas: (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maximg
inferior a 20% (ou 17% se houver alinhamento com os padroes internacionais de transparénci@
fiscal); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a ndo residente, sem exigéncia de realizagdo dé:
atividade econdmica substantiva ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémic&
substantiva; (iii) ndo tribute ou tribute a aliquota maxima inferior a 20% (ou 17% se houvq?
alinhamento com os padroes internacionais de transparéncia fiscal) os rendimentos auferidos fori
do territorio; ou (iv) ndo permita acesso a informagdes relativas a composicdo soaetarle%
titularidade de bens e direitos ou as operagdes econémicas realizadas.

L CASE

Além disso, o beneficio deixara de ser aplicavel se a MP n° 1.137/2022 ndo for convertida em I&LL
no prazo determinado na Constituicdo Federal (sessenta dias, prorrogavel uma vez por igudt
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houver recesso do Congresso Nacional).

14.1.3. Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF):

Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio:

NCA GALDINO BATISTEL®e

Regra geral, as operacdes de cAmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nog
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicdes previstas na Resolugé@
CMN n© 4.373, de 29 de setembro de 2014, inclusive por meio de operacdes simulténea§
incluindo as operagbes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas
incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conformg
Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteragdes posteriores. Em qualquer caso, &
aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federaé
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a operagdes de cambio ocorridas
apos esta eventual alteragao.

A

A

Imposto sobre Operac6es Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios:

0 foi assinado por AMA

&
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pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de
1,50% ao dia, relativamente a operacbes ocorridas apds este eventual aumento.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE

Sse

15.1. Publicidade: Nos termos da Resolugao CVM n© 60, os fatos e atos relevantes de interess%
dos Titulares dos CRI (excetuados os atos e fatos relevantes da administragcdo ordinaria dg
Emissora), assim como as convocagodes para as Assembleia Especial de Investidores dos CRI seré@
publicados pela Emissora no seu website (https://www.canalsecuritizadora.com.br/§
imediatamente ap6s a realizagdo ou a ocorréncia do ato a ser divulgado, observados, conformé
cabivel, o paragrafo 5° do artigo 44, o artigo 45 e a alinea “b” do artigo 46 da Resolugdo CVM n§
60, assim como a Lei 14.430/22, devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiduciario acerca d§
realizacdo de qualquer publicacdo na mesma data da sua ocorréncia. As publicagdes acima seré§
realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia Especial de Investidores ndo havendo quérung
em primeira convocagdo, devera ser realizada uma nova e Unica publicacdo de segund@
convocagao.

Para val

15.2. As demais informacg0Oes periddicas ordinarias da Emissdo, da Emissora e/ou do Agentg
Fiduciario serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meia
do sistema de InformacgGes Periddicas Eventuais da CVM, nos termos da Resolugdo CVM n° 60 §
demais legislagdo em vigor.

15.3. As publicagbes das Assembleia Especial de Investidores dos CRI serdo realizadas na form
da Clausula 12 acima e conforme previsto neste Termo de Securitizagdo.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGCAO
16.1. Registro do Termo de Securitizacdo: O presente Termo de Securitizagdo sera custodiad

na Instituicdo Custodiante, nos termos do paragrafo 4° do artigo 18 da Lei 10.931/04, e sera
registrado na B3, pela Emissora conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 26 da Lei 14.430/225

MNOBATISTELA e RAFREL CASE

AL

CLAUSULA DECIMA SETIMA - NOTIFICACOES

17.1. Comunicacles: Todas as comunicacdes entre a Emissora e o Agente Fiduciario sera
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outr
que a Emissora e o Agente Fiduciario venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia dest
Termo de Securitizagao.

Para a Securitizadora

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO

Rua Prof. Atilio Innocenti, n°® 474, Cj. 1.009 e 1.010, Vila Nova Conceigao
CEP 04.538-001, Sao Paulo - SP

A/C: Nathalia Machado e Amanda Martins

Telefone: (11) 3045-8808

E-mail: operacional@canalsecuritizadora.com.br

Esse documento foi assinado por AMANDA REGINAMARTINS, BIANCA
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Para o Agente Fiduciario

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Joaquim Floriano, 1052, 13° andar, sala 132 (parte)

CEP 04.534-004 - Sao Paulo - SP

()
At.: Antonio Amaro e Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira é
Telefone: (21) 3514-0000 8
Correio eletronico: af.controles@oliveiratrust.com.br; af.assembleias@oliveiratrust.com.br‘g:?
af.precificacao@oliveiratrust.com.br (este Gltimo para prego unitario do ativo) Z
g
]

17.2. Consideracdo das Comunicacdes: As comunicacdes serdao consideradas entregues quand%
recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafo§
- ECT, nos enderegos mencionados neste Termo de Securitizagdao. As comunicagoes feitas correi%
eletrénico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento sejg
confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). _’_

mudanga de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada tanto pela Emissora quantg;
pelo Agente Fiduciario caso tenham seus enderegos alterados. &
CLAUSULA DECIMA OITAVA - RISCOS x
g
p=
18.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma serie de riscos que deverao ser analisadog

. - . = . . . ~ ¢
independentemente pelo potencial investidor. Estao descritos a seguir os riscos, nao exaustivos,
relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente emissdo:

RAFAEL

(a) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI depende d§
pagamento dos Créditos Imobilidrios: Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobiliériog
relacionados ao Contrato de Locagdo, e vinculados aos CRI por meio deste Termo dg
Securitizagdo, no qual foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimonio Separadog
Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devido%
depende do cumprimento total, pela Locataria, de suas obrigagées assumidas no Contrato dé
Locacdao, em tempo habil para o pagamento pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI. é
ocorréncia de eventos adversos em relacdio ao pagamento pela Locatdria poderd afeta
negativamente a capacidade do Patriménio Separado de honrar suas obrigagdes no que tange ag

pagamento dos CRI pela Emissora;

A MARTI

(b) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos d%
Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou indiretamente do&

- S . . L <
pagamentos dos Creditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidagao poderg

. N . . . ~ <C
ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacbes dos CRI;(

podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos

referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para %
cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios, caso o valor recebido ndo sej&
suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras fontes de recursos parg
efetuar o pagamento de eventuais saldos aos titulares dos CRI;

Esse documento féPas!
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(c) Baixa Liguidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI no Brasil apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagado
dos CRI que permita sua alienagcdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes
decidam pelo desinvestimento. Os titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderdo encontrar
dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparados para manter @
investimento nos CRI até a Data de Vencimento Final;

uras aces

(d) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia emissora d&
titulos representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicdo &
securitizagdo de créditos imobilidrios através da emissdo de CRI, cujos patrimdnios sa@
administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem como principal fonte de recursos oé
Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso ou falta dos Créditos Imobilidrios poderd
afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos CRI. N%
hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir a custodig
e administracdao dos Créditos Imobilidrios e dos demais direitos e acessérios que integram &

adsin

Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, os Titulares dos CR§
poderdo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimo6nio Separado ou optar pelé
liguidacdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da Emissorg
perante os Titulares dos CRI;

MIRO PI

(e) Risco de Manutencdo do Registro de Companhia Securitizadora: A sua atuacdo comg
Emissora de CRI depende da manutencdo de seu registro de companhia securitizadora S1 junt§
a CVM e das respectivas autorizagGes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos dg
CVM em relacdo as companhias securitizadoras, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmg
cancelada, afetando assim, as suas emissdes de CRI;

STELAe

) Risco da Elevacao Subita da Taxa de Juros: A elevagdo subita da taxa de juros pode reduzig
a demanda dos investidores por titulos e valores mobilidrios de companhias brasileiras e pog
titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercadg
apos a elevacdo da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetadd
desfavoravelmente;

AL

BIANCA

(g9) Risco Tributdrio: A criagdo ou majoracdo de tributos, nova interpretacdo ou, aindag
interpretacdo diferente que venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, poderg
obrigar a Emissora e/ou os Titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos
operagoes ja efetuadas;

REGINAGVA

(h) Risco em Funcdo do Rito de Registro Automatico da Oferta: A Oferta dos CRI, esté
submetida ao rito automatico de registro perante a CVM nos termos do artigo 26 da Resolugae
CVM n° 160, de forma que as informagOes prestadas pela Cedente, pela Emissora, pelo Agente
Fiduciario e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de analise pela referida autarquia federal;3

ARA

assina

(i) Risco de Recompra Compulséria: Os CRI poderdo estar sujeitos, na forma definida nestg
Termo de Securitizagdo, a eventos de Recompra Compulséria. A efetivacdo destes eventos poder&

(6]
resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma tax&

Esse doc
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estabelecida como remuneragao dos CRI;

(6)) Risco da necessidade de realizacdo de aportes na Conta do Patriménio Separado:
Considerando que a responsabilidade da Emissora se limita aos recursos existentes no Patrimonio
Separado, caso tais recursos sejam insuficientes para arcar com as despesas da Emissao, tai§
despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgao dos CRI titulados por cada “”?’35
deles mediante aporte de recursos na Conta do Patrimdnio Separado, nos termos deste Terme
de Securitizacao;

assinatur

(k) Risco de auséncia de Quérum para deliberagdo em Assembleia Especial de Investidore$
dos CRI: Determinadas deliberacGes no ambito da Assembleia Especial de Investidores dos CRg
necessitam de qudérum qualificado para serem aprovados. O respectivo quérum qualificado pod&
ndo ser atingido e, portanto, a deliberagcdo pode ndo ser aprovada, o que podera impactar os CRI%

S

(o]

n Risco do Quérum de Deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores dos CRI: At
deliberagbes a serem tomadas em Assembleia Especial de Investidores dos CRI sdo aprovadag
por quéruns qualificados em relagdo ao CRI. Os Investidores que detenham pequena quantidadé
de CRI, apesar de discordarem de alguma deliberacdo a ser votada em Assembleia Especial dg
Investidores dos CRI, podem ter que aceitar as decisbes tomadas pelos detentores da maioria
dos CRI. Como ndo ha mecanismos de venda compulsoria no caso de dissidéncia do Titular d§
CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagdo em Assembleia Especial de Investidoresl
dos CRI, os Investidores poderao ser prejudicados em decorréncia de deliberagbes tomadas emi
desacordo com o0s seus interesses;

alitar o d

RAFAE

(m) Risco em relacdo a instabilidade econ6mica resultante dos impactos causados DeI§
Coronavirus (COVID-19) e por eventuais surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias d%
doencas. O Coronavirus (COVID-19), bem como eventual surto, epidemia, pandemia e/of
endemia de doengas no geral, no Brasil ou nas demais partes do mundo: (i) pode levar a umg
maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, que podem afetaé
de forma negativa e substancial, o valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos po%
companhias brasileiras, inclusive os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Emissao e@(
epigrafe; (ii) poderdo ser apresentadas entraves no ambito do mercado secundario em relagéé
aos CRI; (iii) poderd afetar diretamente o mercado imobilidrio, 0 mercado de securitizacdo, &
Cedente e o resultado de suas operacées, incluindo em relacdo as aplicagbes financeiras; (iv&(
podem resultar em politicas de quarentena da populacdao ou em medidas mais rigidas de /ockdowé
da populacao, o que pode vir a prejudicar as operacdes, receitas e desempenho da Cedente%
Assim sendo, por mais que as praticas de governanga da Emissora tenham sido aprimoradas pargcJ
auxiliar na gestdo do impacto do COVID-19, ndao ha como prever os impactos econémicos né
Brasil e no mundo decorrentes da pandemia. Ainda, em relagdo a constituicao, formalizagéo%
excussao e execugdo de garantias que serdo submetidas aos drgdos publicos ou governamentaisg
podera ocorrer dilagdo de prazo para os seus registros, especialmente perante as junta%
comerciais e cartérios de registro de imdveis, outrossim, podera haver morosidade para a prética§
de eventuais outros atos de constituicdo de mora via cartérios, atos de execugdo ou excussé§
administrativa e judicial de garantias e titulos de divida, isso em razdo de medidas sanitariag

adotadas pelo estado e/ou municipio em que se situam as serventias, podendo interferir n&

e
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regular funcionamento como, exemplificativamente, o ato expedido pelo Conselho Nacional de
Justica, de acordo com o Provimento n® 94 de 28 de marco de 2020, que dispde sobre o
funcionamento das unidades de registro de imdveis nas localidades onde foram decretados regime
de quarentena pelo sistema de plantdo presencial e a distancia, tracando procedimentos especiais
para a atuacao das serventias, cabendo as corregedorias estaduais definirem o funcionamenta
dos Cartérios de Registro de Imoveis. De se ressaltar que as medidas para enfrentamento d%
emergéncia de salde publica de importancia internacional adotados pela Emissora e aqueles retrg
anunciados que expdem novos Fatores de Risco a Emissdo, estdo em consonancia com a Leti:
Federal n°® 13.979 de 06 de margo de 2020, bem como de acordo com o Regulamento Sanitari@
Internacional constante do anexo ao Decreto n° 10.212 de 30 de janeiro de 2020 e referenciad@
na lei supra indicada (Internacional Health Regulation da World Health Organization);

mento e s

(n) Risco pela Inexisténcia de Rating: Os CRI ndo foram objeto de classificacdo de risco POE
agéncia de rating, razdo pela qual ndo se tem uma analise independente do risco de crédit&
assumido pelos investidores com a aquisicdo dos CRI, ndo sendo possivel assegurar a néé
ocorréncia de eventuais atrasos no cumprimento das obrigacGes pecuniarias decorrentes d&

Emissdao, bem como eventuais perdas de principal e juros;

(o) Riscos relativos a execucdo das Garantias: A impontualidade ou o inadimplemento relativ
aos Créditos Imobilidrios podera levar a necessidade de execugdo das Garantias. Ndo é possiv
assegurar que a execugdo das Garantias assegurara o pagamento integral e tempestivo dos CRI
E possivel que os procedimentos de execucdo das garantias possam ter custo elevado (em razé§
de custos com advogados, procedimentos de publicacdo de editais, eventuais custos judiciais par%
propositura e acompanhamento de acdes judiciais, entre outros) ou tenham seu prazo estendidg
de forma excessiva (em razao, por exemplo, de eventuais questionamentos relacionados &
legalidade do procedimento, da dificuldade de intimacgdo da Locataria, ndo alienagdo de bens eri(f,f)
leildo, entre outros). O atraso na excussdo das garantias podera representar perda financeira ao§
titulares dos CRI, relativamente ndo apenas a frustracdo da percepcdao da remuneraga@
contratada, mas também na incidéncia de custos adicionais. E possivel ainda que a existéncia dcn
Direito Real de Superficie sobre o Terreno possa comprometer a execucdo da AF do Solo e dfaf
Propriedade Superveniente, em virtude de que a Pirelli outorgou a Securitizadora procuragé§
pUblica para fins de cancelamento do Direito Real de Superficie e desimpedimento da excussdos
Considerando que o Imoével Locado é parcela da Gleba, cujos acessos fisico e aos servicos d&
energia elétrica, agua e gas estdo atrelados e condicionados a Fabrica, é possivel ainda que

liqguidez do Imdvel Locado seja comprometida num cenario de eventual excussdao da AF do Sol
e da Propriedade, em virtude do que a Locatdria e a Locadora formalizaram Termo d
Compartilhamento, por meio do qual a Pirelli se obriga a fornecer o acesso fisico e aos servico
de energia elétrica, agua e gas a eventual terceiro ocupante por periodo de 3 (trés) anos apé
eventual excussao;

fRO BINTO. Paraty

L

por AMANDA REGINAMARTI

(p) Risco da Existéncia de Termo de Area Contaminada na Matricula da Gleba: Em decorrénci&
do Processo CETESB n© 303/CAR/2014, ha registrado na matricula do Imével Locado, Termo de&
Area Contaminada expedido em 10 de dezembro de 2014, o qual fora integralmente sanado e sé
encontra, na presente data, em fase de acompanhamento. Ndo obstante a anotagcdo na matricul@
acima disposta, posteriormente a data de averbagao fora emitido laudo ambiental por empres&

sema

e
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especializada, a qual constatou a inexisténcia de contaminacgdo. Exceto pelo disposto acima, a
Pirelli e a Cedente declaram que desconhecem a existéncia de qualquer tipo de contaminagdo no
Imédvel Locado e desconhecem que o Imdvel Locado abriga ou abrigou atividade que possa
considera-lo contaminado ou potencialmente contaminado, ou passivel de risco ao meio ambiente
e/ou a saude publica;

acesse

(9) Risco de lastro unico e concentracdo da Devedora na figura da Locatdria: Os CRI sag
concentrados em apenas um devedor. Nesse sentido, tendo em vista que os Créditos Imobiliérioé
que lastreiam a presente emissdo sdo devidos 100% (cem por cento) pela Locatéria, todos 0§
fatores de risco aplicaveis a ela, a seu setor de atuagdo e ao contexto macro e microeconémic@
em que ela estd inserida sdo capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamenté
dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, a amortizacdo e a remuneragdo dos CRI. Caso &
Locataria ndo tenha condigcdes de pagar nos prazos e condicGes estabelecidas do Contrato dé
Locacdo, os Titulares de CRI poderdo vir a ser afetados negativamente;

alidar o do

(r) Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica conduzidg
por escritorio de advocacia especializado foi finalizada no més de dezembro de 2023, na ocasia@
e para os fins da presente Emissdo, nos termos contratados, com escopo limitado a analise dQ
passivos judiciais com valores superiores a R$ 1.000.000,00 e, cumulativamente, classificadoé
pelos assessores legais da Locadora e da Locataria com prognostico de perda provavel.

SEMIRO

A due diligence teve seu escopo limitado, de acordo com as informacdes acima, e ha o risco dg
que fatos, informagdes ou documentos que ndo tenham sido levados ao conhecimento e a anélis@I
do assessor legal, bem como fatos supervenientes, que revelem contingéncias ndo informadaé
afetem negativamente os CRI;

(s) Risco de execucdo de garantia fidejusséria outorgada pela Controladora da Locataria: Um
vez estabelecido o Valor Minimo da Fianga em Caso de Constituicdo da AF do Solo e da Propriedad
Plena Superveniente, observados os termos e condicdes previstos no Contrato de Locacao,

Fianga Bancaria podera ser substituida pela outorga de garantia fidejussoria da Controladora dg
Locataria, com solidariedade passiva junto a Pirelli, em garantia do fiel, pontual e integrd
cumprimento do pagamento, devido pela Pirelli, dos Créditos Imobiliarios. Em caso de execugé§
da referida garantia fidejusséria, ha risco de que o procedimento a ser realizado, tanto no Brasg
como exterior, acarrete custos elevados, possua prazos extensos para a sua tramitagdo, além df
risco relacionado a sua eficacia, em decorréncia de politicas externas e da legislacdo da jurisdigéé
onde a Controladora da Locataria estd sediada. Para reduzir os riscos de potenciai%
questionamentos sobre a validade e exequibilidade da garantia, a Securitizadora tera 60 dias, &
partir da solicitacdo da Pirelli para realizar as diligéncias necessarias, podendo, inclusive, contrata®
assessor legal especializado, as expensas do patrimonio separado, para realizagdo da diligéncig
e emissao de legal opinido sobre a validade e exequibilidade da garantia; e

LOWOBARSTELA e

(t) Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivo
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicavei
aos CRI, alteracdo na politica econdmica, decisOes judiciais etc.

Esse documento folassimado por Al
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CLAUSULA DECIMA NONA - DISPOSICOES FINAIS

19.1. N3o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares dos CRI em razae
de qualquer inadimplemento das obrigacées da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades o%
remédios, ou serd interpretado como uma renuncia aos mesmos ou concordancia com taj
inadimplemento, nem constituird novacdo ou modificagdo de quaisquer outras obriga96e§
assumidas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario ou pela Cedente no tocante a qualquer outr@
inadimplemento ou atraso.

19.2. O presente Termo de Securitizacdo é firmado em carater irrevogavel e
obrigando a Emissora e o Agente Fiduciario, bem como seus sucessores.
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19.3. O presente Termo e suas disposicbes apenas serao modificados, aditados o
complementados com o consentimento expresso e por escrito tanto pela Emissora quanto pel
Agente Fiduciario, mediante aprovacdo dos Titulares dos CRI, exceto se disposto de outra form
acima, atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

O PINTO. ParaG?aliﬂér o documeénto e suas

19.4. A Emissora e o Agente Fiduciario reconhecem, desde ja, que o presente Termo de
Securitizagao constitui titulo executivo extrajudicial nos termos dos artigos 784, 815 e segumteg
do Cddigo de Processo Civil. Reitera-se que o presente instrumento, quando assinado de formg
eletronica, permanecera valido como titulo executivo extrajudicial mesmo com a dispensa dg
assinatura de 2 (duas) testemunhas, nos termos do artigo 784, § 49, do Cdédigo de Processo Civif

LAe

19.5. Se uma ou mais disposi¢cdes aqui contidas for considerada invalida, ilegal ou inexequive}
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demaig
disposigdes aqui contidas ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

IS

LDINO B.

19.6. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares dos CRI pelos prejuizos que lhes causa®
por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes, conforme decisdo transitada em julgado, da quaé
nao caiba mais recursos.

INS, BIA|

19.7. O presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando ak
respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualqueg
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pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagcdo aplicavel.

ANDA REGINA

19.8. As Partes declaram que o presente instrumento integra um conjunto de negociagdes dg(
interesses reciprocos, envolvendo a celebracdo, além deste instrumento, dos demais Documentos
da Operacdo, razao por que nenhum desses documentos devera ser interpretado e/ou analisadg
isoladamente.

foi assina

19.9. Anexos: Os Anexos a este instrumento sdo dele parte integrante e inseparavel. Em casé@
de davidas entre este instrumento e seus Anexos prevalecerdo as disposicdes deste instrumentog

cgme
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dado o carater complementar dos Anexos. Ndo obstante, reconhecem as Partes a unicidade e
indissociabilidade das disposicdes deste instrumento e dos seus Anexos, que deverdo ser
interpretadas de forma harmoénica e sistematica, tendo como pardmetro a natureza do negdcio
celebrado entre as Partes.

Sse

19.10. Assinatura Digital. As Partes concordam que o presente instrumento, bem com(;:\gis
demais documentos correlatos, poderdo ser assinados de forma eletronica ou digitalmente, nog
termos da Lei 13.874, bem como na Lei 14.063, Medida Provisoria 2.200-2, no Decreto 10.278‘%
e ainda, no Enunciado n.° 297 do Conselho Nacional de Justica. Para este fim, serdo utilizados o@
servigos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranga, validad€
juridica, autenticidade, integridade e validade da assinatura eletronica por meio de sistemas dé
certificacdo digital capazes de validar a autoria, bem como de tragar a “trilha de auditoria digitalg
(cadeia de custddia) do documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade. Dess%
forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de tai§
documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de obrigagdes previstas nest§
instrumento, exceto se outra forma for exigida por Cartérios, Juntas Comerciais ou demais érgéo§
competentes, hipotese em que as Partes se comprometem a atender eventuais solicitaces n&
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da exigéncia. '

CLAUSULA VIGESIMA - CLASSIFICAGAO DE RISCO

20.1. Os CRI objeto desta Emissao nao serdo objeto de analise de classificagdo de risco p
agéncia de rating, sendo dispensada a elaboragdo e atualizagdo de relatério de rating.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - FORO

ISTELA e RAFAEL%ASEMIRO PINTO
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A . . Z
decorrente deste Termo de Securitizagdo, com renuncia a qualquer outro, por mais especial qug
seja.

ANCA GAL

21.2. Execucdo Especifica: A Emissora e o Agente Fiduciario poderdo, a seu critério exclusiv
requerer a execugdo especifica das obrigagdes aqui assumidas, conforme estabelecem os artigog
536, 806, 815 e 501 do Novo Cddigo de Processo Civil.

&

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento em format
digital emitido no padrao ICP-Brasil.

GINA MART

Sao Paulo, 07 de dezembro de 2023.

(o restante da pagina foi intencionalmente deixado em branc
(seguem pagina de assinaturas e anexos)

Esse documento foi assina& por AMANDA RE
[ Hhitps://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/4J34F-2LBUH-SLVRW-YNBEM



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

(Pagina de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 692 Emissdo da Canal Companhia de
Securitizacdo - Lastreados em Direitos Creditérios Cedidos pela TZI Citrino Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., celebrado em 07 de dezembro 2023)
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ANEXO I
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 692 EMISSAO DA CANAL
COMPANHIA DE SECURITIZACAO - LASTREADOS EM DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOSy
PELA TZI CITRINO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

LOCAL E DATA DE EMISSAO:
Sao Paulo, 07 de dezembro de 2023
TIPO DE

SERIE UNICA | NUMERO 01 ol FRACIONARIA

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

cumentoestuas assinaturas aces!

1. EMITENTE
CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, companhia securitizadora registrada perante a
Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM"), na categoria “S1”, com sede no estado de Sdo Paulo,
na cidade de S3do Paulo, na Rua Prof. Atilio Innocenti, n® 474, Cj. 1.009 e 1.010, Vila Nova ¢
Conceigao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 41.811.375/0001-19;
2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo’
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n©° ¢
215, 49 andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n.© 22.610.500/0001-88;
3. LOCADORA

TZI CITRINO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria ¢
limitada, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n© 3.144, Cj. 42, Bairro Jardim Paulistano, na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de SP, CEP: 01451-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
51.492.880/0001-00 (“Locadora”);

4. LOCATARIA

PIRELLI PNEUS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Campinas,
estado de Sdo Paulo, na Rua Nadir Dias de Oliveira, n® 2801, Cidade Satélite fris, inscrita no
CNPJ/MF sob o n© 59.179.838/0001-37 (“Locataria”);

5. DESCRICAO DO TITULO: “Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imdvel
Construido sob Medida (Built To Suit) para fins Ndo Residenciais e Outras Avencas”, firmado
em 06 de dezembro de 2023 entre a Locadora e a Locataria (“"Contrato de Locacdo”).

4. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 317.511.403,32 (trezentos e dezessete ;
milhdes, quinhentos e onze mil, quatrocentos e trés reais e trinta e dois centavos) na Data de
Emissao.

5. IDENTIFICACAO DO IMOVEL LOCADO: O imdvel locado compreende o Terreno e o 3
Armazém, sendo certo que:

e
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« “Terreno” significa a area remanescente da Gleba, quando desconsiderada a Fabrica, com
115.247,84 m2 de area de terreno;

« “Armazém” significa 0 armazém que a Locatdria deseja ver edificado sobre o Terreno
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(conforme abaixo definido) para fins logisticos e industriais (composto pelos prédios 33, 33A,
33B, 33C, 33D, 33E, 33F, 33G, 34 e 35), com area total construida de 55.801,50 m2; e

« “Gleba” significa o imdvel localizado na Rua Nadir Dias de Oliveira, n.° 2801, Cidade Satélite
fris, na Cidade de Campinas, Estado de S&o Paulo, CEP: 13059-645, objeto da matricula n.°
141.304, do 3° Cartério de Registro Geral de Imdveis de Campinas, Estado de Sdo Paulo, com
area total de terreno 457.250,00m2, inscrigdo municipal n.° 3344.14.08.0001.01001.

5.1. SEGUROS: A Locataria detém ou deterd os “Sequros da Locataria”, quais sejam, (i)
apolices de Seguro Patrimonial, Seguro Fianca Locaticia e Seguro Perda de Receita de Aluguéis
em caso de sinistro desde sua imissdo na posse do Imdvel, bem como (ii) Fianca Bancaria para
toda a vigéncia da locacdo, sujeito ao disposto nas Clausulas 23.2 a 23.2.4 do Contrato de
Locacdo, de forma a assegurar o pagamento da Indenizacao por Rescisdao Antecipada.

5.2. PERFORMANCE BOND: A Securitizadora é Unica beneficiaria do Performance Bond a ser
contratado pela Construtora, no valor correspondente a 20% (vinte por cento) do custo total
da construgdo do Imovel Locado (sobrecusto com exclusdo de coberturas para multas e
obrigag0es trabalhistas e previdenciarias);

Lol

6. DEMAIS CONDIGCOES DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

=y

6.1 DATA(S) DE PAGAMENTO: Mensalmente, sempre no 5° (quinto) Dia
Util do més, a partir da data de emissdo
do Termo de Imissao na Posse.

e

D

6.2 PERIODICIDADE DE PAGAMENTO: Mensal, a partir da data de emissao do
Termo de Imissdo na Posse.
6.3 ATUALIZACAO MONETARIA: Ressalvada a excegdo indicada naj

Clausula 13.6.1 do Contrato de Locagdo,
todos os valores expressos em reais no
Contrato de Locacdo deverdo considerar a
data base de 01/06/2023 e deverdo ser

Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
publicado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IPCA/IBGE
(“"IPCA/IBGE"), adotando-se como indice

2023 e como indice reajuste aquele
publicado 2 (dois) meses antes da data do
efetivo pagamento. A corregdo monetaria
devera ocorrer de maneira automatica,
independentemente de qualquer
notificagdo: (i) mensalmente, entre a data
base e (a) a data de assinatura do Termo
de Imissdao na Posse (conforme definido
no Contrato de Locagdo) ou (b) a data de
efetivo pagamento do valor corrigido, o
que ocorrer primeiro e (ii) a cada 12

corrigidos monetariamente pelo fndice;

base aquele divulgado no més de Abril de 1
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(doze) meses a partir da data de
assinatura do Termo de Imissao na Posse.

6.4 PRAZO E DATA DE VENCIMENTO:

189 meses, vencendo-se, portanto, em
12 de setembro de 2039.

6.5 LOCAL DE PAGAMENTO

Sao Paulo, SP

6.6 ENCARGOS MORATORIOS:

Juros de mora de 1% (um por cento) ao
més e multa por atraso de 2% (dois por
cento).

6.7 GARANTIA

Fianca Bancaria, conforme previsto na
Clausula 23.1 e seguintes do Contrato de
Locacao.
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Cronograma de Amortizagao de Principal e Juros Remuneratorios dos CRI

ANEXO II
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 692 EMISSAO DA CANAL
COMPANHIA DE SECURITIZACAO - LASTREADOS EM DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOSy
PELA TZI CITRINO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Periodo Qata <:!e_ Data de Paga Incorpora
Aniversario Pagamento Juros? Juros?
1 10/01/2024|10/01/2024| na&o sim 0,0000%
2 10/02/2024 | 14/02/2024| ndo sim 0,0000%
3 10/03/2024|11/03/2024| nao sim 0,0000%
4 10/04/2024|10/04/2024| nao sim 0,0000%
5 10/05/2024 |10/05/2024| nao sim 0,0000%
6 10/06/2024 |10/06/2024| néo sim 0,0000%
7 10/07/2024|10/07/2024| n&o sim 0,0000%
8 10/08/2024|12/08/2024| nao sim 0,0000%
9 10/09/2024110/09/2024| nao sim 0,0000%
10 10/10/2024|10/10/2024| nao sim 0,0000%
11 10/11/2024|11/11/2024| nao sim 0,0000%
12 10/12/2024|10/12/2024| na&o sim 0,0000%
13 10/01/2025|10/01/2025| na&o sim 0,0000%
14 10/02/2025|10/02/2025| ndo sim 0,0000%
15 10/03/2025|10/03/2025| ndo sim 0,0000%
16 10/04/2025|10/04/2025| sim nao 0,3158%
17 10/05/2025|12/05/2025| sim nao 0,3188%
18 10/06/2025|10/06/2025| sim nao 0,3219%
19 10/07/2025|10/07/2025| sim nao 0,3250%
20 10/08/2025|11/08/2025| sim nao 0,3282%
21 10/09/2025|10/09/2025| sim nao 0,3314%
22 10/10/2025|10/10/2025| sim nao 0,3346%
23 10/11/2025|10/11/2025| sim nao 0,3379%
24 10/12/2025|10/12/2025| sim nao 0,3119%
25 10/01/2026|12/01/2026 | sim nao 0,3443%
26 10/02/2026 | 10/02/2026| sim nao 0,3477%
27 10/03/2026 | 10/03/2026| sim nao 0,3512%
28 10/04/2026 | 10/04/2026| sim nao 0,3547%
29 10/05/2026 | 11/05/2026| sim nao 0,3582%
30 10/06/2026 | 10/06/2026| sim nao 0,3618%
31 10/07/2026 | 10/07/2026| sim nao 0,3655%
32 10/08/2026 | 10/08/2026 | sim nao 0,3692%
33 10/09/2026 |10/09/2026 | sim nao 0,3729%
34 10/10/2026 |13/10/2026 | sim nao 0,3767%
35 10/11/2026|10/11/2026 | sim nao 0,3806%
36 10/12/2026|10/12/2026 | sim nao 0,3539%
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37 10/01/2027|11/01/2027| sim nao 0,3882%
38 10/02/2027|10/02/2027| sim nao 0,3922%
39 10/03/2027|10/03/2027 | sim nao 0,3963%
40 10/04/2027 | 12/04/2027| sim nao 0,4004%
41 10/05/2027 | 10/05/2027 | sim nao 0,4046%
42 10/06/2027 | 10/06/2027 | sim nao 0,4089%
43 10/07/2027|12/07/2027| sim nao 0,4132%
44 10/08/2027|10/08/2027 | sim nao 0,4176%
45 10/09/2027|10/09/2027| sim nao 0,4220%
46 10/10/2027|11/10/2027| sim nao 0,4265%
47 10/11/2027|10/11/2027| sim nao 0,4311%
48 10/12/2027|10/12/2027| sim nao 0,4036%
49 10/01/2028 |10/01/2028| sim nao 0,4401%
50 10/02/2028 | 10/02/2028 | sim nao 0,4449%
51 10/03/2028 | 10/03/2028 | sim nao 0,4498%
52 10/04/2028 | 10/04/2028 | sim nao 0,4547%
53 10/05/2028 | 10/05/2028 | sim nao 0,4597%
54 10/06/2028 | 12/06/2028 | sim nao 0,4648%
55 10/07/2028 |10/07/2028| sim nao 0,4700%
56 10/08/2028 | 10/08/2028 | sim nao 0,4753%
57 10/09/2028 |11/09/2028| sim nao 0,4806%
58 10/10/2028 |10/10/2028| sim nao 0,4860%
59 10/11/2028 |10/11/2028| sim nao 0,4916%
60 10/12/2028 |11/12/2028| sim nao 0,4632%
61 10/01/2029|10/01/2029| sim nao 0,5025%
62 10/02/2029 | 14/02/2029| sim nao 0,5083%
63 10/03/2029 |12/03/2029| sim nao 0,5141%
64 10/04/2029|10/04/2029| sim nao 0,5201%
65 10/05/2029 |10/05/2029| sim nao 0,5262%
66 10/06/2029|11/06/2029| sim nao 0,5324%
67 10/07/2029 |10/07/2029| sim nao 0,5387%
68 10/08/2029 |10/08/2029| sim nao 0,5451%
69 10/09/2029|10/09/2029| sim nao 0,5516%
70 10/10/2029|10/10/2029| sim nao 0,5582%
71 10/11/2029|12/11/2029| sim nao 0,5650%
72 10/12/2029(10/12/2029| sim nao 0,5357%
73 10/01/2030|10/01/2030| sim nao 0,5784%
74 10/02/2030|11/02/2030| sim nao 0,5855%
75 10/03/2030|11/03/2030| sim nao 0,5927%
76 10/04/2030 | 10/04/2030| sim nao 0,6001%
77 10/05/2030 | 10/05/2030| sim nao 0,6076%
78 10/06/2030 | 10/06/2030| sim nao 0,6153%
79 10/07/2030|10/07/2030| sim nao 0,6230%
80 10/08/2030|12/08/2030| sim nao 0,6310%
81 10/09/2030|10/09/2030| sim nao 0,6391%
82 10/10/2030|10/10/2030| sim nao 0,6473%
83 10/11/2030|11/11/2030| sim nao 0,6557%
84 10/12/2030|10/12/2030| sim nao 0,6254%
85 10/01/2031|10/01/2031| sim nao 0,6725%
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86 10/02/2031|10/02/2031| sim nao 0,6815%
87 10/03/2031|10/03/2031| sim nao 0,6905%
88 10/04/2031|10/04/2031| sim nao 0,6998%
89 10/05/2031|12/05/2031| sim nao 0,7093%
90 10/06/2031|10/06/2031| sim nao 0,7189%
91 10/07/2031|10/07/2031| sim nao 0,7288%
92 10/08/2031|11/08/2031| sim nao 0,7389%
93 10/09/2031|10/09/2031| sim nao 0,7492%
94 10/10/2031|10/10/2031| sim nao 0,7597%
95 10/11/2031|10/11/2031| sim nao 0,7704%
96 10/12/2031|10/12/2031| sim nao 0,7390%
97 10/01/2032|12/01/2032| sim nao 0,7920%
98 10/02/2032|11/02/2032| sim nao 0,8035%
99 10/03/2032|10/03/2032| sim nao 0,8152%
100 10/04/2032|12/04/2032| sim nao 0,8272%
101 10/05/2032|10/05/2032| sim nao 0,8394%
102 10/06/2032|10/06/2032| sim nao 0,8520%
103 10/07/2032|12/07/2032| sim nao 0,8649%
104 10/08/2032|10/08/2032| sim nao 0,8780%
105 10/09/2032|10/09/2032| sim nao 0,8915%
106 10/10/2032|11/10/2032| sim nao 0,9053%
107 10/11/2032|10/11/2032| sim nao 0,9194%
108 10/12/2032|10/12/2032| sim nao 0,8870%
109 10/01/2033|10/01/2033| sim nao 0,9481%
110 10/02/2033|10/02/2033| sim nao 0,9633%
111 10/03/2033|10/03/2033| sim nao 0,9789%
112 10/04/2033|11/04/2033| sim nao 0,9950%
113 10/05/2033|10/05/2033| sim nao 1,0114%
114 10/06/2033|10/06/2033 | sim nao 1,0283%
115 10/07/2033|11/07/2033| sim nao 1,0457%
116 10/08/2033|10/08/2033| sim nao 1,0635%
117 10/09/2033|12/09/2033| sim nao 1,0819%
118 10/10/2033|10/10/2033| sim nao 1,1008%
119 10/11/2033[10/11/2033| sim nao 1,1202%
120 10/12/2033|12/12/2033| sim nao 1,0871%
121 10/01/2034|10/01/2034| sim nao 1,1598%
122 10/02/2034 |10/02/2034| sim nao 1,1809%
123 10/03/2034 |10/03/2034| sim nao 1,2027%
124 10/04/2034 |10/04/2034| sim nao 1,2252%
125 10/05/2034 | 10/05/2034 | sim nao 1,2484%
126 10/06/2034 | 12/06/2034| sim nao 1,2723%
127 10/07/2034 |10/07/2034| sim nao 1,2970%
128 10/08/2034 | 10/08/2034| sim nao 1,3225%
129 10/09/2034|11/09/2034| sim nao 1,3488%
130 10/10/2034|10/10/2034| sim nao 1,3761%
131 10/11/2034|10/11/2034| sim nao 1,4042%
132 10/12/2034|11/12/2034| sim nao 1,3716%
133 10/01/2035|10/01/2035| sim nao 1,4623%
134 10/02/2035|12/02/2035| sim nao 1,4935%
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135 10/03/2035|12/03/2035| sim nao 1,5259%
136 10/04/2035|10/04/2035| sim nao 1,5595%
137 10/05/2035|10/05/2035| sim nao 1,5944%
138 10/06/2035|11/06/2035| sim nao 1,6307%
139 10/07/2035|10/07/2035| sim nao 1,6684%
140 10/08/2035|10/08/2035| sim nao 1,7076%
141 10/09/2035|10/09/2035| sim nao 1,7485%
142 10/10/2035|10/10/2035| sim nao 1,7910%
143 10/11/2035|12/11/2035| sim nao 1,8354%
144 10/12/2035|10/12/2035| sim nao 1,8066%
145 10/01/2036|10/01/2036| sim nao 1,9282%
146 10/02/2036 | 11/02/2036| sim nao 1,9788%
147 10/03/2036 | 10/03/2036| sim nao 2,0317%
148 10/04/2036 | 10/04/2036| sim nao 2,0872%
149 10/05/2036 | 12/05/2036 | sim nao 2,1454%
150 10/06/2036 | 10/06/2036 | sim nao 2,2066%
151 10/07/2036 | 10/07/2036| sim nao 2,2709%
152 10/08/2036 | 11/08/2036| sim nao 2,3386%
153 10/09/2036 | 10/09/2036| sim nao 2,4100%
154 10/10/2036 |10/10/2036| sim nao 2,4854%
155 10/11/2036|10/11/2036| sim nao 2,5651%
156 10/12/2036|10/12/2036| sim nao 2,5516%
157 10/01/2037|12/01/2037| sim nao 2,7358%
158 10/02/2037|10/02/2037| sim nao 2,8309%
159 10/03/2037|10/03/2037| sim nao 2,9321%
160 10/04/2037|10/04/2037| sim nao 3,0401%
161 10/05/2037|11/05/2037 | sim nao 3,1556%
162 10/06/2037|10/06/2037 | sim nao 3,2794%
163 10/07/2037|10/07/2037| sim nao 3,4124%
164 10/08/2037|10/08/2037 | sim nao 3,5557%
165 10/09/2037|10/09/2037 | sim nao 3,7105%
166 10/10/2037|13/10/2037 | sim nao 3,8783%
167 10/11/2037]10/11/2037| sim nao 4,0607%
168 10/12/2037(10/12/2037| sim nao 4,1138%
169 10/01/2038|11/01/2038| sim nao 4,4702%
170 10/02/2038 | 10/02/2038| sim nao 4,7095%
171 10/03/2038 |10/03/2038| sim nao 4,9740%
172 10/04/2038 | 12/04/2038| sim nao 5,2681%
173 10/05/2038 | 10/05/2038 | sim nao 5,5968%
174 10/06/2038 | 10/06/2038 | sim nao 5,9667%
175 10/07/2038|12/07/2038| sim nao 6,3862%
176 10/08/2038 | 10/08/2038 | sim nao 6,8657%
177 10/09/2038 | 10/09/2038 | sim nao 7,4193%
178 10/10/2038|11/10/2038| sim nao 8,0654%
179 10/11/2038 |10/11/2038| sim nao 8,8295%
180 10/12/2038|10/12/2038| sim nao 9,4375%
181 10/01/2039|10/01/2039| sim nao 10,8296%
182 10/02/2039|10/02/2039| sim nao 12,2230%
183 10/03/2039]10/03/2039| sim nao 14,0147%
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184 10/04/2039|11/04/2039| sim nao 16,4038%
185 10/05/2039|10/05/2039| sim nao 19,7489%
186 10/06/2039 |10/06/2039 | sim nao 24,7672%
187 10/07/2039|11/07/2039| sim nao 33,1325%
188 10/08/2039 |10/08/2039| sim nao 49,8683%
189 10/09/2039|12/09/2039| sim nao 100,0000%
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