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INSTRUMENTO PARTICULAR DE 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE NOTAS COMERCIAIS
ESCRITURAIS, EM QUATRO SERIES, PARA COLOCAGAO PRIVADA, DA ITAPARICA RESORT
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Celebrado entre

ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.
como Emissora

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

como Credora

NPAR PARTICIPA(;6ES LTDA.
como Fiadora

07 de fevereiro de 2024.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE NOTAS COMERCIAIS
ESCRITURAIS, EM QUATRO SERIES, PARA COLOCAGAO PRIVADA, DA ITAPARICA
RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Pelo presente instrumento e na melhor forma de direito, as partes (individualmente denominadas
como “Parte” e em conjunto como “Partes”):

ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade por agdes, com sede
na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard Side, sala
414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-022, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 16.481.746/0001-02,
neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“"Emissora” ou “Devedora”);

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, companhia securitizadora, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 1009 e 1010,
Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 41.811.375/0001-19, neste ato
representada na forma do seu Estatuto Social (“Credora” ou “Securitizadora”); e

NPAR PARTICIPAGCOES LTDA., sociedade empreséaria limitada, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°® 500, bloco 21, sala 219, Barra da
Tijuca, CEP 22.640-100, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 12.607.890/0001-83, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social (“Fiadora”).

Firmam o presente “Instrumento Particular de 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais Escriturais,
em Quatro Séries, para Colocagdo Privada da Itaparica Resort Empreendimento Imobilidrio S.A."
(“Instrumento de Emissao”), que (a) prevé a presente emissdo, pela Emissora, de notas comerciais
escriturais em 4 (quatro) séries sem subordinacao entre si, para colocacdo privada (“"Emissdo” e
“Nota(s) Comercial(is)”, respectivamente), nos termos da Lei n°® 14.195, de 26 de agosto de 2021
(“Lei n® 14.195/21") para colocacdo privada, e (b) sera regido pelas clausulas e condicdes dispostos
a sequir:

1. AUTORIZAGOES

1.1. O presente Instrumento de Emissao é firmado com base na deliberacao da Ata de Assembleia
Geral de Acionistas da Emissora, realizada em 07 de fevereiro de 2024 (“Ata da Aprovacao Societaria
da Emissora”), na qual foram deliberadas as condigoes da Emissao (abaixo definida).

1.2. A presente Emissao, sera realizada com observancia aos requisitos estabelecidos na Lei n°®
14.195/21, bem como em observancia aos requisitos previstos na Clausula Segunda, abaixo.

1.3. As Garantias (conforme definidas abaixo) previstas neste Instrumento de Emissao, foram ou
serao devidamente aprovadas pela Emissora e pela Fiadora, conforme o caso, da seguinte forma:

(O] Alienacdo Fiducidria de Imével e Cessdo Fiduciaria de Recebiveis: a outorga da Alienacdo
Fiducidria de Imoével (conforme definida abaixo) e da Cessdo Fiducidria de Recebiveis
(conforme definida abaixo) serdo realizadas com base na Ata de Aprovagdo Societaria da
Emissora, cuja ata sera arquivada na Junta Comercial do Estado da Bahia ("JUCEB");
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(ii) Fianca: a outorga da garantia fidejussdria da Fiadora, na modalidade de Fianga (conforme
definida abaixo), é realizada com base na ata de aprovacao societaria da Fiadora, cuja ata
sera arquivada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro (“JUCERJA") (“Ata de
Aprovacado Societdria da Fiadora” e, quando em conjunto com a Ata de Aprovagao Emissora,
denominadas “Atas de Aprovacdo Societaria”); e

(iii) Alienacdo Fiduciaria de ParticipagGes Societarias: a outorga da garantia de Alienagao
Fiduciaria de Participacbes Societarias (conforme definida abaixo), é realizada com base na
Ata de Aprovacdo Societaria da Fiadora, cuja ata sera arquivada na JUCERJA.

2. REQUISITOS
A Emissao sera realizada de acordo com os requisitos dispostos abaixo:
2.1. Arquivamento

2.1.1. A Ata da Aprovacdo Societaria da Emissora sera arquivada na JUCEB em até 30 (trinta) dias
corridos contados da presente data.

2.1.2. A Ata da Aprovacao Societaria da Fiadora sera arquivada na JUCERJA em até 30 (trinta) dias
corridos contados da presente data.

2.2. Registro em Cartorio de Titulos e Documentos

2.2.1. Este instrumento e seus eventuais aditamentos deverdo ser registrados em Cartério de
Registro de Titulos e Documentos competentes no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da presente
data, para fins de publicidade e efeitos perante terceiros.

2.3. Dispensa Automatica de Registro

2.3.1. A presente Emissao constitui uma colocacao privada de notas comerciais, nos termos do
Artigo 51 da Lei n°® 14.195/21, n3o estando, portanto, sujeita ao registro de distribuicdo publica
perante a Comissao de Valores Mobilidrios ("CVM") e ANBIMA — Associagao Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA").

2.4. Deposito para Distribuicao, Negociacao e Custodia

2.4.1. As Notas Comerciais ndo serdo depositadas para distribuicdo no mercado primario,
negociagdo no mercado secundario ou qualquer forma de custddia eletronica, seja em bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado.

2.4.2. A colocacdo das Notas Comerciais sera realizada de forma privada exclusivamente pela
Securitizadora, sem a intermediagao de quaisquer instituicdes, sejam elas integrantes do sistema de
distribuicao de valores mobilidrios ou ndo, e ndo contara com qualquer forma de esforco de venda
perante o publico em geral, sendo expressamente vedada a negociacao das Notas Comerciais em

Pagina 2 de 110



DocuSign Envelope ID: 9D7244B4-9CAD-42B6-849E-0BE26949D5B7

bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, ressalvada a possibilidade de negociagdo
privada.

3. CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1. Nuamero da Emissdo

3.1.1. A presente emissdo representa a 12 (primeira) Emissao de Notas Comerciais da Emissora.
3.2. Séries

3.2.1. A Emissdo sera realizada em 4 (quatro) séries, em 4 (quatro) tranches.

3.3. Valor Total da Emissao

3.3.1. O valor total da Emissdo sera de R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais) (“Valor
Total da Emiss3ao”), sendo:

() 12 (primeira) série: R$ 35.500.000,00 (trinta e cinco milhdes e quinhentos mil reais);
(II) 22 (seqgunda) série: R$ 35.500.000,00 (trinta e cinco milhdes e quinhentos mil reais);
(III) 32 (terceira) série: R$ 9.500.000,00 (nove milhdes e quinhentos mil reais); e

(IV) 42 (quarta) série: R$ 9.500.000,00 (nove milhdes e quinhentos mil reais).

3.4. Destinacao dos Recursos

3.4.1. Os recursos liquidos obtidos pela Emissora por meio da Emissdao serao integral e
exclusivamente utilizados, por ela, para o custeio de despesas de natureza imobilidria futuras
diretamente vinculadas a construcdo, reforma e/ou aquisicdo de empreendimento imobiliario
residencial, a ser desenvolvido pela Emissora, na modalidade de incorporagao imobiliaria, nos termos
da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme em vigor ("Lei n® 4.591/64"), no imovel
objeto da matricula n°® 21.425, do Cartério de Registro de Imdveis, Hipotecas, Titulos e
Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itaparica, Estado da Bahia, localizado na
Cidade de Itaparica, Estado da Bahia, na BA 533, s/n, Avenida Beira Mar, Porto Santos, CEP 44.460-
000, melhor descrito no Anexo I deste Instrumento de Emissdo (“Imdvel”, “Empreendimento Alvo”
e “Destinacao dos Recursos”, respectivamente).

3.4.2. A Emissora declara que, excetuados os recursos obtidos com as Notas Comerciais, o Imdvel
e o futuro Empreendimento Alvo ndo receberam quaisquer recursos oriundos de qualquer outra
captacao por meio da emissao de certificados de recebiveis imobilidrios, lastreados em instrumentos
de divida da Emissora.

3.4.3. A Emissora deverd alocar no ambito da Destinacdo dos Recursos, na forma disposta na
Clausula acima, a totalidade dos recursos liquidos obtidos por meio da integralizacao das Notas
Comerciais até a Data de Vencimento dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizagdo)
conforme o Cronograma Indicativo (conforme definido abaixo). Em caso de vencimento antecipado
das Notas Comerciais ou nos casos de resgate antecipado total previstos neste Instrumento de
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Emissdo, a Emissora permanecera obrigada a: (i) aplicar os recursos liquidos obtidos por meio da
presente Emissao, até a Data de Vencimento original dos CRI ou até que se comprove a aplicacao
da totalidade dos recursos liquidos captados por meio da presente Emissdo, o que ocorrer primeiro;
e (i) prestar contas ao Agente Fiduciario dos CRI (conforme abaixo definido) acerca da destinacao
de recursos e seu status, nos termos deste Instrumento de Emissdo incluindo o pagamento devido
ao Agente Fiduciario dos CRI.

3.4.4. A data limite para que haja a efetiva Destinagdo dos Recursos obtidos por meio desta
Emissdo sera a Data de Vencimento dos CRI. A comprovacao da Destinacao dos Recursos sera
verificada pelo Agente Fiduciario dos CRI nos termos previstos neste instrumento.

3.4.5. Adicionalmente, até a Data de Vencimento, sera possivel a inser¢gao, por meio de aditamento
a este Instrumento de Emissao e ao Termo de Securitizagao (conforme definido abaixo), de novos
empreendimentos imobiliarios no Anexo I para fins da Destinacao dos Recursos, além daqueles
inicialmente previstos neste Instrumento de Emissao, desde que aprovado em assembleia geral de
titulares dos CRI (“Assembleia(s) Especial(is) de Titulares dos CRI” e “Titulares dos CRI”,
respectivamente) que representem 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em circulagcdo, em
primeira convocacao ou Titulares dos CRI que representem 50% (cinquenta por cento) mais um
dos CRI presentes, quando em segunda convocagao.

3.4.6. A Emissora estima, nesta data, que a Destinacao dos Recursos ocorrera conforme
cronograma estabelecido, de forma indicativa e ndo vinculante, no Anexo II deste Instrumento de
Emissdo (“Cronograma Indicativo”), sendo que, caso necessario, a Emissora podera destinar os
recursos provenientes deste Instrumento de Emissao em datas diversas das previstas no
Cronograma Indicativo, observada a obrigacdao da Emissora de realizar a integral destinagdo de
recursos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a Emissora comprove a aplicacdo da
totalidade dos recursos obtidos com a Emissao, o que ocorrer primeiro. Por se tratar de cronograma
tentativo e indicativo, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacdo do
Cronograma Indicativo, desde que ndo signifiquem alteracdo dos percentuais destinados ao Imoével
e ao Empreendimento Alvo, nos prazos previstos no Cronograma Indicativo (i) ndo sera necessario
notificar o Agente Fiduciario dos CRI e a Credora, tampouco sera necessario aditar este Instrumento
de Emissao ou quaisquer outros Documentos da Operacao (conforme abaixo definido), e (ii) nao
sera configurada qualquer hipdtese de vencimento antecipado deste Instrumento de Emissdo e nem
dos CRI, desde que a Emissora comprove a integral destinagdo de recursos até a Data de Vencimento
dos CRI.

3.4.7. Adicionalmente ao previsto na clausula 3.4.6 acima, para fins de comprovacao da Destinacao
dos Recursos, a Emissora devera enviar ao Agente Fiduciario dos CRI, com cdpia para a Credora,
semestralmente no dia 15 (quinze) dos meses seguintes apds o encerramento dos semestres fiscais
findos em junho e dezembro, sendo a primeira comprovagao devida em 15 de julho de 2024 e assim
sucessivamente e até a comprovacao da alocagdo do total dos recursos liquidos da Emissdo, relatério
nos termos do modelo constante do Anexo IV (“Relatério Semestral de Destinacdo dos Recursos”),
acompanhado do Relatério de Medicdo (abaixo definido) elaborado pelo técnico responsavel pelo
Imével e Empreendimento Alvo e do cronograma fisico financeiro de avango de obras do
Empreendimento Alvo do respectivo semestre (“Documentos Comprobatérios”). Adicionalmente,
sempre que razoavelmente solicitado por escrito por qualquer autoridade, pela CVM, Receita Federal
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do Brasil ou por qualquer outro érgao regulador decorrente de solicitacdo ao Agente Fiduciario dos
CRI e/ou a Credora, para fins de atendimento das obrigacOes legais e exigéncias de oOrgaos
reguladores e fiscalizadores, a Emissora devera enviar em até 5 (cinco) dias corridos, ou prazo
menor, se assim solicitado pelos 6rgaos competentes cdpias das notas fiscais ou notas fiscais
eletrbnicas e de seus arquivos no formato “.XML"” de autenticacdo das notas fiscais, comprovando
0s pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta Destinacdao dos Recursos,
atos societarios, comprovantes, pedidos e demais documentos comprobatdrios que julgar necessario
para acompanhamento da utilizacdo dos recursos oriundos das Notas Comerciais.

3.4.8. O Agente Fiduciario dos CRI devera verificar, ao longo do prazo de duragdo dos CRI, o
direcionamento de todos os recursos obtidos por meio da presente Emissdo, a partir do Relatorio
Semestral de Destinacdao dos Recursos e dos Documentos Comprobatdrios, nos termos desta
Clausula 3, além dos previstos nas clausulas 3.4.4. e 3.4.7., acima. O Agente Fiduciario dos CRI
considerara como corretas e veridicas as informagoes fornecidas pela Emissora.

3.4.9. Caberd a Emissora a verificacdo e analise da veracidade dos documentos encaminhados,
atestando, inclusive, que estes nao foram objeto de fraude ou adulteracdo, nao cabendo ao Agente
Fiduciario dos CRI e/ou a Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, validade,
qualidade, veracidade ou completude das informacdes técnicas e financeiras neles constantes, tais
como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis da
Emissora, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar,
esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes do relatério mencionado acima. A Emissora sera a
responsavel pela custddia e guarda dos Documentos Comprobatdrios e quaisquer outros documentos
que comprovem a utilizagdo dos recursos relativos as Notas Comerciais.

3.4.10. A evolugao das obras sera verificada por empresa de engenharia independente a ser
contratada pela Securitizadora as expensas da Emissora com os recursos do Fundo de Despesas,
conforme indicado na Clausula 8.1. abaixo, para realizar a medicdo das obras de construcdo do
Empreendimento Alvo (“Empresa de Engenharia Independente”), que devera realizar a medigdo
financeira e fisica das obras em periodicidade mensal ou menor, emitindo o respectivo relatério, que
sempre devera ser entregue ao Agente Fiduciario dos CRI, com cdpia para a Securitizadora, em até
2 (dois) Dias Uteis de sua emissdo (“Relatério(s) de Medicdo”).

3.4.11. A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI ndo realizarao o acompanhamento fisico de
obras, limitando-se a verificar por meio do envio dos Relatdrios de Medigao.

3.4.12. A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI considerarao como corretas e veridicas as
informag0es fornecidas pela Empresa de Engenharia Independente a respeito do acompanhamento
fisico e financeiro das obras do Empreendimento Alvo no Relatério de Medicdo.

3.4.13. O descumprimento das obrigacOes dispostas nesta Clausula (inclusive das obrigacdes de
fazer e dos respectivos prazos aqui previstos) devera ser informado pelo Agente Fiduciario dos CRI
a Credora, e podera resultar no vencimento antecipado das Notas Comerciais, na forma prevista na
Cladusula 5 abaixo.

Pagina 5 de 110



DocuSign Envelope ID: 9D7244B4-9CAD-42B6-849E-0BE26949D5B7

3.4.14. A Emissora se compromete a disponibilizar ao Agente Fiduciario dos CRI e a Credora, até
a Data de Vencimento dos CRI, todos os documentos que comprovem a aplicagao integral dos
recursos oriundos desta Emissdo em observancia a Destinacao dos Recursos na forma prevista neste
Instrumento de Emissdo.

3.4.15. A Emissora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a Credora, os
Titulares dos CRI e o Agente Fiduciario dos CRI por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas,
custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) que vierem a,
comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizacdo dos recursos oriundos das Notas
Comerciais de forma diversa da estabelecida nesta Clausula, bem como em caso de falsidade,
incorrecao, omissao ou incompletude das declaragdes prestadas pela Emissora.

3.5. Vinculagao a Emissao de CRI

3.5.1. Apds a subscricdo das Notas Comerciais pela Credora, a Credora emitird, por meio do
"Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais, Sem Garantia Real
Imobilidria, sob a Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCI"”) 4 (quatro) cédulas de crédito
imobiliario (“CCI") representativas de todos os direitos creditdrios imobilidrios oriundos deste
Instrumento de Emissdo, correspondentes a obrigacao da Emissora de pagar a totalidade dos
créditos oriundos das Notas Comerciais, no valor, forma de pagamento e demais condicdes previstos
neste Instrumento de Emissdo, bem como quaisquer outros direitos creditorios devidos pela
Emissora, ou titulados pela Securitizadora, por forca deste Instrumento de Emissdo, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como remuneracdes, atualizagbes (se aplicaveis),
encargos moratdrios, multas, penalidades, prémio, indenizacdes, seguros, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais obrigagdes contratuais e legais previstas neste Instrumento de
Emissdo (“Créditos Imobiliarios”).

3.5.2. A Securitizadora vinculara os Créditos Imobilidrios, representados pelas CCI a 842
(octogésima quarta) emissdo, em 4 (quatro) séries, de certificados de recebiveis imobilidrios da
Securitizadora (“CRI"”), no ambito de securitizagdo de direitos creditdrios imobiliarios, conforme
previsto na Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n® 9.514/97"), na Lei
n° 14.430, de 03 de agosto de 2022, ou qualquer outra norma que vier a substitui-la e na Resolucao
CVM n% 60, de 23 de dezembro de 2021 (“Resolucao CVM 60"), e no "Termo de Securitizacdo dos
Créditos Imobilidrios da 842 (Octogésima Quarta), em Quatro Séries, da Canal Companhia de
Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Itaparica Resort Empreendimento
Imobilidrio S.A.”, a ser celebrado entre a Credora e a TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.477, 11° andar, Torre A, Itaim
Bibi, CEP 04.538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.03.395/0001-46, na qualidade de agente
fiducidario dos CRI (“Agente Fiducidrio dos CRI”, “Termo de Securitizacdo” e “Securitizacdo”,
respectivamente).

3.5.3. Em razdo da Securitizacdo, a Emissora tem ciéncia e concorda que, instituido o regime
fiducidrio pela Securitizadora, todos e quaisquer recursos devidos a Securitizadora, em decorréncia
de sua titularidade das Notas Comerciais estarao expressamente vinculados aos pagamentos dos
CRI e ndo estardo sujeitos a qualquer tipo de compensagao. E, portanto, durante a vigéncia dos
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CRI, os pagamentos dos Créditos Imobilidrios e quaisquer valores relacionados as Garantias
(conforme definidas abaixo) serao depositados direta e exclusivamente na Conta do Patrimonio
Separado (conforme abaixo definido).

3.5.4. Por forca da vinculacdo das Notas Comerciais aos CRI, fica desde ja estabelecido que (i) a
Credora devera se manifestar sobre quaisquer assuntos relativos as Notas Comerciais, somente
conforme orientacao deliberada pelos Titulares dos CRI em sede de Assembleia Especial de Titulares
dos CRI, exceto em matérias que nao dependam da aprovacao dos Titulares dos CRI, nos termos
do Termo de Securitizacdo; (i) o exercicio de todo e qualquer direito pela Credora, nos termos
deste Instrumento de Emissdo, devera ser exercido em consonancia com o quanto disposto no
Termo de Securitizagdo; e (iii) excetuadas as hipdteses previstas no presente Instrumento de
Emissao, a celebracao de quaisquer aditamentos ao Instrumento de Emissao pela Credora e pelo
Agente Fiduciario dos CRI, dependera de aprovacao dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia
Especial de Titulares dos CRI.

3.5.5. As Partes concordam, desde ja, que, independentemente do disposto neste instrumento,
nenhuma forma de disponibilizacao de recursos a Emissora e/ou a Fiadora sera realizada pela
Securitizadora se, no momento da respectiva disponibilizagdao houver uma obrigagao prevista no
ambito dos Documentos da Operacdo descumprida por parte da Emissora e/ou da Fiadora. O
disposto aqui vale, inclusive, para eventuais integralizacoes e liberagdes, bem como para qualquer
forma de devolugdo, pagamento e/ou reembolso.

3.5.6. Sem prejuizo do acima disposto, as Partes concordam que o presente Instrumento de
Emissdo podera ser alterado, sem a necessidade de qualquer aprovacao dos Titulares dos CRI,
sempre que:

(M) Tal alteragao decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de
adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo — B3 e/ou demais reguladores, bem como de exigéncias formuladas por
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, Cartdrios de Registro de Imdveis e/ou Juntas
Comerciais competentes para os fins dos Documentos da Operagao;

(ii) For verificado erro material, de remissdo, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou
aritmético;

(iii) Em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das partes dos Documentos da Operagao,
tais como alteragdo na razao social, enderego e telefone, entre outros, desde que nao haja
qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI;

(iv)  Houver alteragdo da remuneragao dos prestadores de servico descritos neste instrumento,
desde que ndo acarrete onerosidade aos Titulares dos CRI e/ou ao Patrim6nio Separado

(conforme definido no Termo de Securitizacao); e/ou

(V)  For necessario para refletir modificages ja expressamente permitidas nos Documentos da
Operagao.
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4, CARACTERISTICAS DAS NOTAS COMERCIAIS
4.1. Valor Nominal Unitario

4.1.1. O valor nominal unitario de cada Nota Comercial, na Data de Emissao, para todas as 4
(quatro) séries, sera de R$ 1.000,00 (um mil reais) (“Valor Nominal Unitario™).

4.2. Quantidade
4.2.1. Serao emitidas 90.000 (noventa mil) Notas Comerciais, sendo:

(i) 12 (primeira) série: 35.500 (trinta e cinco mil e quinhentas) Notas Comerciais;
(ii)) 22 (segunda) série: 35.500 (trinta e cinco mil e quinhentas) Notas Comerciais;
(ifi) 32 (terceira) série: 9.500 (nove mil e quinhentas) Notas Comerciais; e

(iv) 42 (quarta) série: 9.500 (nove mil e quinhentas) Notas Comerciais.

4.3. Data e Local de Emissao

4.3.1. Para todos os efeitos legais, a data de emissdo das Notas Comerciais sera 07 de fevereiro
de 2024 (“Data de Emissao”).

4.3.2. As Notas Comerciais serdo emitidas na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

4.4. Prazo e Data de Vencimento

4.4.1. As Notas Comerciais terao prazo de vencimento de 1.829 (mil, oitocentos e vinte e nove)
dias contados da Data de Emissdo, vencendo, em 09 de fevereiro de 2029 (“Data de Vencimento”).

4.5. Conversibilidade, Tipo e Forma

4.5.1. As Notas Comerciais serdo escriturais, simples, ndo conversiveis em acoes de emissao da
Emissora, sem emissao de cartulas ou certificados.

4.6. Escrituracao e Custodia

4.6.1. As Notas Comerciais serdo emitidas sob a forma exclusivamente escritural, nos termos do
artigo 45 da Lei n® 14.195/21, sendo o servico de escrituracao prestado pela OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes, com filial
situada na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 139 andar,
sala 132, Itaim Bibi, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0004-34
(“Escriturador das Notas Comerciais”).

4.6.2. A Emitente se compromete a realizar todo e qualquer ato necessario perante o Escriturador
das Notas Comerciais para possibilitar a devida e correta escrituracao das Notas Comerciais.

4.6.3. As Notas Comerciais escriturais serao subscritas e integralizadas exclusivamente pela
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Securitizadora, sem coobrigagao, no ambito da securitizacdo dos CRI relativos as Notas Comerciais,
para compor o lastro dos CRI.

4.7. Guarda dos Documentos

4.7.1. A Instituicdo Custodiante (conforme definida no Termo de Securitizacdo) sera responsavel
pela guarda de uma via original eletronica deste instrumento (recebendo o Escriturador das Notas
outra via eletronica), e de todos os demais Documentos da Operacao, conforme aplicavel.

4.8. Garantias

4.8.1. Em garantia do pagamento integral e tempestivo da totalidade das obrigacGes principais e
acessorias, presentes e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Emissora e pela
Fiadora em razao das Notas Comerciais, no ambito deste Instrumento de Emissao, incluindo, mas
sem se limitar, ao Valor Nominal Unitario Atualizado (conforme abaixo definido), a Remuneracao
(conforme abaixo definida), bem como a todos e quaisquer valores devidos a Credora e,
consequentemente aos Titulares dos CRI, a qualquer titulo, e todos os custos e despesas para fins
da cobranga dos créditos imobiliarios oriundos das Notas Comerciais e da excussao das Garantias,
incluindo Encargos Moratdrios, penas convencionais, honorarios advocaticios, custas e despesas
judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como todo e qualquer custo devido ou incorrido pela
Credora, pelos Titulares dos CRI, pelo Agente Fiduciario dos CRI, sejam recorrentes ou nao
(“Obrigacdes Garantidas”), serdo constituidas as garantias (as “Garantias”), abaixo listadas.

4.8.2. Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, das Garantias,
podendo a Credora excutir todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente,
tantas vezes quantas forem necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das
Obrigagbes Garantidas, de acordo com a conveniéncia dos Titulares dos CRI, ficando ainda
estabelecido que, desde que observados os procedimentos previstos nos Documentos da Operacao,
a excussdo das Garantias independera de aviso, protesto, notificacdo, interpelagdo ou prestagao de
contas, conforme previsto de forma diversa nos demais Documentos da Operagao. A excussao de
uma das Garantias ndo ensejara, em hipdtese nenhuma, perda da opgdo de se excutir as demais.
As Garantias permanecerdo validas e eficazes até a integral satisfacdo e total liquidacdo da
Obrigagdes Garantidas. Caso o produto alcancado na execugdao das garantias seja insuficiente a
satisfacdo das Obrigagdes Garantidas, a Emissora continuara responsavel pelo respectivo saldo
remanescente.

4.8.2.1. A Securitizadora podera contratar, as expensas da Emissora, terceiros para a prestacao
de servigos de controle e excussdao da garantia e/ou para auditoria de procedimentos, incluindo
assessores legais. Nessa hipdtese, todos os direitos da Securitizadora relacionados a coleta de
informacdes e a tomada de providéncias em relagdo as garantias e sua excussao previstos nos
Documentos da Operacdo poderdo ser exercidos diretamente por tais agentes, em beneficio da
Securitizadora, cuja designacao devera ser previamente informada a Emissora, mas independera da
anuéncia dessa.

4.8.3. Cessao Fiduciaria de Recebiveis
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4.8.3.1. A Emissora se compromete a ceder fiduciariamente a Securitizadora a totalidade dos
recebiveis decorrentes de contratos/promessas de compra e venda, escritura de transferéncia,
contrato de financiamento com instituicao financeira de primeira linha e/ou instrumento competente
utilizado para a futura venda ou promessa de venda das respectivas unidades auténomas do
Empreendimento Alvo (“Contrato(s) de Venda e Compra” e “Unidades”, respectivamente); junto a
terceiros interessados (“Clientes” ou “Adquirentes”), o que inclui os valores correspondentes a
totalidade dos créditos relativos as parcelas oriundas dos Contratos de Venda e Compra e a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como atualizagdo monetaria, encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizagdes, seguros, garantias e demais encargos previstos nos Contratos de Venda
e Compra (“Recebiveis”); os quais serdo depositados exclusivamente na Conta do Patrimonio
Separado, através da celebracdo nesta data, do "Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis em Garantia e Outras Avengas”, entre a Emissora e a Credora (“Cessao Fiduciaria de
Recebiveis” e “Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis”, respectivamente), em garantia do
cumprimento da totalidade das Obrigagdes Garantidas.

4.8.3.2. Nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a eficacia desta garantia fiduciaria ficara
condicionada a liberagdo dos Onus Existentes (conforme definidos no Contrato de Cessao Fiduciaria
de Recebiveis).

4.8.4. Alienacao Fiduciaria de Imovel

4.8.4.1. A Emissora ¢é titular da propriedade do Imdvel, sobre o qual serd edificado o
Empreendimento Alvo e, por conseguinte, as Unidades. Nesse sentido, a Emissora outorgou, nesta
data, a alienagdo fiduciaria do Imdvel, em favor da Securitizadora, em garantia das Obrigacdes
Garantidas, por meio da celebragdo do competente "Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria
de Imovel em Garantia e Outras Avencas”, entre a Emissora, na qualidade de fiduciante, e a
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria (“Alienacdo Fiduciaria de Imével” e “Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével”, respectivamente).

4.8.4.2. Nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a eficacia desta garantia fiduciaria ficara
condicionada a liberacdo dos Onus Existentes (conforme definidos no Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Imoével).

4.8.4.3. Uma vez geradas as Unidades, com a individualizagdo das respectivas matriculas, a
Alienagdo Fiducidria de Imovel passara a englobar, automaticamente, todas as respectivas Unidades,
as quais poderdao ser comercializadas, nos termos deste instrumento e do Contrato de Alienagao
Fiducidria de Imdvel.

4.8.4.4. A Credora desde ja concorda que, independentemente de deliberacdo em Assembleia
Especial de Titulares dos CRI, devera comparecer, se necessario, como anuente em instrumento que
se faga necessario para efetivacao dos pedidos de alvara e registros necessarios para realizacao das
obras do Empreendimento Alvo e/ou instrumento de alienacao do Imével, caso necessario, visando
viabilizar o cumprimento das Obrigagdes Garantidas pela Emissora, obrigando-se a Credora a
fornecer todas as informagdes que se fizerem necessarias para a outorga das referidas autorizagoes.
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4.8.4.5. As Partes concordam e pactuam, livremente, em carater definitivo, irrevogavel e
irretratavel, sendo esta uma condicdo essencial do presente negdcio juridico, dadas as suas
especificidades, que no caso de excussdo da Alienagao Fiduciaria de Imdvel, se o valor de avaliacao,
de adjudicacao, de arrematacdo, de compra particular do Imdvel por terceiros ou, ainda, na hipétese
do exercicio da preferéncia pela Emissora, em leildo/praca/negdcio juridico, ou mesmo apods o
segundo leildao/praca negativo, for inferior ao valor das Obrigages Garantidas, fica certo e ajustado
que a Emissora seguira responsavel pela integral liquidacdao das ObrigacGes Garantidas em favor da
Credora.

4.8.5. Alienacao Fiduciaria de Imdvel 2

4.8.5.1. A Emissora é titular da propriedade do imdével sob a matricula n® 21.426, do Oficio do
Registro de Imdveis e Hipotecas da Comarca de Itaparica, Estado da Bahia ("Imdvel 2"”). Nesse
sentido, a Emissora compromete-se a constituir a alienacao fiduciaria sobre o Imével 2, em até 120
(cento e vinte) dias, apds a conclusao satisfatéria da auditoria juridica do Imdvel 2, a exclusivo
critério da Credora, em garantia das Obrigacdes Garantidas, conforme o modelo de instrumento
constante no Anexo X deste instrumento (“Alienacdo Fiduciaria de Imével 2").

4.8.5.2. As Partes concordam e pactuam, livremente, em carater definitivo, irrevogavel e
irretratavel, sendo esta uma condicdo essencial do presente negdcio juridico, dadas as suas
especificidades, que no caso de excussao da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel 2, se o valor de
avaliacdo, de adjudicacdo, de arrematagao, de compra particular do Imdvel 2 por terceiros ou, ainda,
na hipotese do exercicio da preferéncia pela Emissora, em leildao/praca/negdcio juridico, ou mesmo
apods o segundo leildo/praga negativo, for inferior ao valor das Obrigagdes Garantidas, fica certo e
ajustado que a Emissora seguira responsavel pela integral liquidagdo das Obrigagbes Garantidas em
favor da Credora.

4.8.6. Alienacao Fiduciaria de Participacoes Societarias

4.8.5.1. Adicionalmente, em garantia ao cumprimento integral das ObrigagOes Garantidas, a Fiadora
e 0 MARCOS NEWLANDS FREIRE, brasileiro, casado sob o regime de separagao total de bens,
empresario, residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua
Herbert Moses, n° 20, apartamento 701, Sao Conrado, CEP 22.610-110, portador da Cédula de
Identidade RG n© 73.916-1 SSP/DF e inscrito no CPF/MF sob o n° 771.446.787-87("Sr. Marcos”)
constitui, por meio de instrumento proprio e diretamente a Securitizadora, firmado nesta data, a (i)
alienacdo fiduciaria da totalidade das acdes de emissdo da Emissora, representativas de 100% (cem
por cento) do capital social da Emissora (“Acdes” e “Alienacdo Fiducidria de Acdes”,
respectivamente), de titularidade da Fiadora e do Sr. Marcos; e a (i) alienagdo fiduciaria de 598.000
(quinhentos e noventa e oito mil) cotas de emissdo do BEDFORD FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, constituido sob a forma de condominio
fechado, nos termos da Lei Federal n© 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, da
Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
52.889.976/0001-60, administrado pelo BANCO DAYCOVAL S.A., instituicao financeira
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracao de carteiras de
valores mobilidrios, na categoria de administrador fiducidrio, nos termos do Ato Declaratério CVM
n° 17.552, de 05 de dezembro de 2019, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
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Avenida Paulista, n°1.793, Bela Vista, CEP 01.311-200, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 62.232.889/0001-90, representativas de 46% (quarenta e seis por cento) do patriménio do Fundo
Imobilidrio (“Cotas”, “Alienacdo Fiducidria de Cotas” e “Fundo Imobilidrio”, respectivamente. E,
quando a Alienacao Fiduciaria de Agbes for denominada em conjunto com a Alienagao Fiduciaria de
Cotas, denominadas “Alienacdo Fiduciaria de Participacdes Societarias”), a serem constituidas nos
termos do "Instrumento de Alienacdo Fiducidria de Participacoes Societarias em Garantia € Outras
Avengas"entre a Fiadora e o Sr. Marcos, na qualidade de fiduciantes, a Securitizadora, na qualidade
de fiduciaria, e a Devedora, na qualidade de interveniente anuente (“Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Participagdes Societarias” e, quando mencionado em conjunto com o Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Imdvel e o Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, denominados “Contratos de
Garantia”).

4.8.6.1. Nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a eficacia desta garantia fiduciaria ficara
condicionada a liberacdo do Onus Existente (conforme definido no Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Participacdes Societarias).

4.8.7. Garantia Fidejussoria

4.8.7.1. A operacao contara com a garantia fidejussoria representada pela fianca da Fiadora, nos
termos deste instrumento (“Fianca”). A Fiadora assume, neste ato, como fiadora e principal
pagadora, em carater solidario e sem qualquer beneficio de ordem, de todas as Obrigacoes
Garantidas oriundas das Notas Comerciais, bem como de todas as obrigacdes de pagamento da
Emissora neste instrumento e nos demais Documentos da Operacao. A Fianca aqui prestada deve
ser honrada, impreterivelmente, até o 2° (segundo) Dia Util, contado do recebimento, apés qualquer
inadimplemento de Obrigacdes Garantidas, da comunicacdo enviada pela Securitizadora por e-mail
a Fiadora.

4.8.7.2. A Fiadora devera encaminhar anualmente a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI,
até o dia 30 de abril de cada ano, as demonstracdes financeiras e/ou os balancos patrimoniais
referentes ao exercicio social findo no ano anterior, conforme o caso, além do contrato social
atualizado da Fiadora. Em decorréncia da Fianca ora prestada, a Fiadora responde pelo pagamento
dos Créditos Imobilidrios, de responsabilidade da Emissora, nos seus vencimentos,
responsabilizando-se pelo pagamento do principal, dos juros remuneratérios e demais juros e
encargos moratorios imputaveis a Emissora, bem como por qualquer outra obrigagao pecuniaria da
Emissora e/ou da Fiadora prevista neste instrumento ou nos demais Documentos da Operagao,
renunciando expressamente aos direitos e prerrogativas que lhe conferem os artigos 333, paragrafo
Unico, 364, 365, 366, 368, 821, 824, 827, 830, 834, 835, 836, 837, 838 e 839 do Cddigo Civil e nos
artigos 130 e 794 do Cdédigo de Processo Civil.

4.8.7.3. Na hipdtese de atraso de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora, a Fiadora,
via transferéncia bancaria, no prazo mencionado na Clausula 4.8.6.1., apds comunica¢do enviada
pela Securitizadora a respeito da constituicdo em mora na data do inadimplemento, arcara com o
montante correspondente a cada uma das prestacdes em mora, com todos os seus acessorios e com
0 acréscimo dos Encargos Moratdrios, calculados desde a data do inadimplemento até o seu efetivo
pagamento a Securitizadora.
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4.8.7.4. Fica assegurado a Fiadora o direito de regresso contra a Emissora caso tenha adimplido
qualquer obrigacdo ndo cumprida pela Emissora perante a Securitizadora, podendo propor contra
esta todas as medidas judiciais cabiveis para recebimento do seu crédito, ficando certo que,
mediante o pagamento de qualquer parcela dos Créditos Imobilidrios inadimplidos pela Emissora a
Securitizadora, a Fiadora, que cumpriu com a respectiva obrigacdo, sub-rogar-se-a automaticamente
nos direitos de recebimento dos valores das respectivas parcelas de Créditos Imobilidrios pagas,
observado, entretanto, que a Fiadora desde ja concorda e obriga-se a exigir e/ou demandar a
Emissora somente apods a liquidacao integral dos CRI.

4.8.7.5. A Fianca constitui uma promessa de pagamento, autbnoma e abstrata, cuja validade e
efeitos independem da validade e efeitos dos Documentos da Operacao, da perfeita formalizacao
destes, ou da existéncia e exigibilidade das Obrigacdes Garantidas, devendo a Fiadora cumprir todas
as suas obrigacdes decorrentes da Fianca sem oposicao de qualquer excecao ou objecao.

4.8.7.6. No caso de invalidade ou ineficacia, total ou parcial, dos Documentos da Operacao, ou da
inexisténcia ou inexigibilidade de qualquer das Obrigagdes Garantidas, por qualquer razao, a Fiadora
respondera, como uma obrigacdo independente, pelos valores devidos no ambito desta Fianca,
acrescidos dos juros e encargos aplicaveis.

4.8.7.7. A Fianca ora prestada pela Fiadora considera-se prestada a titulo oneroso, uma vez que a
Fiadora pertence ao mesmo grupo socioeconémico da Emissora, de forma que possui interesse
econdmico no resultado da Operacdo, beneficiando-se indiretamente desta.

4.8.6.8. A prestacao da Fianca, nos termos deste Instrumento de Emissao, pela Fiadora, independe
de qualquer aprovacao legal.

4.8.8. Razdo Minima de Garantia

4.8.8.1. A partir da Data de Emissao (conforme definida no Termo de Securitizagdo) dos CRI e até
o adimplemento integral das Obrigagdes Garantidas, a Emissora devera assegurar que o somatorio
dos seguintes valores devera ser, no minimo, equivalente a 150% (cento e cinquenta por cento)
do saldo devedor dos CRI (“Razao Minima de Garantia”):

(@) dos montantes que compdem o Fundo de Reserva (conforme definido abaixo) incluindo os
montantes nele depositados decorrentes dos Recebiveis objeto da Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis;

(b)  dos Recebiveis objeto da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis trazidos a valor presente a taxa de
12,00% (doze por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
conforme calculo contemplado no relatério mensal de empresa especializada para atuar
como Servicer ("Servicer”), exceto pelos Recebiveis ja depositados no Fundo de Reserva,
nos termos da alinea (a) acima; e

(o) o equivalente a 90% (noventa por cento) do valor do metro quadrado de area privativa das
Unidades que ainda nao tenham sido comercializadas e/ou que tenha sido distratadas e nao
contratadas novamente, calculado com base no valor médio do metro quadrado de area
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privativa das ultimas 20 (vinte) Unidades vendidas, sendo que a Emissora se compromete a
nao vender Unidades por valor inferior a R$ 5.000,00/m2 (cinco mil reais por metro
quadrado) de area privativa (“Valor Minimo de Vendas”).

4.8.8.2. A verificacao de atendimento a Razao Minima de Garantia sera realizada pela Securitizadora
com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia & cada Data de Pagamento, a partir da Data de Emiss3o
dos CRI (“Data de Verificacdo”). Tal calculo sera efetuado pela Securitizadora de acordo com a
cladusula 4.8.7.4 abaixo.

4.8.8.3. Para fins de verificacdo da Razao Minima de Garantia, bem como do controle e
monitoramento dos Recebiveis pela Securitizadora, a Emissora se obriga a prestar todas as
informacgdes necessarias para que o Servicer possa validar e apurar a soma do saldo devedor
atualizado dos Recebiveis e acompanhar o seu recebimento na Conta do Patrimonio Separado. Caso,
a qualquer tempo, nao seja possivel realizar tais validacdes e apuracdes em decorréncia de atraso
ou omissao, por parte da Devedora e/ou do Servicer, no envio das informacgdes necessarias, ficara
prorrogada a Data de Verificacdo para até o 5° (quinto) Dia Util apds o recebimento das informacdes,
ficando igualmente prorrogados os prazos dos pagamentos devidos, sem que qualquer 6nus possa
ser imputado a Securitizadora.

4.8.8.4. Durante todo o prazo de duracao dos CRI, conforme verificacao a ser realizada pela
Securitizadora na Data de Verificacao, a Cessao Fiduciaria de Recebiveis devera atender a Razao
Minima de Garantia de acordo com a seguinte formula:

VP(CITy) + Sfr+90% % E
SDCRI

RGgp =

Onde:
RGgp, = Razao de Garantia do saldo devedor.

VP(CITy;) = Saldo devedor dos Recebiveis trazido a valor presente pela taxa de
12% (doze por cento) a.a., base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

SDcg; = Saldo devedor dos CRI subscritos e integralizados até o momento da verificagdo.
Sfr = Saldo do Fundo de Reserva.

E =90% (noventa por cento) do valor do Estoque, calculada na forma prevista no item 4.8.7.1,,
‘(C),.

4.8.8.5. Na hipdtese de descumprimento da Razdo Minima de Garantia, a Securitizadora comunicara
a Emissora, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, para informa-los do referido descumprimento.

Independentemente da devida comunicacdo, a Securitizadora podera:

(i) Utilizar os recursos do Fundo de Reserva ou quaisquer recursos disponiveis na Conta do
Patrimonio Separado e que devem ser liberados a Emissora para, em nome desta, amortizar
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extraordinariamente o saldo devedor das Notas Comerciais; e/ou

(i)  Caso tais recursos mencionados no item (i) acima ndao sejam suficientes para reenquadrar
integralmente a Razao Minima de Garantia, comunicar a Emissora para que: (a) a Emissora
efetue o depdsito de recursos proprios na Conta do Patrimbnio Separado, para amortizagao
extraordinaria proporcional do saldo devedor das Notas Comerciais, em montante suficiente
para reenquadrar integralmente a Razao Minima de Garantia, o que devera ser concluido em
até 2 (dois) Dias Uteis contados do envio da referida comunicacdo & Emissora; e/ou (b)
indique em até 5 (cinco) Dias Uteis novos recebiveis, livres e desembaragados de quaisquer
Onus ou gravames, a serem aceitos a exclusivo critério dos Titulares dos CRI, reunidos em
assembleia, de modo a recompor integralmente a Razao Minima de Garantia (“Proposta de
Reforco de Garantia”).

4.8.8.5.1. Na hipdtese da alinea (b), do item (ii) da Clausula acima, caso a Assembleia Especial de
Titulares dos CRI, convocada nos termos do Termo de Securitizacdo, ndo logre éxito na obtencdo
de quérum para instalacdao e/ou deliberacdo em primeira ou segunda convocacdo, ou caso, 0S
Titulares dos CRI em sede da Assembleia Especial de Titulares dos CRI ndo aprovem a Proposta de
Reforco de Garantia, a Credora devera comunicar a Emissora para que realize o depdsito na Conta
do Patrimonio Separado de recursos para a amortizagdo extraordinaria e proporcional das Notas
Comerciais, em montante suficiente para reenquadrar integralmente a Razdao Minima de Garantia, o
que devera ser concluido em até 2 (dois) Dias Uteis contados da referida comunicacao..

4.8.8.5.2. Os instrumentos relativos ao reforco ou substituicao da garantia, bem como todos os
atos e aprovagOes societarias da Emissora exigidos por seus respectivos documentos societarios
constitutivos e/ou pela lei, para aprovar a constituicdo da respectiva Garantia, deverao ser
elaborados por assessor legal contratado as expensas da Emissora, e celebrados pelas respectivas
Partes, em até 30 (trinta) dias contados da Assembleia Especial de Titulares dos CRI que aprovar a
Proposta de Reforco de Garantia, sob pena de vencimento antecipado das Obrigacdoes Garantidas.

4.8.8.5.3. Celebrados os instrumentos relativos ao reforgo ou substituicdo da garantia, serao
aplicados os procedimentos, prazos e penalidades, se for o caso, estabelecidos neste instrumento
para seu respectivo registro.

4.8.8.5.4. Todos o0s custos para a implementagao do reforgo ou substituicdo da garantia serao
arcados Unica e exclusivamente pela Emissora.

4.8.8.5.5. Caso seja observado o cendrio indicado na clausula 4.8.7.5.1. acima, e a Emissora ndo
realize a amortizacdo extraordinaria compulsoria e proporcional das Notas Comerciais, com recursos
préprios, em montante suficiente para reenquadrar integralmente a Razdo Minima de Garantia, sera
considerado um Evento de Vencimento Antecipado.

4.8.9. Excussao das Garantias
4.8.9.1. O presente Contrato integra um conjunto de documentos que compdem a estrutura

juridica de uma securitizacdo de créditos imobiliarios viabilizada por meio da emissdo dos CRI,
estruturada para concessao de financiamento a Emissora no ambito do mercado de capitais. Dessa
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maneira, a excussao da totalidade ou de parte de qualquer uma das Garantias constituidas em
garantia das Obrigacdes Garantidas, ndo caracteriza necessariamente a quitacdo integral da
totalidade das Obrigacdes Garantidas, uma vez que tal excussao limita-se ao percentual que tais
Garantias representam da totalidade das Obrigacdes Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da
Credora de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussao de qualquer outra garantia
constituida pela Emissora ou qualquer outra parte em favor das Obrigacdes Garantidas, com vistas
a se ressarcir de todas e quaisquer quantias eventualmente devidas pela Emissora em decorréncia
de quaisquer obrigages assumidas nos Documentos da Operacao.

4.8.9.2. Resta desde ja consignado que, de acordo com a Lei n® 11.101, de 09 de fevereiro de
2005, uma vez constituida, a propriedade fiduciaria sobre o bens e direitos objeto das Garantias
(sejam eles bens imdveis, bens moveis, acdes, cotas, quotas, créditos e/ou direitos creditdrios, entre
outros) as referidas Garantias e seus objetos ndo se submetem aos efeitos de eventual faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora e/ou da Fiadora a propriedade fiduciaria dos bens
e direitos mencionados permanecera em poder da Securitizadora, até o cumprimento das Obrigacdes
Garantidas, sendo certo que a Securitizadora podera, na forma prevista na Lei, imputa-los na solucao
da divida, até sua liquidagao total.

4.8.9.3. Em caso de descumprimento de obrigacao pecunidria por parte da Emissora ou da
Fiadora, a Securitizadora, desde que observados os procedimentos previstos neste instrumento e
demais Documentos da Operagao aplicaveis, podera proceder a excussao/execucao das Garantias,
independentemente de qualquer providéncia adicional preliminar por parte da Securitizadora, tais
como aviso, protesto, notificacao, interpelacao ou prestacao de contas, de qualquer natureza.

4.8.9.4. As Partes acordam ainda que todas as Garantias, incluindo aquelas incorporadas ou
constituidas no ambito da Operacao, serdo consideradas comuns para fins de satisfacdo de quaisquer
ObrigagOes Garantidas, ficando a Securitizadora autorizada a utilizar integralmente o produto da
execucdao de quaisquer garantias existentes na Operacao para a liquidacdo das ObrigagOes
Garantidas.

4.8.9.5. Caso, apds a aplicagdo dos recursos advindos da excussao de Garantias no pagamento
das ObrigacOes Garantidas, seja verificado que ainda existe saldo devedor das referidas obrigacoes,
a Emissora permanecera responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual devera ser imediatamente
pago nos termos previstos na Lei n© 9.514/97.

4.8.10. Venda Forcada

4.8.10.1. Sem prejuizo do acima disposto, caso nao seja realizado o reforco de garantia nos
termos da Clausula 4.8.7.5. e seguintes acima, ou entdo a amortizagdo extraordinaria compulsoria
e proporcional do saldo devedor das Notas Comerciais, em montante suficiente para reenquadrar
integralmente a Razao Minima de Garantia nos prazos previstos acima, conforme o caso, a
Securitizadora ficara autorizada a realizar a comercializacao das Unidades pelo Valor Minimo de
Vendas, inclusive contratar terceiro intermediario profissional para tanto, conforme aprovado em
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, e as expensas da Emissora, por meio de compromissos
ou instrumentos de compra e venda, visando o reenquadramento da Razao Minima de Garantia

(“Venda Forcada™).
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4.8.10.2. Para tanto, a Emissora, por meio da outorga da procuracao, constante do Anexo
VIII deste instrumento, constitui a Securitizadora como sua procuradora com poderes para,
verificada a hipdtese de Venda Forcada, tomar todas as medidas que sejam necessarias para a
comercializacdo das Unidades, incluindo, mas ndo se limitando, a representagdo da Emissora na
assinatura dos contratos de promessa e/ou compra a venda a serem celebrados entre a Emissora e
os futuros Adquirentes, bem como a contratacdo de terceiros para realizagdo da referida
comercializagao.

4.8.10.3. O pagamento de todos os custos e despesas envolvidos no procedimento de Venda
Forgada, acima previsto, serao de exclusiva responsabilidade da Emissora e na falta desta, arcado
pelo Patrimonio Separado, que, desde ja, se obriga a arcar tempestivamente com os respectivos
custos e a atender as solicitacdes de antecipacao de pagamento, que lhes sejam encaminhadas pela
Securitizadora, em até 02 (dois) Dias Uteis contados da respectiva solicitagdo. Caso a Emissora nao
realize o pagamento no prazo previsto nesta clausula, fica a Securitizadora autorizada a descontar
dos montantes obtidos com a Venda Forcada, sem prejuizo da adocao de demais providéncias face
a Emissora em razdo de descumprimento de obrigacdo pecuniaria.

4.8.10.4. A Securitizadora utilizara a integralidade do valor de Venda Forcada, liquido das
despesas de corretagem, impostos e eventuais despesas inerentes a venda, para amortizar e/ou
resgatar extraordinariamente os CRI (conforme o caso), devendo ser, em todo caso, utilizado o Valor
Minimo de Vendas para as eventuais vendas ocorridas.

4.8.11. Seguros

4.8.11.1. A Emissora se obriga a contratar, por si ou por terceiros, o Seguro de Responsabilidade
Civil, o Seguro de Riscos de Engenharia e, apds a concessao do Habite-se do Empreendimento Alvo,
o Seguro de Danos Fisicos e a renova-los previamente ao vencimento das apdlices de seguro da
seguinte forma:

(i) Seguro de Responsabilidade Civil (RCC): Em valor nao inferior a R$ 5.000.000,00 (cinco
milhdes de reais), e com vencimento nunca inferior ao término das obras do Empreendimento Alvo
("Seqguro de Responsabilidade Civil™);

(i) Seguro de Riscos de Engenharia: Em valor ndo inferior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes
de reais), tendo a Credora ou sua cessiondria como Unica beneficiaria para o fim de receber,
diretamente da seguradora, a importancia correspondente a indenizacdao (“Seguro de Riscos de

Engenharia”); e

(iii)  Seguro de Danos Fisicos no Imdvel: Seguro a ser contratado apds a conclusdo das obras e
expedicdo do Habite-se, com validade até a liquidacao integral da divida decorrente deste
Instrumento de Emissao, em valor ndo inferior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) (“Custo
de Construcdo” e “Seguros de Danos Fisicos”, respectivamente, e em conjunto com o Seguro de
Riscos de Engenharia e 0 Seguro de Responsabilidade Civil, os “Seguros”).
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4.8.11.2. O Seguro de Responsabilidade Civil e 0 Seguro de Riscos de Engenharia previstos acima
deverao ser contratados e se manter contratados initerruptamente até a conclusdao das obras do
Empreendimento Alvo, as expensas da Emissora, que se obriga a providenciar seus respectivos
endossos a Securitizadora, para que esta passe a ser a Unica beneficiaria do recebimento,
diretamente da seguradora, de qualquer importancia correspondente as respectivas indenizagdes.

4.8.11.3. O Seguro de Danos Fisicos previsto acima devera ser contratado, em até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da concessdo do Habite-se do Empreendimento Alvo, as expensas da Emissora, que
se obriga a, apresentar a Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario dos CRI, a respectiva
apdlice, acompanhada da comprovacao do seu endosso a Securitizadora, de modo que esta passe a
ser a Unica beneficidria do recebimento, diretamente da seguradora, de qualquer importancia
correspondente a respectiva indenizacao.

4.8.11.4. A Emissora se obriga, ainda, a cumprir todas as disposicoes previstas nas alineas abaixo,
referentes a contratacdo e renovagao dos Seguros previstos na clausula supra:

(a) Devera a Emissora apresentar a Securitizadora, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis apds a celebracdo deste instrumento, a apdlice do Seguro
de Responsabilidade Civil e do Seguro de Riscos de Engenharia contratados para o
Empreendimento Alvo, na forma prevista na clausula 4.8.10 supra, ficando ciente a Emissora
que o valor de cobertura securitaria devera ser, até a conclusdo da obra do Empreendimento
Alvo, no minimo, equivalente ao Custo de Construgdo;

(b) A apolice dos Seguros devera ter a Securitizadora como Unica e exclusiva beneficiaria, para
o fim de receber, diretamente da seguradora, a importancia correspondente as indenizagoes,
que poderao ser aplicadas da seguinte forma: (i) aplicar o valor na liquidagao das Obrigacoes
Garantidas; e (i) restituir a Devedora o valor excedente que porventura se verificar;

(c) O pagamento dos prémios dos Seguros devera ser comprovado a Securitizadora em até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data de sua contratagdo ou emissdo do endosso a
Securitizadora;

(d) As apdlices nao poderdo ter prazo inferior: (i) ao prazo previsto para a conclusao da obra
do Empreendimento Alvo, conforme diagndstico elaborado por empresa de engenharia
contratada pela Empresa de Engenharia Independente, no caso dos Seguros de
Responsabilidade Civil e de Risco de Engenharia; e (ii) a data de liquidacdo das Notas
Comerciais, em relacdo ao Seguro de Danos Fisicos;

(e) As apdlices nao poderdo ser canceladas em hipotese alguma, sob pena de vencimento
antecipado das ObrigagGes Garantidas ou poderdo ser renovadas anualmente, caso uma
apdlice com prazo superior ndo esteja disponivel;

(f) A Emissora devera notificar imediatamente a Securitizadora com copia ao Agente Fiduciario

dos CRI, acerca de qualquer fato que porventura possa prejudicar ou anular a cobertura
securitaria proporcionada por qualquer apdlice;
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(g) A Emissora devera, expressamente, arcar com todas as despesas exigidas pela seguradora
contratada, quanto ao pagamento da franquia e apresentacdo de documentos para
pagamento da indenizacao securitaria, na forma prevista na apdlice ja mencionada; e

(h) A Emissora compromete-se em contratar uma seguradora, de primeira linha, relacionada
dentre as seguintes: Mauro Schild Motta Corretora de Seguros Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n°© 12.192.857/0001-30; Berkley International do Brasil Seguros S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.021.544/0001-89; Porto Seguro Companhia de Seguros
Gerais, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 61198164/0001-60; Sompo Seguros S.A., inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 61.383.493/0001-80; Chubb Seguros Brasil S.A., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 03.502.099/0001-18; e Liberty Seguros S.A., inscrita no CNPJ/MF sob
0 n° 61.550.141/0001-72; as quais ja se encontram previamente aprovadas pelas Partes.

4.9. Subscricdao e Integralizacao das Notas Comerciais

4.9.1. As Notas Comerciais sao subscritas nessa data pela Credora mediante a formalizacdao do
presente Instrumento de Emissao e a assinatura do respectivo boletim de subscricdao, nos termos do
Anexo IX deste instrumento.

4.9.2. As Notas Comerciais serdo integralizadas exclusivamente com os recursos resultantes da
integralizacdo dos CRI, conforme respectivas séries, em moeda corrente nacional, pelo Valor Nominal
Unitario, na primeira data de integralizacdo da respectiva série e nas demais datas de integralizacdo
das respectivas séries sendo que, caso sejam integralizadas posteriormente, estas serdo
integralizadas pelo Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneragdo e da Atualizacdo Monetaria
(conforme abaixo definido), quando houver, calculados desde a primeira data de integralizagao da
respectiva série (exclusive) ("Data(s) de Integralizacdo” e “Preco de Integralizacdo”,
respectivamente).

4.9.3. Os valores existentes na Conta do Patrimonio Separado, incluindo aqueles existentes no
Fundo de Despesas (conforme abaixo definido), Fundo de Reserva (conforme abaixo definido) e
Fundo de Obras (conforme abaixo definido), além de eventuais recursos mantidos na referida conta
enquanto ndo cumpridas as CondicOes Precedentes (conforme abaixo definidas) aplicaveis, poderao
ser aplicados em investimentos de renda fixa, de liquidez diaria (“Investimentos Permitidos”), sendo
certo que a Credora, bem como seus respectivos diretores, empregados ou agentes, nao terao
qualquer responsabilidade com relacao a quaisquer eventuais prejuizos, reivindicacdes, demandas,
danos, tributos, taxa, contribuicdes e/ou despesas resultantes das aplicacbes em tais investimentos,
inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (nao resultante de transgressao
deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidagao dos referidos investimentos, ou quaisquer
lucros cessantes inerentes a essas demoras. Correrdo por conta da Emissora todos e quaisquer
tributos, impostos, taxas e contribuigdes incidentes sobre os Investimentos Permitidos. Todos os
rendimentos e recursos transferidos pela Credora a Emissora, serdo realizados com os rendimentos
livres de tributos, ressalvados os beneficios fiscais destes rendimentos a Credora.

4.9.4. A Credora, por meio da assinatura do presente Instrumento de Emissao, subscreve, de forma
irrevogavel e irretratavel, a totalidade das Notas Comerciais ora emitidas. Ndo obstante, a
integralizacdo das Notas Comerciais pela Credora é condicionada a subscricdo e integralizagao dos
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CRI, conforme respectivas séries de sua emissao, sendo certo que a Credora ndo tera qualquer
obrigacdo de disponibilizar recursos a Emissora em montante superior aos valores efetivamente
recebidos em razao de uma integralizagao dos CRI.

4.9.5. A Credora e Emissora, neste ato, declaram (i) estar de acordo com a integralidade dos
termos e condigdes deste Instrumento de Emissdo; (ii) ter ciéncia de que as Notas Comerciais serao
objeto de colocagdo privada e ndo serao depositadas para distribuicdo no mercado primario,
negociacdo no mercado secundario, custddia eletronica ou liquidacdo em qualquer mercado
organizado; e (iii) ter ciéncia de que a Emissao se insere no contexto da Securitizagdo.

4.9.6. Pagamento do Valor Total da Emissao

4.9.6.1. A cada Data de Integralizacao dos CRI, desde que atendidas as Condigoes Precedentes

(conforme abaixo definidas), previstas nas clausulas 4.9.7. e 4.9.9., abaixo, a Securitizadora devera

utilizar os recursos de integralizacao dos CRI que estardo na Conta do Patrimonio Separado para o

pagamento do Valor Total da Emissao.

4.9.6.2. Na Data de Integralizacao dos CRI da 12 (primeira) série, e, portanto, das Notas Comerciais

da 12 (primeira) série, a Emissora autoriza a Securitizadora, por sua conta e ordem, a reter e dar a

seguinte destinacdao ao montante integralizado:

(i) R$ 3.650.000 (trés milhoOes, seiscentos e cinquenta mil reais), que devera ser
utilizado pela Securitizadora para o pagamento das despesas flat da emissao dos CRI

descritas no Anexo V do presente Instrumento de Emissao (“Despesas Flat”);

(ii) O montante equivalente ao Valor Inicial do Fundo de Despesas (conforme definido abaixo)
para fins de constituicdo do Fundo de Despesas (conforme definido abaixo);

(iii) O montante equivalente ao Valor do Fundo de Reserva (conforme definido abaixo), para fins
de constituicao do Fundo de Reserva (conforme definido abaixo); e

(iv)  Os recursos que sobejarem apds as aplicagdes estipuladas nos itens acima serdo destinados
para a constituicao do Fundo de Obras (abaixo definido).

4.9.6.3. Na Data de Integralizagdo dos CRI das 22 (segunda), 32 (terceira) e 42 (quarta) séries, e,
portanto, das Notas Comerciais das 22 (segunda), 32 (terceira) e 42 (quarta) séries, a Emissora
autoriza a Securitizadora, por sua conta e ordem, a reter e dar a seguinte destinagdo ao montante
integralizado:

(i) Pagamento das Despesas eventualmente vencidas e ndo pagas, se houver;

(ii)  Recomposicao do Fundo de Despesas, se necessario;

(iii) Recomposicao do Fundo de Reserva, se necessario; e

(iv)  Os recursos que sobejarem apds as aplicagbes estipuladas nos itens acima serdo destinados
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para a complementacdo do Fundo de Obras até que seja atingido o Valor Maximo do Fundo
de Obras (conforme definido abaixo).

4.9.7. Condigoes Precedentes 12 Série

4.9.7.1. A liberacdo dos valores relativos a integralizagdo das Notas Comerciais da 12 (primeira)
série somente sera realizada a Emissora apds o cumprimento integral e cumulativo das seguintes
condicdes precedentes (“Condicdes Precedentes 123 Série™):

()

(i)

(i)

(iv)

(v)

(vi)

fornecimento, em tempo habil, pela Emissora, de todos os documentos e informacoes
necessarios a formalizagdo dos Documentos da Operacao (conforme abaixo definido), em
conformidade com as disposicoes legais, regulatorias, os quais deverao ser verdadeiros,
consistentes, corretos e suficientes para permitir a divulgacao dos Documentos da Operacao
aos investidores dos CRI e permitir a conclusdo de due diligence juridica e técnica de forma
totalmente satisfatdria a Securitizadora, observado que qualquer alteracao ou incongruéncia
verificada nas informagdes e documentos fornecidos devera ser analisada pela Securitizadora
para que esta decida sobre a necessidade de alteracdo de quaisquer dos termos dos
Documentos da Operacao;

que, na Data de Emissdo, todas as declaracdes feitas pela Emissora nos Documentos da
Operacao sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes a tomada de decisao por
parte dos Titulares dos CRI, conforme modelo constante do Anexo VI ao presente
Instrumento de Emissao;

preparagao e formalizagdo dos Documentos da Operagcdao em forma e substancia satisfatorias
a Securitizadora e em conformidade com a legislagdo e regulacao aplicaveis, bem como a
verificacdo pelo assessor da Oferta (conforme definido no Termo de Securitizacao) atestada
em opinido legal, dos poderes dos representantes das partes e eventuais aprovacoes de
quotistas, acionistas ou do conselho de administracdo necessarias para tanto e a respectiva
validagao das assinaturas digitais em conformidade com a regulamentagao ICP-Brasil no
Verificador de Conformidade do Padrao de Assinatura Digital ICP-Brasil disponibilizado pelo
ITI — Instituto Nacional de Tecnologia da Informacao, caso os documentos sejam assinados
de forma digital;

protocolo do: (@) presente Instrumento de Emissdo; (b) Contrato de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis; e (c) Contrato de Alienacao Fiduciaria de Participacdes Societarias, perante os
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos das comarcas das sedes/domicilios das partes
signatarias de cada documento, bem como a apresentacdo a Securitizadora e ao Agente
Fiduciario dos CRI dos respectivos comprovantes de protocolo;

outorga da Procuracdao para Venda Forcada na forma do Anexo VIII ao presente
instrumento;

apresentacdo a Securitizadora da comprovacao do endosso do Seguro de Responsabilidade

Civil e do Seguro de Riscos de Engenharia em favor da Securitizadora e respectivos
comprovantes de pagamento dos prémios;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiv)

registro do Termo de Securitizagao na B3;

obtencdo do depdsito dos CRI para distribuicdo no mercado primario e negociacao no
mercado secundario junto a B3;

obtencao, pela Emissora e demais partes envolvidas na Oferta, de todas e quaisquer
aprovacdes societdrias, contratuais, governamentais, regulamentares e eventuais
autorizagGes ou renuncias (waivers) necessarios a realizacdao da Emissao e celebragdo dos
Documentos da Operacao (conforme abaixo definido) conforme atestado em opinidao legal
pelo assessor da Oferta;

emissao de opinido legal elaborada e assinada pelo assessor legal da Oferta (“Assessor Legal
da Oferta”), assinado com certificado digital emitido no padrao ICP-Brasil, destinada a
Securitizadora e em termos satisfatorios a Securitizadora, que devera, ao menos: (i) atestar
a verificagdo de poderes de todas as partes signatarias dos Documentos da Operacao
(conforme abaixo definido); (ii) indicar as premissas para a sua elaboragao; (iii) atestar a
boa formalizacdo, validade e eficacia dos Documentos da Operacao (conforme abaixo
definido); e (iv) atestar a inexisténcia ou apontar as contingéncias administrativas, judiciais,
arbitrais ou de qualquer natureza e que ndao impegam ou nao tornem desaconselhavel a

realizacao da Operacdo, a exclusivo critério da Securitizadora (“Opinido Legal™);

nao ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado, conforme declaracdo a ser
apresentada nos moldes do Anexo VII ao presente Instrumento de Emissao;

ndo imposicao de exigéncias pela B3 e/ou CVM que tornem a emissao dos CRI impossivel ou
invidvel a critério da Securitizadora;

recebimento pela Securitizadora de 1 (uma) copia eletronica dos seguintes documentos
devidamente assinados pelas partes contratantes (estes, em conjunto, designados
simplesmente como “Documentos da Operagao”): (i) este Instrumento de Emissao; (ii) a

Escritura de Emissao de CCI; (iii) os Contratos de Garantia; (iv) o Termo de Securitizacao;
(v) os boletins de subscricao das Notas Comerciais; (vi) os boletins de subscricao dos CRI;

subscricao e integralizagao dos CRI da 12 (primeira) série em montante suficiente para a
integralizacdo das Notas Comerciais da 12 (primeira) série.

4.9.7.2. O nao cumprimento da totalidade das Condicdes Precedentes 12 Série em até 60 (sessenta)
dias a contar do envio do comunicado de inicio da Oferta, prorrogaveis uma Unica vez por igual
periodo, acarretara a rescisdo de pleno direito dos Documentos da Operacdo e este Instrumento de
Emissdo sera automaticamente resilido, nao produzindo quaisquer efeitos de direito, sem qualquer
onus as Partes, exceto no que se refere as comissdes e remuneracdes devidas nos termos dos
demais Documentos da Operagao, bem como do pagamento das despesas da Emissdao, conforme
aplicavel e as Notas Comerciais subscritas serao canceladas.

4.9.8. Primeira Liberacao do Fundo de Obras
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4.9.8.1. Apdés o cumprimento integral das Condicbes Precedentes 12 Série, sera liberado, a
Emissora, para a conta corrente n® 0247-9, mantida na agéncia n® 3790 do Banco Caixa Econémica
Federal (104), ou outra conta de titularidade da Emissora, indicada por ela (“Conta de Livre
Movimentacdo”), o montante de R$ 26.500.000,00 (vinte e seis milhdes e quinhentos mil reais) que
s6 podera ser movimentada pela Emissora conforme a Destinacao dos Recursos.

4.9.9. Condicoes Precedentes Demais Séries

4.9.9.1. Sem prejuizo do acima disposto, a liberacao dos valores relativos a cada integralizacao das
Notas Comerciais da 22 (segunda), 32 (terceira) e 42 (quarta) séries somente sera realizado a
Emissora ap6s o cumprimento integral e cumulativo da seguinte condicdo precedente (“Condicoes
Precedentes Demais Séries”, e, em conjunto com as Condicdes Precedentes 12 Série, simplesmente
“Condicdes Precedentes”):

(i) subscricao e integralizacdo dos CRI da respectiva série em montante suficiente para
a integralizacdao das Notas Comerciais da série correspondente.

4.9.10. Segunda Liberagao do Fundo de Obras

4.9.10.1. Apds o cumprimento integral das Condigdes Precedentes Demais Séries referentes a
22 (segunda) série, sera liberado, a Emissora, para a Conta de Livre Movimentagcdo, o montante de
R$ 32.100.000,00 (trinta e dois milhdes e cem mil reais), de modo que a respectiva conta sé podera
ser movimentada pela Emissora conforme a Destinagao de Recursos.

4.9.11. Demais Liberacoes do Fundo de Obras

4.9.11.1. Apds o cumprimento integral das Condicdes Precedentes Demais Séries, 0s recursos
disponiveis no Fundo de Obras serao liberados na Conta de Livre Movimentagdo mediante o
cumprimento das Condigdes Precedentes Fundo de Obras.

4.10. Forma e Comprovacao de Titularidade

4.10.1. As Notas Comerciais serao emitidas exclusivamente sob a forma escritural, nos termos do
artigo 45 da Lei n° 14.195/21, sendo o servico de escrituracao prestado, pelo Escriturador das Notas
Comerciais, sendo que, para todos os fins de direito, a titularidade das Notas Comerciais sera
atribuida exclusivamente por meio de controle realizado nos sistemas informatizados do Escriturador
das Notas Comerciais, por meio de extrato de conta de depdsito emitido pelo Escriturador das Notas
Comerciais, nos termos do Artigo 49 da Lei n© 14.195/21.

4.10.2. Nos termos do Artigo 51, incisos I ao IV, da Lei n® 14.195/21, o servigo de escrituragao
realizado pelo Escriturador das Notas Comerciais devera ser efetuado em sistemas que atendam aos
seguintes requisitos: (i) comprovacao da observancia de padroes técnicos adequados, em
conformidade com os Principios para Infraestruturas do Mercado Financeiro do Bank for International
Settlements (BIS), inclusive no que diz respeito a seguranga, a governanca e a continuidade de
negocios; (i) garantia de acesso integral as informagdes mantidas por si ou por terceiros por elas
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contratados para realizar atividades relacionadas com a escrituracdo; (iii) garantia de acesso amplo
a informag0es claras e objetivas aos participantes do mercado, sempre observadas as restricdes
legais de acesso a informagdes; e (iv) observancia de requisitos e emprego de mecanismos que
assegurem a interoperabilidade com os demais sistemas de escrituracao autorizados pela Comissao
de Valores Mobiliarios.

4.10.3. Sempre que houver negociacao das Notas Comerciais, o titular anterior das Notas
Comerciais devera comunicar o Escriturador das Notas Comerciais acerca da negociacao realizada,
informando, inclusive, os dados cadastrais do novo titular.

4.11. Atualizacdao Monetaria

4.11.1. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, sera
atualizado mensalmente pela variacdo positiva do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
("IPCA” e “Atualizagdo Monetaria”, respectivamente), calculado de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis, desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI correspondentes
ou desde a ultima Data de Verificagdo, o que ocorrer por ultimo, inclusive, até a proxima Data de
Verificacdo (“Valor Nominal Unitario Atualizado”), exclusive, sendo que o produto da Atualizacdo
Monetaria das Notas Comerciais sera incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario das
Notas Comerciais, de acordo com a seguinte formula:

VNa=VNe x C
onde:

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento,;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario apos a ultima incorporacédo de
Atualizagdo Monetaria ou da Remuneracédo ou amortizacdo, conforme o caso, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento,

C = fator acumulado das variagoes positivas mensais dos numeros-indice do IPCA utilizados,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma.

dup

le dut
- [(w5)
NI

Onde:

NIk = valor do numero-indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente anterior ao més da
atualizacdo, divulgado no més anterior. Por exemplo, para a primeira data de atualizacdo, no més
de agosto, sera considerado como NIk o valor do ndmero-indice do IPCA do més de junho, divulgado

no més de Julho,;

NIk-1 = numero indice do IPCA do més anterior ao més k;
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dup = nidmero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou a ultima Data de
Pagamento, o que ocorrer por ultimo, e a data de calculo, sendo "dup” um numero inteiro, e

dut = numero de Dias Uteis entre a Data de Pagamento imediatamente anterior, e a proxima Data
de Pagamento, sendo "dut” um numero inteiro. Exclusivamente para a primeira Data de Pagamento,
‘dut” sera considerado como sendo 22 (vinte e dois) Dias Uteis.

Sendo que:

(i) A aplicacdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor, sem
necessidade de aditamento a este Instrumento de Emissdo ou qualquer outra formalidade;

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

dup

NI dut ~ . .
—“) ' s§o considerados com 8 (oito) casas

(i) Os fatores resultantes da expressao (Nl

k-1
decimais, sem arredondamento.

(iii) O produtorio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os
mais remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem
arredondamento.

(iv) Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do dia util subsequente,
apropriando o pro rata do ultimo dia util anterior.

(iii)  Considera-se como més de atualizacdo, o periodo mensal compreendido entre duas Datas
de Pagamento consecutivas;

(iv) Caso o ndmero indice do IPCA utilizado para o célculo do saldo devedor das Notas Comerciais
seja diferente do considerado para o pagamento do CRI, a Emissora devera fazer o ajuste até 1
(um) Dia Util antes do pagamento dos CRI para que o titular dos CRI receba o valor integral
acordado; e

(v)  Considera-se "Data de Pagamento” as datas do Cronograma de Pagamentos, constante no
Anexo III deste instrumento.

Caso o numero-indice do IPCA/IBGE referente ao ano de atualizacdo ndo esteja disponivel, deverd
ser utilizado um numero-indice projetado, calculado com base na ultima proje¢do disponivel,
divulgada pela ANBIMA da variacdo percentual do IPCA/IBGE, conforme formula a seguir:

NIkp = NIk-1 x (1+Proje¢cdo)
Onde:

NIkp = numero-indice projetado do IPCA/IBGE para o més de atualizagdo, calculado com casas
decimais, com arredondamento.
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NIk = conforme definido acima, e
Projecdo = o ultimo numero-indice disponivel do IPCA/IBGE.
Observacgoes:

() O ndmero-indice projetado serd utilizado, provisoriamente, enqguanto ndo houver sido
divulgado o numero-indice correspondente ao més de atualizacdo, ndo sendo, porém, devida
nenhuma compensacdo entre a Devedora e a Securitizadora e/ou entre a Securitizadora e 0s
Titulares dos CRI quando da divulgacéo posterior do IPCA/IBGE que seria aplicavel,

(i) O numero-indice do IPCA/IBGE, bem como as projegoes de variacdo, deverdo ser utilizados
considerando idéntico numero de casas decimais divulgado pelo drgdo responsavel por seu
calculo/apuragéo.

(iii)  Para a determinacdo dos valores de pagamento das amortizacoes, o fator "C" sera calculado
até a data de pagamento dos CRI no respectivo més de pagamento.

4.11.2. Na auséncia de apuracao e/ou divulgacdo do IPCA na data do cdlculo da Atualizacdo
Monetaria, sera utilizado o Ultimo nimero-indice divulgado. Caso a ndo divulgacao do IPCA por prazo
superior a 15 (quinze) dias apds a data esperada para sua divulgacao, ou, ainda, no caso de sua
extingdo ou por imposicao legal ou determinagao judicial, o IPCA devera ser substituido pela (i) a
taxa que vier legalmente a substituir o IPCA; ou (ii) no caso de inexistir substituto legal para o IPCA,
a Credora ou o Agente Fiduciario dos CRI, conforme o caso, devera convocar, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data em que tomarem conhecimento de quaisquer dos eventos referidos acima,
a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a qual terd como objeto a deliberacao pelos Titulares
dos CRI, de comum acordo com a Credora e a Emissora, sobre 0 novo parametro de remuneracado
dos CRI, e consequentemente das Notas Comerciais (“Taxa Substitutiva”).

4.11.3. Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva ou indisponibilidade temporaria ou auséncia de
apuragao do IPCA por menos de 15 (quinze) dias apds a data esperada para sua divulgagao, sera
utilizada, para o calculo do valor de quaisquer obrigacdes previstas neste Instrumento de Emissdo,
a variacao do Ultimo valor do IPCA divulgado oficialmente, até a data da definicdo ou aplicacdo,
conforme o caso, do novo parametro, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes financeiras entre
a Credora e os Titulares dos CRI quando da divulgacdao posterior da taxa/indice de
remuneracao/atualizacdo que seria aplicavel.

4.11.4. Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da realizacao da Assembleia Especial de Titulares
dos CRI, a referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI ndo sera mais realizada, e o IPCA
divulgado passara novamente a ser utilizado para o calculo da atualizacao do Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso.

4.11.5. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva (ou caso ndo seja instalada a Assembleia

Especial de Titulares dos CRI para deliberacdo da Taxa Substitutiva, ou, ainda, caso instalada a
assembleia, ndo haja quérum para deliberacao em primeira ou em segunda convocacado), a Emissora
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devera, no prazo de 20 (vinte) Dias Uteis contados (i) da data de encerramento da respectiva
Assembleia Especial de Titulares dos CRI; e (ii) da data em que tal assembleia deveria ter ocorrido,
ou, se for 0 caso, em outro prazo que venha a ser definido em referida assembleia, pagar a Credora
a integralidade do saldo devedor dos CRI, devendo ser considerado a variacao do Ultimo valor de
IPCA divulgado oficialmente para tal calculo.

4.12. Remuneracao

4.12.1. Sem prejuizo da Atualizacdo Monetaria prevista nos termos da Clausula 4.11 acima, sobre
o Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a 12,6825% (doze inteiros, seis mil, oitocentos e vinte e cinco
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneracio”),
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizagdo ou desde a Data de Pagamento imediatamente anterior, inclusive, conforme o caso,
até a data de calculo, conforme formula abaixo:

J = VNa x (Fator Juros — 1)
onde:

J = valor unitario da Remuneracdo devida no final do i-ésimo periodo de capitalizacdo, calculada
com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNa = conforme definido acima;

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

dup
Fator d =1+ ! ]252
ator de Juros = 100

onde:
ir 12,6825 (doze inteiros, seis mil, oitocentos e vinte e cinco centésimos);

dup = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou a ultima Data de
Pagamento (inclusive), o que ocorrer por Ultimo, e a data de calculo (exclusive), sendo “"dup” um
ndmero inteiro.

Excepcionalmente, na primeira Data de Pagamento devera ser acrescido um prémio equivalente a
Atualizagdo Monetaria e a Remuneracdo de 02 (dois) dias uteis que antecedem a primeira Data de
Integralizacdo dos CRI. O cadlculo do Prémio ocorrera de acordo com as regras de apuracdo da
Atualizagdo Monetaria e Remuneragdo, acima descritas.
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4.12.2. A Remuneracao sera paga mensalmente, sempre nos dias previstos no cronograma de
pagamentos das Notas Comerciais previsto no Anexo III a este Instrumento de Emissao ("Data de
Pagamento da Remuneracao” e “Cronograma de Pagamentos”, respectivamente).

4.13. Local de Pagamento

4.13.1. Os pagamentos referentes as Notas Comerciais e a quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Emissora, nos termos deste Instrumento de Emissao, serao realizados pela Emissora
mediante crédito na conta corrente n°® 98518-7, mantida na agéncia 3100 do Banco Itau (341), de
titularidade da Credora ("Conta do Patriménio Separado").

4.13.2. Considerar-se-ao automaticamente prorrogadas as datas de pagamento de qualquer
obrigagao por quaisquer das Partes deste Instrumento de Emissao, inclusive pela Credora, no que
se refere a0 pagamento do preco de integralizacdo, até o primeiro Dia Util (conforme abaixo definido)
subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigacdo ndo recair em um Dia Util (conforme
abaixo definido), sem qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

4.14. Amortizacdo Programada
4.14.1. A amortizacdo do Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado correspondente ao valor unitario da “i-ésima” parcela de amortizacdo, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento, conforme férmula abaixo:

A; = PMT; —];
Onde:
PMT; = Valor da PMT a ser pago na Data de Pagamento "i”;
Ji = Valor dos juros acumulado no periodo, com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.
4.14.2. Os percentuais indicativos de amortizacao, considerando os valores nominais dos Créditos
Imobilidrios na data de assinatura deste Instrumento de Emissdo, estdo listados no Cronograma de
Pagamentos.
4.15. Resgate Antecipado e Amortizacao Antecipada
4.15.1. Resgate Antecipado Obrigatoério
4.15.1.1. A Emissora deverd realizar o resgate antecipado obrigatdrio da totalidade das Notas
Comerciais e por consequéncia o resgate antecipado obrigatdrio da totalidade dos CRI, na ocorréncia
de deliberacao, em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, pelo resgate antecipado da totalidade

dos CRI diante da ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais.

4.16. Amortizacao Extraordinaria Facultativa e Resgate Antecipado Facultativo
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4.16.1. A Emissora, com recursos proprios, e desde que o Valor Maximo do Fundo de Obras esteja
enquadrado, podera, a qualquer momento, realizar a amortizacado parcial, limitada a 98% (noventa
e oito por cento) do Valor Total da Emissdo, observado o montante minimo de R$ 100.000,00
(cem mil reais) para cada amortizacao extraordinaria, ou resgate antecipado facultativo total do
saldo devedor atualizado das Notas Comerciais, no estado em que se encontrarem, devendo, para
tanto, pagar a parcela do saldo devedor atualizado das Notas Comerciais acrescido da Remuneracao,
calculada nos termos deste Instrumento de Emissdo (“Valor Minimo da Amortizacdo Extraordindria
Facultativa”, “Valor da Amortizacao Extraordinaria Facultativa” e “Valor do Resgate Antecipado
Facultativo”, respectivamente), acrescido de prémio de 3% (trés por cento) sobre o Valor da
Amortizacao Extraordinaria Facultativa ou sobre o Valor do Resgate Antecipado Facultativo,
conforme o caso (“Amortizacdo Extraordinaria Facultativa”, “Resgate Antecipado Facultativo” e
“Prémio de Pagamento Antecipado”, respectivamente).

4.16.2. A efetivacdo da Amortizacao Extraordinaria Facultativa ou Resgate Antecipado Facultativo
devera ser realizada(o) mediante envio de comunicacdo a Credora, com cdpia ao Agente Fiduciario
dos CRI, com no minimo 30 (trinta) dias de antecedéncia em relacdo a data em que pretende realizar
a Amortizacdo Extraordindria Facultativa ou Resgate Antecipado Facultativo, sendo que referida
comunicacado devera indicar: (a) a data de realizagdo da Amortizacao Extraordinaria Facultativa ou
Resgate Antecipado Facultativo, a qual devera coincidir com uma Data de Pagamento; (b) o Valor
da Amortizacao Extraordinaria Facultativa ou o Valor do Resgate Antecipado Facultativo, conforme
aplicavel, acrescido do Prémio de Pagamento Antecipado, incidente sobre o Valor da Amortizacao
Extraordindria Facultativa ou sobre o Valor do Resgate Antecipado Facultativo, conforme aplicavel;
e (c) quaisquer outras informag0es necessarias a operacionalizagdo da Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa ou do Resgate Antecipado Facultativo.

4.17. Amortizacao Extraordinaria Compulsdria

4.17.1. O excedente de recursos recebidos pela Securitizadora, no respectivo més de arrecadacao
dos Recebiveis, observada a Cascata de Pagamentos (conforme abaixo definido) serao utilizados
pela Securitizadora para a amortizacgdo extraordinaria compulsoria das Notas Comerciais e
consequentemente dos CRI, na Data de Pagamento da Remuneragdo mais proxima,
proporcionalmente ao saldo do respectivo Valor Nominal Unitario Atualizado na data do evento
("Amortizacdo Extraordinaria Compulsdria”).

4.18. Amortizagao Extraordinaria Compulsdria do PU

4.18.1. Mensalmente, a partir da Data de Emissdao, na respectiva Data de Pagamento, caso o
resultado do calculo previsto na formula abaixo seja maior que 0 (zero), a Emissora devera realizar
amortizagdo extraordinaria compulsoria do Valor Nominal Unitario Atualizado (ou do saldo do Valor
Nominal Unitario Atualizado) das Notas Comerciais de todas as séries ja integralizadas, que devera
abranger e respeitar a integralizagao proporcional dos CRI, limitada a 98% (noventa e oito por cento)
do Valor Nominal Unitario Atualizado, a ser calculado conforme férmula abaixo (“Amortizacao
Extraordinaria_ Compulséria_ do PU” e “Valor da Amortizacdo Extraordinaria Compulséria do PU”,
respectivamente):

AEO = VNa - 1,00
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onde:

AEO = Valor unitario da amortizacdo extraordinaria parcial. Valor em reais, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento,; e

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado ou o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme
0 caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

4.18.2. Caso o resultado do calculo previsto na férmula acima seja menor que 0 (zero), a Emissora
nao sera compelida a realizar qualquer amortizacao.

4.19. Repactuacao

4.19.1. As Notas Comerciais nao serao objeto de repactuacao programada.

4.20. Cascata de Pagamentos

4.20.1. Em cada Data de Verificacao a totalidade dos recursos que tenham sido transferidos para

a Conta do Patrimo6nio Separado no periodo imediatamente anterior serdo utilizados na seguinte
ordem (“Cascata de Pagamentos”):

(i) Pagamento das Despesas do PatrimOnio Separado, caso a Emissora ndo arque diretamente
com o pagamento de tais despesas, e os recursos do Fundo de Despesas sejam insuficientes;

(i)  Pagamento da Remuneracao dos CRI vencidos;
(iii) Pagamento da Remuneracao dos CRI vincendos;
(iv) Pagamento da Amortizagao Programada dos CRI vencidos;

(v) Pagamento da Amortizagao Programada dos CRI vincendos;

(vi)  Exclusivamente com recursos advindos dos Recebiveis, devera ser liberado a Emissora o
montante de até R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais);

(vii) Retencdo dos valores necessarios a recomposicao do Fundo de Despesas, caso este seja
inferior ao Valor Minimo do Fundo de Despesas;

(viii) Retencdo dos valores necessarios a recomposicdo do Fundo de Reserva, caso este seja
inferior ao Valor Minimo do Fundo de Reserva;

(ix) Exclusivamente com recursos advindos dos Recebiveis, caso nos Contratos de Compra e
Venda esteja previsto uma comissao de venda, devera ser liberado a Emissora, da parcela
de sinal, o valor da comissao equivalente a, no maximo, 6,0% (seis por cento) do valor da
respectiva Unidade vendida, acrescido do valor equivalente a 4% (quatro por cento) da
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parcela de sinal liquida da comissao de venda (“Parcela de Sinal”). Caso o valor da comissao
nao seja integralmente pago através da Parcela do Sinal havera o abatimento na parcela
subsequente, limitado a 6,0% (seis por cento) do valor da respectiva Unidade vendida;

(x) Exclusivamente com recursos advindos dos Recebiveis, nas demais parcelas de pagamento,
devera ser liberado a Emissora o equivalente a 4% (quatro por cento) do valor da respectiva
parcela para o pagamento dos tributos conforme Regime Especial de Tributacao — RET, nos
termos da Lei n°© 4.591/64;

(xi) Retencgdo dos valores necessarios a recomposicdo do Fundo de Obras, caso este seja inferior
ao Valor Maximo do Fundo de Obras; e

(xii) Realizacdo de uma Amortizagdo Extraordinaria Compulséria das Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI.

4.20.1.1. Tais recursos, enquanto nao utilizados para os referidos fins, poderao ser aplicados nos
Investimentos Permitidos.

4.20.1.2. A Securitizadora realizara a verificagdo da Conta do Patrimonio Separado na Data de
Verificacdo, sendo que, caso os recursos relativos aos Recebiveis movimentados na Conta do
Patrimbnio Separado tenham sido inferiores ao montante necessario para o pagamento das
obrigacOes previstas neste Instrumento de Emissdo, a Securitizadora comunicara a Emissora para
que esta realize, sob pena de descumprimento deste instrumento e caracterizacao de Evento de
Vencimento Antecipado, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados do recebimento da
comunicacao, a complementagdo do valor necessario para que seja atingido o montante de recursos
necessario ao pagamento da respectiva parcela da Nota Comercial de que tratar a comunicacao
enviada pela Securitizadora.

4.21. Encargos Moratorios

4.21.1. Sem prejuizo da Remuneragdo das Notas Comerciais, ocorrendo impontualidade no
pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos titulares de Notas Comerciais, os débitos
em atraso, vencidos e nao pagos pela Emissora, ficarao sujeitos a, independentemente de aviso,
notificagcao ou interpelagdo judicial ou extrajudicial: (i) multa convencional, irredutivel e de natureza
nao compensatdria, de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratorios a razao de 1% (um por cento)
ao més, desde a data da inadimpléncia (inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive);
ambos calculados sobre o montante devido e ndo pago (“Encargos Moratérios”). Todos os valores
recebidos a titulo de Encargos Moratorios serdo revertidos, pela Emissora, em beneficio dos Titulares
dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos e rateados entre os Titulares dos CRI, observada sua
respectiva participagao no Valor Total da Emissao.

4.22. Imunidade dos Titulares de Notas Comerciais
4.22.1. Com base na interpretacdo da legislacdo fiscal vigente a época da assinatura deste

Instrumento de Emissao, sobre a Emissao nao incidem quaisquer impostos, taxas, contribuicdes ou
quaisquer outros tributos federais, estaduais ou municipais, sendo entendido que nao sao
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necessarios quaisquer recolhimentos sobre os pagamentos ou reembolso devidos a Securitizadora.
Todos os tributos, atuais ou futuros, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer
outros encargos que incidam ou venham a incidir sobre os pagamentos feitos pela Emissora no
ambito deste Instrumento de Emissdo, inclusive em decorréncia de majoracao de aliquota ou base
de calculo, bem como em decorréncia de nova interpretacdo da norma, com fulcro em norma legal
ou regulamentar, sao de responsabilidade da Emissora e serdo por ela integralmente suportados, se
e quando devidos, acrescido de eventuais multas e penalidades. Caso qualquer érgao competente
venha a exigir, mesmo que sob a legislacao fiscal vigente, o recolhimento, pagamento e/ou retencao
de quaisquer impostos, taxas, contribuicdes ou quaisquer outros tributos federais, estaduais ou
municipais sobre os pagamentos ou reembolso previstos neste Instrumento de Emissao, ou a
legislacdo vigente venha a sofrer qualquer modificagdo ou, por quaisquer outros motivos, novos
tributos venham a incidir sobre os pagamentos ou reembolso devidos a Credora no ambito deste
Instrumento de Emissao, a Emissora sera responsavel pelo recolhimento, pagamento e/ou retencdo
destes tributos. Nesta situacao, a Emissora devera acrescer a tais pagamentos valores adicionais de
modo que a Credora receba os mesmos valores liquidos que seriam recebidos caso nenhuma
retencao ou deducgao fosse realizada. Caso a modificagao na legislagao vigente impacte a tributacao
pessoal da Credora ou de quaisquer terceiros, como os Titulares dos CRI, sem correlacao direta com
a presente Emissao, a Emissora nao sera imputado qualquer 6nus adicional.

4.23. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

4.23.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula 4.12.2 acima, o ndo comparecimento do titular de
Notas Comerciais para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigagdes pecuniarias da
Emissora, nas datas previstas neste Instrumento de Emissao, ndo lhe dara direito ao recebimento
adicional da Remuneracao e/ou dos Encargos Moratdrios, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento.

5. EVENTOS DE VENCIMENTO ANTECIPADO
5.1. Eventos de Vencimento Antecipado

5.1.1. Observado o disposto a seguir, a Credora podera declarar antecipadamente vencidas todas
as obrigacoes constantes deste Instrumento de Emissdo (“Vencimento Antecipado”), na ocorréncia
de qualquer um dos eventos listados nesta Clausula 5.1.1 ("Evento(s) de Vencimento Antecipado”),
desde que ndo sanados nos respectivos prazos de cura, quando aplicaveis, devendo a Credora
convocar, nos termos do Termo de Securitizagdo, Assembleia Especial de Titulares dos CRI para
deliberar acerca da nao ocorréncia do Vencimento Antecipado:

(0] ndo pagamento pela Emissora e/ou pela Fiadora de quaisquer obrigagles pecunidrias devidas
no ambito destas Notas Comerciais, nas datas aqui previstas e dos demais Documentos da
Operacao, nas datas previstas nos respectivos instrumentos, exceto se tal inadimplemento
for sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contado da data do ndo pagamento;

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

decretacao de faléncia da Emissora, conforme aplicavel, e/ou de quaisquer sociedades por
elas controladas, conforme definicao de controle prevista no artigo 116 da Lei n° 6.404, de
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

15 de dezembro de 1976 (“Lei n° 6.404/76” ou “Lei das Sociedades por Acbes” e
“Controladas”, respectivamente), direta ou indiretamente, ou qualquer procedimento de
insolvéncia analogo que venha a ser criado por lei, desde que ndo elidido no prazo legal que
vier a ser criado no ambito de referida lei;

pedido de recuperacao judicial ou extrajudicial formulado pela Emissora, conforme aplicavel,
e/ou por suas Controladas, direta ou indiretamente, independente de deferimento do
processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo Juizo competente, ou qualquer
procedimento analogo que venha a ser criado por lei ou a submissao a qualquer credor ou
classe de credores de pedido de negociacao de plano de recuperagao extrajudicial, formulado
pela Emissora, conforme aplicavel, por qualquer de suas Controladas, diretas ou indiretas
e/ou por qualquer de seus acionistas controladores, independentemente de ter sido
requerida homologacao judicial do referido plano;

liqguidacdo, dissolucdo ou extincdo da Emissora, conforme aplicavel, ou qualquer
procedimento analogo que venha a ser criado por lei;

realizacdo dos seguintes atos pela Emissora, com relacdo as Notas Comerciais, aos demais
Documentos da Operagao ou documentos relacionados a Emissdo e aos CRI, ou aos direitos
a estes inerentes, em desconformidade com o previsto nestes contrato: cancelamento,
revogacao, rescisao, distrato ou qualquer forma de alteracdao, cessao, venda, alienagao,
transferéncia, permuta, conferéncia ao capital, comodato, empréstimo, locacdo,
arrendamento, dacao em pagamento, instituicao de usufruto ou fideicomisso, endosso,
desconto ou qualquer outra forma de transferéncia ou disposicdo, inclusive por meio de
reducao de capital, ou constituicao de qualquer onus, assim definido como hipoteca, penhor,
alienacao fiducidria, cessao fiduciaria, usufruto, fideicomisso, promessa de venda, opgao de
compra, direito de preferéncia, encargo, gravame ou onus, arresto, sequestro ou penhora,
judicial ou extrajudicial, voluntario ou involuntario, ou outro ato que tenha o efeito pratico
similar a qualquer das expressoes acima (“%”);

decisdo em primeira instancia prolatada por qualquer juiz ou tribunal declarando a
ilegalidade, nulidade, ineficacia ou inexequibilidade destas Notas Comerciais e/ou de
quaisquer dos Documentos da Operacao ou documento relacionado a Emissao e aos CRI, ou
de quaisquer de suas disposigoes;

vencimento antecipado de quaisquer obrigagdes financeiras da Emissora e/ou de suas
Controladas e de sua controladora, conforme definicao de controle prevista no artigo 116 da
Lei das Sociedades por Acdes (“Controladora” ou quando houver mais de uma, as
“Controladoras”), caso aplicavel, no mercado financeiro ou de capitais nacional e
internacional, em valor individual ou agregado superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais) ou seu equivalente em outras moedas;

reducdo do capital social da Emissora e/ou concessao de mutuo a Controladas e
Controladoras da Emissora, exceto (@) nos casos de redugdo de capital realizada com o
objetivo de absorver prejuizos, nos termos do artigo 173 da Lei das Sociedades por Acoes,
ou (b) se previamente aprovado pela Credora, mediante deliberacao prévia em Assembleia
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xv)

(xvi)

(xvii)

Especial de Titulares dos CRI;

pratica, pela Emissora de qualquer ato visando anular, questionar, revisar, cancelar,
descaracterizar ou repudiar, por procedimento de ordem litigiosa, judicial, arbitral ou
administrativa, estas Notas Comerciais ou qualquer outro Documento da Operacao ou
vinculado aos CRI ou qualquer de suas disposicoes;

caso este Instrumento de Emissao seja, por qualquer motivo, resilido, rescindido ou por
qualquer outra forma, extinto, se este Instrumento de Emissao e/ou qualquer de suas
disposicdes, for declarada invalida, ineficaz, nula ou inexequivel, por qualquer lei ou norma
regulatdria, ou por decisao administrativa, judicial ou arbitral;

aplicacao dos recursos oriundos das Notas Comerciais em destinacao diversa da Destinacao
dos Recursos, sem prejuizo de imposicdo de penalidades pela CVM;

abandono total ou paralisagao total das atividades da Emissora, conforme aplicavel e/ou de
quaisquer de suas Controladoras ou Controladas por prazo superior a 7 (sete) dias corridos,
exceto no caso de caso fortuito ou forca maior, desde que o prazo de paralisacao das
atividades da Emissora nao exceda 30 (trinta) dias corridos;

ndo cumprimento da Razao Minima de Garantia, nos termos e prazos de cura estabelecidos
neste instrumento e no Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis;

caso nao seja realizada a recomposicao do Fundo de Despesas, Fundo de Reserva ou do
Fundo de Obras, mediante transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicao em até
3 (trés) Dias Uteis contados de comunicagdo enviada pela Securitizadora nesse sentido;

caso os CRI tenham seu registro suspenso perante a B3 e tal suspensao nao seja revertida
pela Emissora no prazo de até 1 (um) Dia Util sendo o registro cancelado perante a B3;

protesto de titulos contra a Emissora e/ou as suas sociedades Controladas, em valor
individual ou agregado superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) ou seu
equivalente em outras moedas, salvo se, no prazo legal ou no prazo maximo de 7 (sete) Dias
Uteis, o que for menor, a Emissora e/ou as Controladas comprovarem que (@) o protesto foi
suspenso, cancelado ou sustado por decisao judicial; ou (b) foram prestadas e aceitas
garantias em juizo em valor no minimo equivalente ao montante protestado;

descumprimento pela Emissora de qualquer obrigagdo ndo pecunidria prevista neste
Instrumento de Emissdo, que (@) ndo seja devidamente sanada no prazo de cura especifico
aplicavel aquela obrigacdo; ou (b) em ndo havendo prazo de cura especifico, ndo seja
devidamente sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados de comunicacdo enviada pela
Credora referente ao descumprimento;

caso as declaraces prestadas pela Emissora, conforme aplicavel, neste Instrumento de

Emissao e/ou nos demais documentos relacionados aos CRI sejam declaradas falsas,
enganosas, incorretas, incompletas, inconsistentes ou insuficientes, na data em que foram
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(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

prestadas;

mora ou inadimplemento no pagamento de quaisquer obrigacdes financeiras da Emissora
e/ou de quaisquer de suas Controladas, direta ou indiretamente, no mercado financeiro ou
de capitais nacional e internacional, em valor individual ou agregado superior a R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) ou seu equivalente em outras moedas, que nao sejam
sanados nos prazos de cura previstos nos respectivos contratos;

existéncia e ndo cumprimento de decisao judicial, arbitral ou administrativa nao sujeita a
recurso contra a Emissora e/ou quaisquer de suas Controladas, direta ou indiretamente, cujo
valor individual ou agregado, seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais) ou o equivalente em outras moedas;

alteracao no objeto social da Emissora que modifique as atividades atualmente por ela
praticadas de forma relevante, ou que agregue a essas atividades novos negdcios que
tenham prevaléncia ou que possam representar desvios significativos e relevantes em
relacdo as atividades atualmente desenvolvidas pela Emissora, salvo se com expressa prévia
anuéncia da Credora, mediante deliberacdo prévia em Assembleia Especial de Titulares dos
CRI;

nao renovacgao, cancelamento, revogacao ou suspensao de autorizagOes, concessoes,
subvencdes, alvaras ou licengas, dispensas, inclusive as ambientais necessarias a
manutencao das atividades desenvolvidas pela Emissora, incluindo eventual necessidade de
renovagao dos alvaras de construgao do Empreendimento Alvo, conforme aplicavel, exceto
(a) no que se referir as licengas e/ou as aprovagdes em processo de renovagao tempestiva
e/ou que estejam sendo discutidas de boa-fé pela Emissora, nas esferas judicial ou
administrativa, desde que tenham sido obtidos os efeitos suspensivos de sua exigibilidade
(caso aplicavel) ou caso a Emissora comprovem que, em decorréncia de tal questionamento
e enquanto este perdurar, a renovacao ou obtencao da referida licenga ou autorizacao nao
sera exigida; ou (b) se a Emissora comprovarem a existéncia de provimento jurisdicional ou
autorizagdo por autoridade competente, conforme aplicavel, em qualquer uma das hipoteses
acima autorizando a continuidade das respectivas atividades até a renovacao ou obtengdo
da referida licenca ou autorizacao;

(xxiii) condenacdo em primeira instancia da Emissora, Fiadora, de suas Controladas e

Controladores, administradores e/ou acionistas, por crimes relacionados as normas aplicaveis
que versam sobre atos de corrupgdo e atos lesivos contra a administragdo publica, incluindo,
mas nao se limitando a, as normas previstas no Decreto-Lei n® 2.848, de 7 de dezembro de
1940, na Lei n°® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, na Lei n© 9.613,
de 3 de marco de 1998, conforme alterada, na Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013,
conforme alterada, do Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015 (“Decreto n° 8.420/15"),
no US Foreing Corrupt Practices Act (FCPA) e no UK Bribery Act (conjuntamente, as “Leis
Anticorrupcao”), conforme aplicaveis;

(xxiv) caso seja evidenciado, a qualquer tempo, que a Emissora, Fiadora e/ou qualquer de suas

Controladas e Controladores e administradores e/ou acionistas, participou ou praticou
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quaisquer dos atos descritos nos itens acima, e seus esclarecimentos ndo sejam satisfatorios
e consideraveis a Securitizadora; ou caso haja qualquer mencao publica, em todo e qualquer
meio de comunicagao, da Emissora e/ou qualquer de suas Controladas e/ou administradores
que indique ou insinue a participacdo ou a pratica dos atos descritos acima e seus
esclarecimentos nao sejam satisfatdrios a Securitizadora;

(xxv) inquérito instaurado por autoridade competente a fim de apurar violagdo de qualquer
dispositivo de qualquer lei ou de qualquer regulamento contra a pratica de corrupcao ou atos
lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitacdo, as Leis Anticorrupcdo, pela
Emissora;

(xxvi) celebracao de contratos de mutuo, empréstimos, adiantamentos ou qualquer outra
modalidade de crédito e/ou garantias pela Emissora, com seus acionistas diretos ou indiretos,
e/ou com pessoas fisicas ou juridicas componentes do grupo econémico a que pertenga a
Emissora e/ou qualquer de seus administradores, com excegao de mutuos ou empréstimos
concedidos por acionistas e/ou terceiros a Emissora;

(xxvii)questionamento judicial prejudicial aos direitos da Credora, por qualquer pessoa nao
mencionada no item (ii) acima, anulando parcialmente, questionando a validade de clausulas
ou revisando parcialmente os termos e condicdes deste Instrumento de Emissao, desde que
tal questionamento ndo tenha sido elidido no prazo de 10 (dez) dias corridos;

(xxviii) desapropriacao, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade governamental
brasileira que resulte (a) na incapacidade da Emissora de gerir seus negdcios, desde que tal
desapropriacao, confisco ou outra medida afete a capacidade de pagamento, pela Emissora,
de suas obrigacoes relativas a este Instrumento de Emissao e/ou (b) na efetiva perda, pela
Emissora, da propriedade e/ou da posse direta ou indireta da totalidade ou de parte
substancial de seus bens ou ativos, mediante a imissao da posse pela respectiva autoridade
governamental;

(xxix) inclusdo, em acordo societario ou contrato social da Emissora, conforme aplicavel, de
dispositivo que importe em restricdes ou prejuizo a capacidade de pagamento das obrigacoes
financeiras decorrentes deste Instrumento de Emissao;

(xxx) alteracdao do controle direto ou indireto da Emissora, conforme aplicavel, conforme a
definicdo prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes, exceto nos casos em que
tenha sido obtida expressa e prévia anuéncia da Credora, mediante deliberacdo prévia em
Assembleia Especial de Titulares dos CRI;

(xxxi) fusao, cisdo, incorporagao, incorporacao de agcdes ou qualquer outra forma de reorganizagao
societaria da Emissora, conforme aplicavel, que implique mudanca de controle, conforme a
definicao prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Acdes, da Emissora, exceto (@)
no caso de incorporacgao pela Emissora de qualquer Controlada; (b) no caso de criagdao de
subsidiarias e filial, pela Emissora; ou (c) tenha sido obtida expressa e prévia anuéncia do
Credor, mediante deliberacao prévia em Assembleia Especial de Titulares dos CRI;
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(xxxii)descumprimento, pela Emissora, da Legislacdo Socioambiental (conforme abaixo definida),
nao sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descumprimento, exceto nos casos
em que o referido descumprimento esteja sendo discutido de boa-fé nas esferas
administrativa e/ou judicial;

(xxxiii) salvo nos eventos de forca maior (e desde que comunicados e comprovados a Empresa de
Engenharia Independente em até 5 (cinco) dias corridos e devidamente validados pela
ultima), se, em até 120 (cento e vinte) dias corridos contados do fim das obras do
Empreendimento Alvo, ou até 31 de margo de 2027, o que ocorrer primeiro, ndo for obtido
o documento de conclusao das obras do Empreendimento Alvo, emitido pelas autoridades
competentes; e

(xxxiv) atraso nas obras do Empreendimento Alvo superior a 120 (cento e vinte) dias corridos em
relagdo ao cronograma fisico-financeiro inicial das obras do Empreendimento Alvo, salvo
nos eventos de forca maior, desde que comunicados e comprovados a Empresa de
Engenharia Independente em até 5 (cinco) dias corridos e devidamente validados pela
dltima.

5.1.2. A Emissora se obriga a comunicar por escrito a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI
imediatamente, a respeito da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado
descritos na Clausula acima.

5.1.3. Caso ocorra qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado a Securitizadora devera,
tao logo ciente, convocar a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, para deliberar acerca da nao
realizagao do Vencimento Antecipado, de forma que a nao realizagao do Vencimento Antecipado
devera ser aprovada por Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial de Titulares dos CRI.
Fica desde logo estabelecido que sera considerado antecipada e automaticamente vencido os CRI
nas seguintes hipdteses: (i) de ndo instalacao da Assembleia Especial de Titulares dos CRI por falta
de quérum em primeira e segunda convocagao; ou (ii) da inexisténcia de quérum suficiente para
deliberagao em primeira e segunda convocagao.

5.1.4. Em caso de ocorréncia do Vencimento Antecipado das Notas Comerciais, observado o
disposto na Clausula acima, a Emissora obriga-se a resgatar a totalidade das Notas Comerciais, com
0 seu consequente cancelamento, pelo valor correspondente ao saldo devedor atualizado dos CRI
acrescidos da Remuneracao, tributos, Encargos Moratdrios, multas, despesas, penalidades e demais
encargos contratuais e legais do Patrimonio Separado previstos neste Instrumento de Emissao e no
Termo de Securitizagdo e/ou na legislacdo aplicavel, calculados, apurados ou incorridos, conforme o
caso, até a data do efetivo pagamento.

5.1.5. Na hipdtese de ocorréncia do Vencimento Antecipado das Notas Comerciais, a Emissora
pagara o montante de que trata a Clausula 5.1.4., acima, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da
data do envio de comunicacao por escrito informando sobre a ocorréncia do vencimento antecipado
das obrigacdes decorrentes das Notas Comerciais a ser enviada pela Credora a Emissora nos termos
da Clausula 10.1 deste Instrumento de Emissao.

6. OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA
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6.1.

Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Instrumento de Emissdo e na legislacao

e regulamentacdo aplicaveis, a Emissora obriga-se a:

(i)

(i)

(i)

(iv)

em até 60 (sessenta) dias corridos da presente data, realizar o registro do: (a) presente
Instrumento de Emissdo; (b) Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; e (c) Contrato
de Alienagao Fiduciaria de Participacdes Societarias, perante os Cartdrios de Registro de
Titulos e Documentos das comarcas das sedes/domicilios das partes signatarias, bem como
a respectiva apresentagao a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI dos respectivos
registros;

em até 10 (dez) dias corridos contados do cumprimento da condicao suspensiva estabelecida
na Clausula 1.7. do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel, realizar o protocolo para
registro do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével no Cartério de Registro de Imdvel
competente, da comarca do Imével e nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos das
comarcas das sedes/domicilios das partes signatdrias, sendo certo que o registro aqui
mencionado deve ser realizado em até 60 (sessenta) dias corridos contados do cumprimento
da condigdo suspensiva estabelecida na Clausula 1.7. do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis. Apos o registro, a Emissora devera apresentar o respectivo registro a Securitizadora
e ao Agente Fiduciario dos CRI;

em até 30 (trinta) dias corridos da presente data, realizar a averbacdo da garantia fiduciaria
constituida sobre a totalidade das acGes da Emissora no livro de registro de agdes
nominativas da Emissora, nos termos da Clausula 5.2. do Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Participacdes Societarias;

fornecer a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI a partir da data de emissao dos
CRI:

(a) até o dia 30 de abril de cada ano, copia das demonstragdes financeiras completas
da Emissora, conforme aplicavel, relativas ao respectivo exercicio social encerrado,
acompanhadas de parecer elaborado por auditor independente;

(b) trimestralmente, até o 5° (quinto) dia Util do més imediatamente posterior ao
encerramento de cada trimestre, declaracao assinada pelo(s) representante(s) legal(is) da
Emissora, na forma do seu contrato social, atestando (a) que permanecem validas as
disposicdes contidas nos Documentos da Operagao; e (b) a ndo ocorréncia de um Evento de
Vencimento Antecipado, nos moldes ao Anexo VII ao presente Instrumento de Emissao;

(c) informacdes a respeito de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, no prazo
de até 2 (dois) Dias Uteis contado da sua ocorréncia ou ciéncia inequivoca;

(d) informacgdes sobre qualquer efeito adverso prejudicial e relevante na situagao
(econdmica, financeira, operacional, comercial, regulatéria, juridica ou reputacional) da
Emissora, bem como nos seus negocios, bens, ativos, resultados operacionais e/ou
perspectivas, nos poderes ou na capacidade juridica e/ou econdmico-financeira da Emissora
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(v)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

de cumprir pontualmente quaisquer de suas obrigacdes nos termos deste Instrumento de
Emissdo e/ou dos Documentos da Operacao, conforme aplicavel;

cumprir todas as leis, regras, regulamentos e ordens, inclusive ambientais, trabalhistas e
previdenciarias aplicaveis e relevantes ao exercicio das suas atividades, especialmente, mas
nao se limitando, a Legislagao Anticorrupcao;

manter validas e regulares, durante o prazo de vigéncia deste Instrumento de Emissao, as
declaragOes e garantias apresentadas neste Instrumento de Emissdo, no que for aplicavel;

comparecer, por meio de seus representantes, as Assembleias Especiais de Titulares dos
CRI, sempre que for solicitado;

garantir nesta data e durante toda a vigéncia dos CRI, que qualquer das declaracoes
prestadas no ambito da Oferta ndo sejam falsas, incorretas ou enganosas, em qualquer
aspecto relevante, sendo certo se comprometem a informar eventual inconsisténcia a
Securitizadora, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tal inconsisténcia for
identificada;

cumprir integralmente as leis, regulamentos e demais normas ambientais e relativas ao
direito do trabalho, seguranca e saude ocupacional, a medicina do trabalho e ao meio
ambiente, bem como ndo incentivar a prostituicdo, tampouco utilizar ou incentivar mao-de-
obra infantil e/ou em condi¢do analoga a de escravo ou qualquer espécie de trabalho ilegal
ou, ainda, ou de qualquer forma infringir direitos dos silvicolas, em especial, mas nao se
limitando, ao direito sobre as areas de ocupacao indigena, assim declaradas pela autoridade
competente (“Legislacdao Socioambiental”), bem como obter todos os documentos (laudos,
estudos, relatorios, licengas, etc.) exigidos pela legislagdo e necessarios para o exercicio
regular e seguro de suas atividades, apresentando a Securitizadora, sempre que por esta
razoavelmente solicitado, as informagdes e documentos que comprovem a conformidade
legal de suas atividades e o cumprimento das obrigages assumidas nesta Clausula, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da respectiva solicitagio, ou em prazo regulamentar
inferior eventualmente requerido a Securitizadora por autoridade competente;

envidar os melhores esforgos para que seus clientes, prestadores de servigo e fornecedores
adotem as melhores praticas de protecdo ao meio ambiente e relativas a seguranga e salde
do trabalho, inclusive no tocante a ndo utilizagdo de trabalho infantil ou andlogo ao escravo,
se possivel mediante condigao contratual especifica;

monitorar suas atividades de forma a identificar e mitigar os impactos ambientais nao
antevistos no momento da celebragdo deste Instrumento de Emissdo;

utilizar os recursos obtidos com a emissao das Notas Comerciais exclusivamente em
atividades licitas e em conformidade com as leis, regulamentos e normas relativas a protecao
ao meio ambiente, ao direito do trabalho, seguranca e salde ocupacional, além de outras
normas que lhe sejam aplicaveis em fungao de suas atividades e de acordo com o previsto
na Clausula 3.4, acima;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xix)

aplicar e fazer com que os recursos decorrentes desta Emissdao sejam aplicados
exclusivamente de acordo com os termos previstos na Clausula 3.4. acima;

manter, durante todo o periodo de vigéncia dos CRI, o Instrumento de Emissdo sempre
valido e vigente;

comunicar sobre eventual autuacao pelos 6rgaos responsaveis pela fiscalizacdao de normas
ambientais e trabalhistas no que tange a salde e seguranca ocupacional, trabalho em
condicdes andlogas a escravo e trabalho infanti, bem como sobre a revogacao,
cancelamento ou nao obtencdo de autorizacdes ou licencas necessarias para o seu
funcionamento;

disponibilizar para a Securitizadora a procuragao acima mencionada devidamente renovada
nos mesmos termos e condigdes, até 10 (dez) Dias Uteis antes do respectivo vencimento,
sempre que necessario, inclusive, caso, por qualquer motivo, a procuracao torne-se parcial
ou integralmente invalida, sob pena de declaracdo de Evento de Vencimento Antecipado; e
apos solicitacdo nesse sentido pela Securitizadora, entregar um instrumento de procuragdo,
e, conforme venha a ser exigido, sempre que necessario para assegurar que a Securitizadora
(ou qualquer sucessor) disponha dos poderes exigidos para praticar os atos e exercer 0s
direitos aqui previstos;

fornecer a Empresa de Engenharia Independente todas as informacdes e acessos necessarios
para que a Empresa de Engenharia Independente possa desempenhar suas fungoes previstas
neste instrumento;

apresentar e/ou alinhar com a Empresa de Engenharia Independente os requisitos minimos
para realizacdo da vistoria técnica na obra, sempre que solicitado por ela, sendo:

a. Projeto Legal Aprovado;

b. Projetos Executivos (Movimentagao de Terra, Fundagao, Estrutura, Alvenaria,
Instalacdes e Esquadrias);

C. Orcamento Executivo no nivel dos insumos;

d. Planejamento Operacional de Obra;

e. Planejamento de Compras;

f. Memorial Descritivo Executivo;

Método de Verificacdo de Qualidade Servigos;
Checklist de entrega das areas; e
Contratos, Propostas e Cotagdes de compra.

= a

atender a seguinte tabela, que define a quantidade acumulada minima dos imdveis entregues
em garantia a Emissdao a serem vendidos no empreendimento, até o término de cada
trimestre, a partir do 1° (primeiro) trimestre de 2024, observando que eventuais distratos
ocorridos em um determinado trimestre deverao ser compensados com novas vendas até o
trimestre imediatamente seguinte, de tal forma a garantir as vendas minimas liquidas
conforme disposto no quadro abaixo” (“Curva de Vendas"):
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Periodo | 10 | 20 [ 30 [ 40 [ 10 | 20 [ 30 [ 40 [ 10 [ 20 [ 30 [ 40
TRI | TRI | TRI | TRI | TRI | TRI | TRI | TRI | TRI | TRI | TRI | TRI
2024 | 2024 | 2024 | 2024 | 2025 | 2025 | 2025 | 2025 | 2026 | 2026 | 2026 | 2026

Vendas

5 35 55 75 95 130 | 160 | 190 210 240 | 270 | 300
acumuladas

7. DECLARAGCOES E GARANTIAS DA EMISSORA

7.1. A Emissora e a Fiadora, neste ato, declaram e garantem a Credora, na data da assinatura
deste Instrumento de Emissao, que:

(i) sao sociedades devidamente organizadas, constituidas e existentes de acordo com as leis
brasileiras;

(i) estao devidamente autorizadas e obtiveram todas as autorizagdes, inclusive, conforme
aplicavel, legais, societarias, regulatdrias e de terceiros, necessarias a celebracdo deste Instrumento
de Emissdo e ao cumprimento de todas as obrigagdes aqui previstas e a realizacdo da Emissao e da
Oferta, tendo sido plenamente satisfeitos todos os requisitos legais, societarios, regulatérios e de
terceiros necessarios para tanto, conforme aplicaveis;

(iii)  os representantes legais, conforme aplicavel que assinam este Instrumento de Emissdo, tém,
conforme o caso, poderes societarios e/ou delegados para assumir, em nome da Emissora, as
obrigagOes aqui previstas e, sendo que os mandatarios tém os poderes legitimamente outorgados,
estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv) este Instrumento de Emissao e as obrigagdes previstas em cada documento constituem
obrigacoes licitas, validas, vinculantes e eficazes, exequiveis de acordo com os seus termos e
condicOes;

(v) sao plenamente capazes para cumprir todas as obrigagdes previstas neste Instrumento de
Emissao;

(vi) exceto pelas Atas de Aprovagao Societaria, nenhuma aprovacdao, autorizagdo,
consentimento, ordem, licenga, registro ou habilitacdo de ou perante qualquer instancia judicial,
6rgao ou agéncia governamental ou O6rgao regulatério se faz necessario a celebracao e ao
cumprimento deste Instrumento de Emissao;

(vii) a celebragao, os termos e condicdes deste Instrumento de Emissao e o cumprimento das
obrigagdes aqui previstas e a realizacdo da Emissao e da Oferta (@) nao infringem o estatuto social
ou outros documentos societarios da Emissora e da Fiadora, conforme aplicavel; (b) ndo infringem
qualquer contrato ou instrumento do qual a Emissora ou a Fiadora sejam parte e/ou pelo qual
qualquer de seus ativos esteja sujeito, bem como qualquer obrigagdo anteriormente assumida pela
Emissora ou pela Fiadora; () nao resultardo em (1) vencimento antecipado de qualquer obrigagao
estabelecida em qualquer contrato ou instrumento do qual a Emissora ou a Fiadora sejam parte e/ou
pelo qual qualquer de seus respectivos ativos esteja sujeito; ou (2) extingdo de qualquer desses
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contratos ou instrumentos; (d) ndo resultardo na criagao de qualquer 6nus ou gravame, judicial ou
extrajudicial, sobre qualquer ativo da Emissora ou da Fiadora; (e) nao infringem qualquer disposicao
legal ou regulamentar a que a Emissora e a Fiadora estejam sujeitas; e (f) ndo infringem qualquer
dispositivo legal, ou qualquer ordem, decisdao ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral que
afete a Emissora ou a Fiadora;

(viii) conduzem, assim como suas respectivas Controladoras (ou grupo de controle), Controladas
e sociedades coligadas, seus negdcios e operacdes em cumprimento a todas as leis e regulamentos
aplicaveis, e estdo, assim como suas Controladoras (ou grupo de controle), Controladas e sociedades
coligadas, devidamente qualificadas e/ou registradas para o exercicio de suas respectivas atividades;

(ix) estao adimplentes com o cumprimento das obrigagdes constantes deste Instrumento de
Emissao e declaram que nao ocorreu nenhum Evento de Vencimento Antecipado;

(x) nao omitiram qualquer fato que possa resultar em alteracdo substancial na situacao
econdmico-financeira ou juridica da Emissora ou da Fiadora;

(xi) estdo aptas a cumprir as obrigacdes previstas neste Instrumento de Emissdo e agirdao em
relagdo a ele com boa-fé, probidade e lealdade;

(xii) ndo se encontram em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar o presente
Instrumento de Emissao, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco
tem urgéncia em celebra-los;

(xiii) as discussbes sobre o objeto deste Instrumento de Emissdao foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

(xiv) sao sujeitos de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este e/ou
outros relacionados;

(xv) foram informados e avisados de todas as condigdes e circunstancias envolvidas na
negociacao objeto deste Instrumento de Emissdo e que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, tendo sido assistida por advogados durante toda a referida negociagao;

(xvi) tém plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de cdlculo da Remuneragao que
foi acordada por livre vontade da Emissora, em observancia ao principio da boa-fé;

(xvii) os documentos e informages fornecidos pela Emissora a Credora s3ao verdadeiros,
consistentes, precisos, completos, corretos e suficientes, estdo atualizados até a data em que foram
fornecidos e incluem os documentos e informagdes relevantes para a tomada de decisao de
investimento sobre as Notas Comerciais;

(xviii) as demonstragbes financeiras consolidadas da Emissora relativas ao exercicio social
encerrado em 2022 representam corretamente a posicdao patrimonial e financeira consolidada da
Emissora naquela data e para aquele periodo e foram devidamente elaboradas em conformidade
com a Lei das Sociedades por Agdes e com as regras emitidas pela CVM, apresentando, inclusive, a
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analise com relagao a todos os passivos existentes em nome da Emissora;

(xix) além da Legislacdo Socioambiental, das Leis Anticorrupcao e a legislacdo aplicavel, incluindo,
mas nao se limitando a legislagdo brasileira anticorrupgdo, contra a lavagem de dinheiro, as quais
sao tratadas nos itens (xxv) e (xxvi), desta Clausula, respectivamente, cumpre, as leis,
regulamentos, normas administrativas e determinacdes dos 6rgdos governamentais, autarquias ou
instancias judiciais aplicaveis ao exercicio de suas atividades, exceto por aquelas que (a) estejam
sendo discutidas em boa-fé judicial ou administrativamente e/ou (b) tenham sido obtidos os efeitos
suspensivos de sua exigibilidade;

(xx) até a presente data, prepararam e entregaram todas as declaracoes de tributos, relatdrios e
outras informagdes que, de seu conhecimento devem ser apresentadas, ou recebeu dilacao dos
prazos para apresentacao destas declaragdes, bem como estao em dia com o pagamento de todas
as suas respectivas obrigacoes de natureza tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista,
previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigagdes impostas por lei, exceto por aquelas
matérias que estejam sendo, de boa-fé, discutidas judicial ou administrativamente;

(xxi) mantem validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licengas,
concessOes, autorizagdes, permissdes e alvaras, inclusive ambientais, necessarias ao regular
desenvolvimento das atividades do seu objeto social, exceto caso (@) estejam em processo de
regular renovacao; (b) estejam sendo discutidas em boa-fé judicial ou administrativamente, desde
que tenham sido obtidos os efeitos suspensivos de sua exigibilidade (caso aplicavel) ou (c) se a
Emissora comprovar a existéncia de provimento jurisdicional ou autorizacdo por autoridade
competente, conforme aplicavel, em qualquer uma das hipdteses acima autorizando a continuidade
das respectivas atividades até a renovacao ou obtencao da referida licenca ou autorizagdo;

(xxii) inexiste, em relagdo a Emissora, Fiadora e/ou contra as suas Afiliadas, Controladas e
Controladoras, (@) descumprimento de qualquer disposicao contratual relevante, legal ou de
qualquer ordem judicial, administrativa ou arbitral; ou (b) qualquer processo, judicial, administrativo
ou arbitral, inquérito ou qualquer outro tipo de investigacdo governamental, em qualquer dos casos
deste item, (1) que possa causar qualquer alteragao adversa e de forma relevante e direta nos
negocios, nas condicdes econdmicas, financeiras, operacionais (incluindo performance ou ativos) ou
reputacionais da Emissora e da Fiadora; a ocorréncia de eventos politicos, conjunturais econémicos
e/ou financeiros, no Brasil ou no exterior, inclusive situagdes especiais de mercado e/ou financeiros,
no Brasil ou no exterior, inclusive situagbes especiais de mercado e/ou no setor de atuagao da
Emissora e/ou da Fiadora que tenham impacto negativo e relevante direto na situacdo econdmica,
financeira ou operacional da Emissora e/ou da Fiadora ou (evento que impacte negativamente o
cumprimento das obrigagdes assumidas neste Instrumento de Emissao; ou (2) visando a anular,
alterar, invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar este Instrumento de Emissao;

(xxiii) os recursos obtidos pela Emissora com a Emissao serao aplicados exclusivamente conforme
a Destinacao dos Recursos, nos termos deste Instrumento de Emissao;

(xxiv) inexiste, em relagdo a Emissora, qualquer medida judicial ou extrajudicial ou arbitral que

possa trazer, conforme o caso, implicagdes as Notas Comerciais ou ao Instrumento de Emissdo,
incluindo, mas nao se limitando, as que tratam (@) da revisao dos termos, condicOes, estrutura e
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cronograma de pagamentos estabelecidos neste Instrumento de Emissao; (b) da resilicao, rescisao,
anulacao ou nulidade deste Instrumento de Emissdo; ou () de qualquer outro pedido que possa
inviabilizar o pleno exercicio, pela Credora, dos direitos e prerrogativas relativos as Notas Comerciais;

(xxv) respeitam e respeitardo, durante o prazo de vigéncia das Notas Comerciais, a Legislacdo
Socioambiental, direta ou indiretamente, por meio de seus respectivos fornecedores de produtos,
servigos ou correspondentes;

(xxvi) nao obstante ao item (xv) acima, a Emissora e a Fiadora estdo cumprindo irrestritamente
com o disposto na Legislacao Socioambiental, observando a regulamentagao trabalhista e social no
que tange a salude e seguranca ocupacional e a ndo utilizacdo de mao de obra infantil ou analoga a
escraviddo, adotando ainda todas as medidas e agOes preventivas ou reparatdrias destinadas a evitar
ou corrigir eventuais danos socioambientais;

(xxvii)a utilizacdo, pela Emissora, dos recursos obtidos com a Emissao nao violara a Legislacdo
Socioambiental;

(xxviii) estdo em dia com suas obrigacdoes de natureza tributaria, previdencidria, trabalhista e
social, especialmente as normas referentes a salide e seguranga ocupacional, exceto nos casos em
que referido descumprimento esteja sendo discutido de boa-fé nas esferas administrativa e/ou
judicial;

(xxix) inexiste, com relacdo a Emissora e a Fiadora, investigacdo, inquérito ou procedimento
administrativo ou judicial ou ainda, de violagdo ou indicio de violacdao de qualquer dispositivo de
qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administracao publica, incluindo, sem limitagdo, as Leis Anticorrupgao;

(xxx) até a presente data, nem a Emissora, nem a Fiadora, nem as suas respectivas Afiliadas e
nenhuma das pessoas naturais agindo na qualidade de seus representantes, incluindo mas nao se
limitando a gerentes, conselheiros, diretores e empregados (@) usam 0s seus recursos e/ou de suas
Afiliadas para contribuigdes, doagdes ou despesas de representacao ilegais ou outras despesas
ilegais relativas a atividades politicas; (b) realizam qualquer pagamento ilegal, direto ou indireto, a
empregados ou funcionarios publicos, partidos politicos, politicos ou candidatos politicos (incluindo
seus familiares), nacionais ou estrangeiros, praticaram quaisquer atos para obter ou manter qualquer
negdcio, transagdo ou vantagem comercial indevida; (c) violam quaisquer Leis Anticorrupgao; ou
(d) realizam qualquer pagamento de propina, abatimento ilicito, remuneracao ilicita, suborno, trafico
de influéncia, “caixinha” ou outro pagamento ilegal (conjuntamente, “Condutas Indevidas”);

(xxxi) nao foi, nem seus socios, administradores e diretores, foram condenados, cumprem
penalidade ou estdo impedidos de exercer atividades em decorréncia de atos lesivos contra a
administracdo publica, por atos de improbidade administrativa, por atos ilicitos ligados a licitagdes e
contratos publicos, por ilicitos concorrenciais, por crimes contra a administracao publica, por crimes
de licitagdo, crimes contra ordem econdmica ou por qualquer conduta considerada corrupta pela
legislacao nacional e estrangeira, nos termos das Leis Anticorrupgao;

(xxxii)observam, cumprem e fazem com que suas respectivas Afiliadas, Controladas e
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Controladoras e seus diretores, funcionarios e membros de conselho de administracao, se existentes,
observem e cumpram integralmente o disposto nas Leis Anticorrupcdo, nao violaram, violam ou
violarao as suas disposicOes, nem permitirdo, autorizarao ou ignorarao tal violagao, por qualquer
pessoa, ao longo da vigéncia deste Instrumento de Emissdao, bem como se abstém de praticar
quaisquer atos de corrupcdo e de agir de forma lesiva a administragdo publica, nacional e
estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou nao;

(xxxiii) ndo existem, entre seus socios, administradores, diretores, funcionarios, agentes,
procuradores, consultores, bem como prepostos que venham a agir em seus respectivos nomes,
agentes publicos ou terceiras pessoas a eles relacionadas, incluindo mas nao se limitando a familiares
ou pessoas relacionas por lagos profissionais, afetivos ou comerciais que possam influenciar suas
decisOes, e que ocupem posicao/cargo ou desempenhem atividades que possam influenciar as
atividades objeto do presente Instrumento de Emissao;

(xxxiv) entendem que qualquer venda de Unidade, que seja destinada a pessoas distintas, esta
passivel de acdo nas esferas civeis e penais, principalmente pela desconfiguracdao da boa-fé no
negocio realizado e pela tipificagdo de estelionato nos termos do artigo 171 do Cédigo Penal;

(xxxv)adotam programas de integridade, nos termos do Decreto n® 8.420/15, com padroes de
conduta, controles internos, cddigo de ética, politicas e procedimentos de integridade, aplicaveis a
todos os empregados, diretores, demais administradores e partes relacionadas, representantes
legais e procuradores, independentemente de cargo ou funcdo exercidos, estendidos, quando
necessario, a terceiros, tais como fornecedores, prestadores de servico, agentes intermediarios e
associados, visando garantir o fiel cumprimento das Leis Anticorrupgao;

(xxxvi) conhecem e entende as disposicoes das leis anticorrupgao dos paises em que faz negdcios,
bem como ndo adota quaisquer condutas que infrinjam as leis anticorrupgao desses paises, sendo
certo que executam as suas atividades em conformidade integral com essas leis;

(xxxvii) adotam as diligéncias apropriadas para contratagdo e, conforme o caso, supervisao, de
terceiros, tais como, fornecedores, prestadores de servico, agentes intermedidrios e associados, de
forma a verificar que estes nao tenham praticado ou venham a praticar qualquer conduta relacionada
a violacdo das Leis Anticorrupcao;

(xxxviii) manterdao seus livros e registros contabeis adequados, onde serdao detalhadas todas as
despesas relacionadas ao cumprimento da presente Instrumento de Emissao;

(xxxix) monitoram suas atividades de forma a identificar e mitigar impactos ambientais nao
antevistos na Data de Emissao;

(x1) monitoram seus fornecedores diretos e relevantes no que diz respeito aos impactos ambientais,
legislacOes sociais e trabalhistas, normas de salde e seguranga ocupacional, bem como verificar a

inexisténcia de trabalho analogo ao escravo ou infantil;

(xli) n3o tém conhecimento de qualquer agdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou outro procedimento de investigacdo governamental que possa afetar a Emissao ou os
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negocios da Emissora;

(xlii) as declaracOes aqui prestadas sao verdadeiras, validas e nao contém qualquer falsidade ou
inexatiddo, tampouco omitem a existéncia de qualquer ato ou fato, para fazer com que as
declaragOes prestadas sejam enganosas ou incompletas;

(xliii) prestardao, sempre que solicitado pela Credora, todas as informagdes e fornecer todos os
documentos a que a Emissora esta obrigada, na forma dos Documentos da Operacao, inclusive, mas
nao exclusivamente, para fins de atendimento das obrigacdes da Credora perante os investidores
dos CRI e perante a CVM, sob pena de arcar com multa regulatdria eventualmente aplicada pela
CVM e/ou de ressarcir a Credora e/ou o Patriménio Separado, conforme o caso, em decorréncia do
nao atendimento das obrigagdes por parte da Credora, desde que comprovadamente causado por
culpa direta da Emissora, neste sentido;

(xliv) zelardo pela existéncia e integridade dos Créditos Imobilidrios e das Garantias, mantendo-os
livres e desembaracos de quaisquer Onus, gravames, pendéncias, passivos e/ou apontamentos,
exceto pelos indicados nos Documentos da Operacdao, bem como emitir declaracdo semestral, para
fins de comprovacdo da manutencdo da existéncia e integridade dos Créditos Imobilidrios e das
Garantias;

(xlv) disponibilizardao a Credora as vias dos documentos vinculados a Emissdo, devidamente
assinados e registrados, conforme o caso, para fins de arquivamento pela Credora, na forma exigida
pela CVM;

(xlvi) declaram que tem conhecimento e concorda, expressamente, que os Documentos da
Operacao poderao ser disponibilizados aos investidores dos CRI; e

(xlvii) as informagOes prestadas para fins do presente instrumento, bem como para fins de
constituicdo das Garantias, sao verdadeiras completas, consistentes e ndo induzem os investidores
dos CRI a erro.

8. DESPESAS, FUNDO DE DESPESAS, FUNDO DE OBRAS E FUNDO DE RESERVA

8.1. Despesas

8.1.1. Para fazer frente aos pagamentos das despesas relativas a administracao do Patrimonio
Separado, a emissdo das Notas Comerciais e aos valores relacionados as despesas e custos a serem
incorridos para fins da Oferta, conforme o caso, nas quais incluem-se as despesas previstas no
Anexo V que serao arcadas pelo Fundo de Despesas e/ou diretamente pela Emissora, € na sua
insuficiéncia, a Credora devera observar o disposto na clausula 8.1.2. abaixo (“Despesas”).

8.1.2. Fica a Securitizadora autorizada a deduzir do Preco de Integralizacao, o montante necessario
para fins de pagamento ou reembolso do valor das Despesas que ja sejam devidas quando do
pagamento do Preco de Integralizagdo, exceto quando o pagamento for devido diretamente pela
Emissora. Em relacdo as demais despesas recorrentes que ndo forem objeto de abatimento do Preco
de Integralizacdo, tais despesas serdao arcadas: (i) prioritariamente com recursos do Fundo de
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Despesas; (ii) com recursos da Cascata de Pagamentos; ou (iii) caso tais recursos sejam
insuficientes para o pagamento de tais despesas, com recursos préprios da Emissora, ficando, neste
caso, a Emissora obrigada a aportar, na Conta do Patriménio Separado, em até 5 (cinco) Dias Uteis
a contar da comunicacao neste sentido, o0 montante equivalente ao que valor que foi utilizado, pela
Securitizadora, para arcar com o pagamento de tais despesas, sendo certo que em eventual atraso
incidirda multa moratdria a taxa efetiva de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito em atraso,
bem como a juros moratorios a taxa efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor
em atraso, calculados pro rata die.

8.1.3. Na hipdtese de a Data de Vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberacdo da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, ou ainda, apds a Data de Vencimento dos CRI, a
Securitizadora, o Agente Fiduciario dos CRI e os demais prestadores de servicos da emissao dos
CRI, continuarem exercendo as suas fungoes, as Despesas previstas no Anexo V, conforme o caso,
continuardo sendo devidas.

8.1.4. O custo de administracdo e as Despesas continuardo sendo devidas, mesmo apds o
vencimento dos CRI, caso a Securitizadora e/ou os prestadores de servico ainda estejam atuando
em nome dos Titulares dos CRI, remuneracao esta que sera devida proporcionalmente aos meses
de atuacao da Securitizadora e/ou dos respectivos prestadores de servigos.

8.2. Fundo de Despesas

8.2.1. A Emissora autoriza que, na Data de Integralizacao, seja retido do Preco de Integralizacao,
conforme estabelecido na clausula 4.9.6.2 acima, o montante de R$ 350.000,00 (trezentos e
cinquenta mil reais) para constituicdo de um fundo de despesas (“Valor Inicial do Fundo de
Despesas”), para o pagamento das Despesas vinculadas a emissdo dos CRI (“"Fundo de Despesas”).
A Securitizadora devera verificar apds o pagamento das despesas do més corrente, se os valores do
Fundo de Despesas correspondem ao fluxo de despesas para o més subsequente, sendo que, caso
o montante do Fundo de Despesas fique inferior ao valor provisionado para o pagamento das
despesas recorrentes referentes ao més subsequente (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”) o
referido Fundo de Despesas devera ser recomposto prioritariamente nos termos da Cascata de
Pagamentos, com recursos suficientes para constatagdo do Valor Minimo Fundo de Despesas e,
subsidiariamente, caso sejam insuficientes para tanto, por aporte direto da Emissora, que estara
obrigada a recompor o referido fundo até o limite do Valor Minimo do Fundo de Despesas.

8.2.2. Caso os recursos existentes no Fundo de Despesas sejam insuficientes e a Emissora ndao
efetue diretamente tais pagamentos ou nao realize a recomposicao do Fundo de Despesas, nos
termos previstos neste instrumento, tais Despesas deverao ser arcadas pelo Patrim6nio Separado.
As Despesas que forem pagas com os recursos do Patriménio Separado, serao reembolsadas pela
Emissora no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, mediante a apresentacdo, pela Securitizadora, de
comunicacao indicando as despesas incorridas, acompanhada dos recibos/notas fiscais
correspondentes.

8.2.3. Caso os recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam suficientes para arcar com as Despesas,

a Securitizadora ira solicitar aos Titulares dos CRI que arquem com o referido pagamento mediante
aporte de recursos no Patrimdnio Separado.
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8.2.4. O aporte de recursos, quando devido, sera realizado na proporgao em que cada CRI
representa em relacdo a totalidade do saldo devedor dos CRI.

8.2.5. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com eventual obrigacdo de realizacao
de aportes de recursos na conta do Patrimonio Separado, para custear eventuais despesas
necessarias a salvaguardar seus interesses bem como a fazer frente ao pagamento das Despesas
da Emissdao, e nao haja recursos suficientes no Patrimbnio Separado para fazer frente a tais
obrigacdes, a Credora estara autorizada a realizar a compensacao de eventual Remuneragao a que
este titular dos CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora com estas
despesas independente da realizacdo/aprovacao de Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

8.2.6. Na hipotese da Clausula acima, os Titulares dos CRI que tiverem aportado recursos,
possuirdo o direito de regresso contra a Emissora e preferéncia em caso de recebimento de créditos
futuros pelo Patriménio Separado dos CRI, objeto ou ndo de litigio.

8.2.7. Conforme previsto no Termo de Securitizacao, caso nao sejam aportados recursos e nao seja
possivel realizar a compensacdo prevista acima, o Patrimonio Separado dos CRI podera vir a ser
liquidado.

8.2.8. Em nenhuma hipdtese a Securitizadora incorrera em antecipacao de Despesas e/ou
suportara Despesas com recursos proprios.

8.2.9. Os recursos mantidos no Fundo de Despesas poderao ser investidos nos Investimentos
Permitidos.

8.2.10. Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos integrarao o
Patrimbnio Separado dos CRI, contabilizados sobre o Fundo de Despesas. A Credora nao tera
qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reinvindicacdes, demandas,
danos, tributos ou despesas resultantes das aplicacdes em tais investimentos, inclusive, entre outros,
qualquer responsabilidade por demoras (ndao resultante de transgressao deliberada) no
investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros
cessantes inerentes a essas demoras.

8.2.11. Apds observada a quitagdo das ObrigagGes Garantidas a ser verificada pela Credora, esta
devera, em até 2 (dois) Dias Uteis apods o recebimento do termo de quitagdo dos CRI a ser emitido
pelo Agente Fiduciario dos CRI nos termos previstos no Termo de Securitizagao, a Credora devera,
em até 2 (dois) Dias Uteis contados da Data de Vencimento final dos CRI, liberar eventual saldo
remanescente do Fundo de Despesas, juntamente com os rendimentos liquidos oriundos da
aplicagdo nos Investimentos Permitidos, para a Emissora, em conta a ser indicada por esta.

8.3. Fundo de Reserva
8.3.1. A Emissora autoriza que, na Data de Integralizacdo, seja retido do Prego de Integralizacao

para fazer frente aos encargos e amortizacdes eventualmente devidas e nao pagas, bem como
eventuais Despesas devidas e ndo pagas, conforme estabelecido na clausula 4.9.6.2 acima, o
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montante de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) ("Fundo de Reserva”) em garantia do
cumprimento das Obrigacdes Garantidas, sendo certo que o Fundo de Reserva devera corresponder
no minimo, a todo e qualquer momento até o cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas, ao
montante equivalente a 3 (trés) parcelas da Remuneracdo dos CRI, considerando para o calculo o
Ultimo més de apuracao, somado ao montante equivalente a 3 (trés) parcelas do Valor da
Amortizacao Extraordinaria Compulséria do PU, considerando para o calculo o ultimo més de
apuragao, conforme previsto no Termo de Securitizacdo e calculado pela Credora (“Valor Minimo do
Fundo de Reserva”).

8.3.2. Em cada Data de Verificacao, caso seja verificado que o montante do Fundo de Reserva
ultrapassa o Valor Minimo do Fundo de Reserva, os valores adicionais deverdo ser automaticamente
direcionados para o Fundo de Obras, devendo ser observada a Cascata de Pagamentos, até que o
referido Fundo de Obras possua valor equivalente a 110% (cento e dez por cento) do montante
necessario para a finalizacao das obras do Empreendimento Alvo, conforme verificado pelos
Relatdrios de Medigdo (conforme definido abaixo) e controles emitidos pela Empresa de Engenharia
Independente (“Valor Maximo do Fundo de Obras”).

8.3.3. Caso em alguma verificacao seja constatado que o sobejo do Fundo de Reserva, conforme
indicado acima, é suficiente para enquadramento do Valor Maximo do Fundo de Obras, devendo ser
observada a Cascata de Pagamentos, o eventual sobejo do referido Fundo de Obras devera ser
direcionado para Amortizagao Extraordinaria Compulséria das Notas Comerciais, observado o Valor
Minimo de Amortizacao, sendo certo que, nos termos da Cascata de Pagamentos, caso o recurso
retorne para o Fundo de Reserva, devera ser mantido até que seja realizada a nova apuragao no
més subsequente.

8.3.4. A Emissora se obriga a manter o Valor Minimo do Fundo de Reserva até o cumprimento
integral das ObrigagOes Garantidas, seja mediante retencdo de recursos objeto da Cessao Fiduciaria
de Recebiveis na Conta do Patrimonio Separado, conforme a Cascata de Pagamentos, seja mediante
aporte de recursos pela Emissora na Conta do Patrimonio Separado em até 3 (trés) Dias Uteis da
comunicagao pela Credora neste sentido. A verificagao dos valores depositados no Fundo de Reserva
devera ser realizada na Data de Verificagdo e eventual insuficiéncia de recursos devera ser
complementada pela Emissora. Para fins desta Clausula, entende-se por més de apuracdo o més
civil da respectiva Data de Verificagao.

8.3.4.1. Na hipdtese da reconstituicdo do Fundo de Reserva ndo ocorrer nos termos indicados nas
cldusulas 8.3.3. e 8.3.4. acima, a Securitizadora devera utilizar o Fundo de Obras na Conta do
PatrimOnio Separado para pagamento da parcela da Remuneragdo dos CRI devida no periodo de
apuragdo, limitado ao montante acumulado repassado ao Fundo de Obras, a titulo de sobejo,
conforme clausula 8.4.1. abaixo.

8.3.4.2. Caso seja utilizado recurso do Fundo de Obras para arcar com os juros do periodo de
apuragdo, nos termos indicados na clausula 8.3.4.1. acima, fica a Emissora obrigada, de forma
solidaria, a reconstituir o Fundo de Obras no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar da comunicagao
emitida pela Credora neste sentido, incidindo Encargos Moratérios desde a data da constatacdo do
inadimplemento da obrigacao indicada na clausula 8.3.3. acima.
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8.3.5. Exceto no caso de erro e/ou imprecisdo, os calculos realizados pela Credora nos termos
desta Clausula serao finais e vinculativos a Emissora.

8.3.6. Apds observada a quitacao das ObrigacGes Garantidas a ser verificada pela Credora, esta
devera, em até 2 (dois) Dias Uteis apds o recebimento do termo de quitacio dos CRI a ser emitido
pelo Agente Fiduciario dos CRI nos termos previstos no Termo de Securitizacdo, no ambito do CRI,
liberar para a Emissora, na Conta de Livre Movimentagdo, eventual saldo remanescente do Fundo
de Reserva, juntamente com os rendimentos liquidos oriundos da aplicacdo nos Investimentos
Permitidos.

8.4. Fundo de Obras

8.4.1. Apos as retengOes indicadas na clausula 4.9.6.2 acima, as Partes concordam em constituir,
na Conta do Patrimo6nio Separado, um fundo de recursos que sera constituido com recursos advindos
da integralizacao das Notas Comerciais, e por eventual sobejo do Fundo de Reserva, nos termos
deste Instrumento de Emissao, para fazer frente aos custos das obras do Empreendimento Alvo
("Fundo de Obras”).

8.4.2. O Fundo de Obras sera constituido na Conta do Patrimonio Separado, com 0s recursos
oriundos do Preco de Integralizacao. Conforme ocorrerem as integralizacdes dos CRI, e, por
consequéncia a integralizacdo das Notas Comerciais, a Emissora desde ja autoriza a Securitizadora
a realizar as retencOes estabelecidas na Cascata de Pagamentos, até o Valor Maximo do Fundo de
Obras.

8.4.3. Em complemento a emissao dos Relatérios de Medicao, a Empresa de Engenharia
Independente devera emitir, no minimo trimestralmente, um novo relatdrio de projecado de custos e
prazo, sendo certo que este novo valor devera ser atualizado para fins de célculo do Valor Maximo
do Fundo de Obras. A Empresa de Engenharia Independente devera atualizar o planejamento
operacional, inserindo as informagdes dos servicos executados e reprogramando as atividades a
serem executadas, sendo possivel identificar o caminho critico de execugao da obra e o prazo
previsto para término.

8.4.3.1. O referido relatério devera conter, no minimo, as informacdes elencadas abaixo:

(M) Cronograma fisico projetado.

(i) Cronograma financeiro projetado.

(iii)  Custo de obra e prazo de obra a incorrer.

(iv)  Comparativos entre o orgamento base de obra e o orgamento reprojetado; e

(v) Comparativos entre o cronograma fisico e financeiro base e a reprojecao.

8.4.3.2. Caso a Empresa de Engenharia Independente indique comprovados desvios nas obras do
Empreendimento Alvo, atestando atrasos acima dos valores estabelecidos no inicio da operacao, que
possam acarretar: (i) o descumprimento do prazo para entrega das obras do Empreendimento Alvo;
e/ou (i) que possam comprometer a finalizagdo da obra pela falta de recursos disponiveis no limite
de crédito desta operacdo; esta devera notificar as partes, em até 2 (dois) dias a contar da apuracao,
bem como indicar no relatério de projegao de custos e prazo subsequente, acerca de tal evento.
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8.4.4. Os recursos do Fundo de Obras serdo integralmente utilizados conforme Destinacdo dos
Recursos.

8.4.5. Condicoes Precedentes Para as Demais Liberacoes do Fundo de Obras

8.4.5.1. Os recursos objeto do Fundo de Obras, serao liberados, na Conta de Livre Movimentacao,
desde que a Emissora comprove a Securitizadora o cumprimento das seguintes condigbes
precedentes, de forma integral e cumulativa (“Demais Condicdes Precedentes Liberacdo Fundo de
Obras” e em conjunto com as CondicOes Precedentes, denominadas simplesmente como “Condicdes
Precedentes Fundo de Obras”):

(i) O cumprimento da integralidade das Condigdes Precedentes, conforme tempestivamente
aplicaveis;

(i)  Entrega do Relatério de Medicao, com no maximo 1 (um) més de defasagem, abordando a
vistoria técnica da obra do Empreendimento Alvo indicando: (@) o mapeamento dos servigos
executados e estoque de materiais, apurando os matérias pendentes de recebimento, tendo como
base as Chamadas de Capital realizadas anteriormente; (b) medicao dos avancos dos servigos
segundo o cronograma fisico-financeiro das obras do Empreendimento Alvo desde a Ultima medicao;
(c) identificacdo de eventuais nao conformidades dos itens de seguranca, qualidade e capacidade
de gestao e documentacao; e (d) o descasamento do cronograma fisico-financeiro das obras do
Empreendimento Alvo no periodo; e

(iii) Comprovacdo de que o Fundo de Reserva e o Fundo de Obras estdo enquadrados, ja
considerando a liberacao pretendida.

8.4.5.2. A qualquer tempo e a exclusivo critério da Credora, a Empresa de Engenharia Independente
contratada podera ser substituida por outras empresas especializadas, de escolha da Credora, desde
que nao haja prejuizo na continuidade dos servigos, evitando-se atraso na liberagao dos recursos e
andamento das obras.

8.4.5.3. A Credora podera solicitar a Emissora, a qualquer momento, mediante comunicagdo por
escrito, informagOes sobre a Destinagao dos Recursos do Fundo de Obras, devendo esta enviar a
Credora, obrigatoriamente, os documentos e informagdes solicitados, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da solicitacao, ou em prazo menor, se solicitado por 6rgao regulador ou qualquer outra
autoridade.

8.4.5.4. A Securitizadora e o Agente Fiduciario ndo realizardo o acompanhamento fisico de obras,
estando tal verificagdo restrita ao envio dos Relatdrios de Medicao e documentos acima previstos.

8.4.5.5. A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI considerardo como corretas e veridicas as
informagdes fornecidas pela Empresa de Engenharia Independente a respeito do acompanhamento
fisico e financeiro das obras do Empreendimento Alvo no Relatério de Medigao.

9. RESPONSABILIDADE DA EMISSORA
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9.1. Compromisso de Manter a Credora Indene de Responsabilidade

9.1.1. A partir da data de assinatura deste instrumento, a Emissora respondera perante a Credora
pela existéncia integral dos Créditos Imobilidrios, assim como por sua exigibilidade, legitimidade e
correta formalizacao, de forma que se obriga a indenizar e manter a Credora indene, contra
quaisquer demandas, obrigacOes, perdas e danos de qualquer natureza direta (inclusive por pleitos
originados por investidores das Notas Comerciais ou do CRI, excluidos lucros cessantes e danos
indiretos) sofridos pela Credora originados de ou relacionados a: (@) falsidade contida nas
declaracdes e garantias prestadas pela Emissora nos Documentos da Operacao; (b) demandas,
acoes ou processos promovidos pela Emissora ou suas partes relacionadas para discutir a existéncia,
validade ou exequibilidade dos Créditos Imobilidrios, desde que o objeto das demandas, agdes ou
processos nao sejam decorrentes da acdao ou omissao de qualquer tipo atribuivel por culpa ou dolo
da Credora; (c) este instrumento, em caso de discussao judicial quanto a existéncia ou exigibilidade
dos Créditos Imobiliarios, seja ela promovida pela Emissora ou por qualquer terceiro, com qualquer
fundamento, inclusive com base na nulificacdao, anulagdo, declaracdao de ineficacia, rescisao,
resolucdo, resilicao, ou denuncia, a qualquer tempo, das Notas Comerciais; e/ou (d) demandas ou
reclamag0es judiciais ou administrativas promovidas pela Emissora que envolvam o pagamento dos
Créditos Imobilidrios. A Emissora se obriga, as suas expensas, a arcar com todas as despesas
necessarias para defesa da Credora e do Patrimonio Separado nas hipoteses previstas nesta Clausula
9.1., incluindo contratacdo de advogado, honorarios advocaticios, custas processuais, honorarios de
sucumbéncia, eventuais condenacdes judiciais e/ou extrajudiciais, e outras despesas relativas.

9.1.2. O pagamento da indenizagdo prevista acima devera ser realizado em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados do recebimento de simples comunicagao por escrito encaminhada pela Credora a
Emissora, identificando a ocorréncia do fato, sob pena de incidir multa moratéria de 2% (dois por
cento) e juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die.

9.1.3. Sem prejuizo da obrigagdo assumida acima, a Emissora se obriga a fornecer
tempestivamente os documentos e informagoes de que dispde e que sejam necessarios para defesa
dos interesses da Credora contra as demandas, processos, agdes, obrigacdes, perdas e danos
relacionadas a este instrumento ou aos Créditos Imobiliarios.

9.1.4. Caso, a qualquer tempo, a legitimidade, existéncia, validade, eficacia e/ou exigibilidade dos
Créditos Imobilidrios seja prejudicada, no todo ou em parte, a Emissora se obriga, desde logo, em
carater irrevogavel e irretratavel, a pagar a Credora, multa compensatoria, a titulo de indenizacdo
na forma dos artigos 408 a 416 do Cddigo Civil, correspondente ao saldo devedor devido aos
Titulares dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo, assim como o pagamento de todas as
despesas efetivamente incorridas e comprovadas pela Credora, dentre outras, nos termos dos
Documentos da Operagao.

9.2. O pagamento de quaisquer valores devidos nos termos deste instrumento nao desonera ou
exime a Emissora do pagamento de quaisquer outros valores devidos a Credora, nos termos dos

demais Documentos da Operagao.

9.3. A obrigacao de indenizacdo prevista na Clausula 9.1.1., acima, abrange, inclusive, o reembolso
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de custas processuais e honorarios advocaticios que venham a ser razoavelmente incorridos pela
Securitizadora, seus sucessores na representacao do Patrim6nio Separado, bem como por suas
partes relacionadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores, na defesa ou
exercicio dos direitos decorrentes dos Documentos da Operagao.

9.3.1. A Emissora devera pagar quaisquer valores devidos em decorréncia das estipulacdes desta
Clausula 9 no prazo de 30 (trinta) dias a contar do recebimento da respectiva comunicacao enviada
pela Securitizadora, desde que acompanhados com a efetiva comprovacao dos valores devidos, nos
termos previstos nesta Clausula 9.1.1.

10. ASSEMBLEIA DE TITULARES DE NOTAS COMERCIAIS

10.1. Conforme previsto no artigo 47, paragrafo terceiro, da Lei n® 14.195/21, aplicar-se-a as
assembleias de titulares de Notas Comerciais o disposto na Lei n°® 6.404/76, sobre assembleia geral
de debenturistas. Desta forma, nos termos do artigo 71 da Lei n® 6.404/76, os titulares das Notas
Comerciais poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de Titulares de Notas Comerciais
a fim de deliberar sobre matéria de seu interesse, aplicando-se, no que couber, o disposto na Lei n®
6.404/76 (“Assembleia de Titulares de Notas Comerciais”).

10.2. A Assembleia de Titulares de Notas Comerciais sera realizada, obrigatoriamente, na sede da
Emissora.

10.3. Convocagao

10.3.1. A Assembleia de Titulares de Notas Comerciais podera ser convocada pela Emissora e/ou
pela Fiadora, ou, ainda, pelos titulares de Notas Comerciais que representem 10% (dez por cento),
no minimo, das Notas Comerciais, observados os prazos constantes na legislagdo vigente no
momento da convocacao, nos termos do artigo 71, paragrafo primeiro, da Lei n® 6.404/76.

10.4. Instalacao

10.4.1. A Assembleia de Titulares de Notas Comerciais se instalara, nos termos do paragrafo 3°,
do artigo 71, da Lei n°® 6.404/76, em primeira convocacao, com a presenca de titulares de Notas
Comerciais que representem metade, no minimo, das Notas Comerciais em circulagdo e, em segunda
convocagao, com qualquer nimero.

10.5. Comparecimento da Emissora

10.5.1. A presenca dos representantes legais da Emissora na Assembleia de Titulares de Notas
Comerciais é permitida.

10.6. Presidéncia
10.6.1. A presidéncia da Assembleia de Titulares de Notas Comerciais cabera ao titular de Notas

Comerciais, eleito na propria Assembleia de Titulares de Notas Comerciais, por maioria de votos dos
presentes.

Pagina 53 de 110



DocuSign Envelope ID: 9D7244B4-9CAD-42B6-849E-0BE26949D5B7

10.7. Deliberacao

10.7.1. Observado o disposto na Clausula 10.8., nas deliberagdes da Assembleia de Titulares de
Notas Comerciais, a cada Nota Comercial cabera um voto. As deliberacdes serdo tomadas, em
primeira convocacao, por titulares de Notas Comerciais que representem a maioria dos CRI em
Circulagao (conforme definido no Termo de Securitizagdo), e em segunda convocagao, pela maioria
dos presentes, observado o disposto neste instrumento.

10.8. Vinculagao aos CRI

10.8.1. Por forca da vinculagdo aos CRI, fica desde ja estabelecido que a Securitizadora devera se
manifestar, em qualquer Assembleia de Titulares de Notas Comerciais convocada para deliberar
sobre assuntos relativos as Notas Comerciais, conforme orientacdo deliberada pelos titulares dos
CRI apos a realizacdo de uma Assembleia Especial de Titulares dos CRI, conforme o Termo de
Securitizagao.

10.8.2. Sem prejuizo do acima disposto, enquanto as Notas Comerciais pertencerem ao Patrimonio
Separado, ficara dispensada a realizagdo de Assembleia de Titulares de Notas Comerciais, uma vez
que, em razao do acima disposto, este sera integralmente, e para todos os fins, substituida pela
respectiva Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

11. DISPOSICOES GERAIS

11.1. Comunicacoes

11.1.1. Todos os documentos e as comunicagoes a serem enviados por qualquer das Partes nos
termos deste Instrumento de Emissao deverao ser sempre feitos por escrito, assim como os meios

fisicos que contenham documentos ou comunicagoes, e deverdo ser encaminhados para os seguintes
enderegos:

(i) Para a Emissora:
ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.
Rua Ewerton Visco, n° 290, Edificio Boulevard Side, sala 414, Salvador/BA
CEP 40.820-022
At.: Cristiane Iorio
Telefone: (21) 98119-3344
E-mail: cristianeioriong8@gmail.com

(ii) Para a Credora:
CANAL COMPANHIA DE SECURITIZA(;RO
Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 1009 e 1010, Vila Nova Conceicdo, Sao
Paulo/SP
CEP 04.538-001
At.: Amanda Martins e Nathalia Machado
Telefone: (11) 3045-8808
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E-mail: operacional@canalsecuritizadora.com.br

(iif) Para a Fiadora:
NPAR PARTICIPACOES LTDA.
Avenida das Américas, n° 500, bloco 21, sala 219, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/R]
CEP 22.640-100
At.: Cristiane Iorio
Telefone: (21) 98119-3344
E-mail: cristianeioriong8@gmail.com

11.1.2. Os documentos e as comunicacbes, assim como os meios fisicos que contenham
documentos ou comunicacoes, serao considerados recebidos quando (i) entregues nos enderecos
acima mencionados sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio; ou (ii)
correio eletronico, serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento
seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente).

11.1.3. As comunicagdes enviadas nas formas previstas neste Instrumento de Emissdao serao
consideradas plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou representante das Partes.

11.2. Divisibilidade

11.2.1. Se uma ou mais disposicbes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou
inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das
demais disposigdes ndo serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

11.3. Sucessao

11.3.1. O presente Instrumento de Emissdo € celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
vinculando as respectivas Partes, seus eventuais sucessores ou cessionarios, conforme o caso, a
qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou
condiges pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo aplicavel.

11.4. Cessao pelas Partes

11.4.1. A Emissora e a Securitizadora nao poderao ceder, gravar ou transigir com seus direitos,
deveres e obrigagdes assumidas neste Instrumento de Emissdo, salvo com a anuéncia prévia,
expressa e por escrito da outra Parte, dos eventuais sucessores ou cessionarios, conforme o caso.
11.5. Novacao

11.5.1. O ndo exercicio por qualquer das Partes de qualquer dos direitos que Ihe sejam assegurados
por este Instrumento de Emissdo ou pela lei, bem como a sua tolerancia com relacdo a inobservancia
ou descumprimento de qualquer condicdo ou obrigacdo aqui ajustada pela outra Parte, ndo

constituirdo novacdo, nem prejudicardo o seu posterior exercicio, a qualquer tempo.

11.6. Vigor
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11.6.1. Este Instrumento de Emissdo entra em vigor na data de sua assinatura e finda com o
cumprimento, pelas Partes, de todas as suas obrigacGes aqui previstas, nao podendo, entretanto,
ser rescindido até que as Partes tenham cumprido todas as suas obrigagdes aqui previstas.

11.7. Cumulatividade

11.7.1. Os direitos, recursos e poderes estipulados neste Instrumento de Emissao sao cumulativos
e nao exclusivos de quaisquer outros direitos, recursos ou poderes estipulados pela lei.

11.8. Dias Uteis

11.8.1. Para fins deste Contrato, “Dia Util” (i) com relacdo a qualquer pagamento realizado por
meio da B3, qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional; e (ii) com
relacao a qualquer outro pagamento que nao seja realizado por meio da B3, bem como com relacao
a outras obrigac0es previstas neste instrumento, qualquer dia no qual haja expediente bancario na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, e que nao seja sabado ou domingo.

11.9. Definicoes

11.9.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressoes iniciadas em mailsculas, ndo
definidas neste Instrumento de Emissao, terdo o significado previsto no Termo de Securitizacao; e
(i) o masculino incluira o feminino e o singular incluira o plural.

10.9.1. A presente Emissdo faz parte de um negdcio juridico complexo, de interesses reciprocos,
integrante da operacdo estruturada de securitizacdo dos Creditdrios Imobiliarios.

11.10. Titulo Executivo Extrajudicial

11.10.1. Este Instrumento de Emissdao e as Notas Comerciais constituem titulos executivos
extrajudiciais nos termos dos incisos II e III do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil, reconhecendo
as Partes desde ja que, independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigacbes
assumidas nos termos deste Instrumento de Emissdo comportam execucao especifica e se
submetem as disposicOes dos artigos 497 e seguintes do Cddigo de Processo Civil, sem prejuizo do
direito de declarar o vencimento antecipado das Notas Comerciais, nos termos deste Instrumento
de Emissao.

11.11. Protecao de Dados

11.11.1. A Emissora e a Fiadora consentem/consentiram, nos termos e propdsitos contidos nos
Documentos da Operagado aplicaveis, e de maneira livre, esclarecida e inequivoca, que concordam
com a utilizacdo de seus dados pessoais para a realizacdo da operacado de crédito ora estabelecida,
autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento dessas informagGes com os participantes
da Operacdo, o que inclui a divulgagao de informagdes consideradas relevantes para os investidores
em relatdrios gerenciais de carteira de ativos.
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11.12. Liberdade Econdomica

11.12.1. As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide da “Declaragao
de Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei
n° 13.874, de 20 de setembro de 2019, de forma que todas as disposicGes aqui contidas sao de livre
estipulacdao das Partes pactuantes, com a aplicacao das regras de direito apenas de maneira
subsidiaria ao avencado, hipdtese em que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria sera
usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

11.13. Irrevogabilidade

11.13.1. Este Instrumento de Emissdo € firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando
as Partes por si e seus sucessores.

11.14. Legislacao Aplicavel
11.14.1. Este Instrumento de Emissdo é regido pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.
11.15. Assinatura Digital

11.15.1. As Partes concordam que sera permitida a assinatura eletronica do presente Instrumento
de Emissdo e de quaisquer aditivos ao presente, mediante assinatura na folha de assinaturas
eletrénicas, com 2 (duas) testemunhas, para que esses documentos produzam os seus efeitos
juridicos e legais, devendo, em qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padroes
da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-BRASIL, conforme disposto na Medida
Provisdria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001. As Partes reconhecem que, independentemente da
forma de assinatura, esse Instrumento de Emissao tem natureza de titulo executivo extrajudicial,
nos termos do art. 784 do Cddigo de Processo Civil.

11.16. Foro
11.16.1. Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir quaisquer

duvidas ou controvérsias oriundas deste Instrumento de Emissdo, com renlincia expressa a qualquer
outro, por mais privilegiado que seja ou possa vir a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Instrumento de Emissao de forma
exclusivamente eletronica, nos termos da Clausula 11.15. acima, na presenca de 2 (duas)
testemunhas.

Sao Paulo/SP, 07 de fevereiro de 2024.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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[Pdgina de assinaturas do “Instrumento Particular de 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais

Escriturais, em Quatro Séries, para Colocagdo Privada da Itaparica Resort Empreendimento
Imobilidrio S.A.”, celebrado em 07 de fevereiro de 2024.]

DocuSigned by:

martss wendands freine

Assinado por: MARCOS NEWLANDS FREIRE:77144678787
CPF: 77144678787

Data/Hora da Assinatura: 08/02/2024 21:54:33 BRT
| ICR

ITAPARICA RESORT EM PREENWMENWBIMOBILI/\RIO S.A.
Nome: Marcos Newlands Freire
CPF/MF: 771.446.787-87

DocuSigned by
natde o R
Assinado por: AMANDA REGINA MARTINS
U cPF 43098763825
Data/Hora da Assinatura: 07/02/2024 17:07:48 BRT

: TOF
CANAL COMPANHIA-DE-SECURITIZACAO
Nome: Amanda Regina Martins
CPF/MF: 430.987.638-25

DocuSigned by:

martss wendands freine

Assinado por: MARCOS NEWLANDS FREIRE:77144678787
CPF: 77144678787

Data/Hora da Assinatura: 08/02/2024 21:54:38 BRT

NPAR PARTICIPAGOES LTDA.
Nome: Marcos Newlands Freire
CPF/MF: 771.446.787-87

TESTEMUNHAS:

DocuSigned by:

DocuSigned by

Marta g Digp Sesi
Assinado por: MARCELA CLAUDIA SALINAS ARAYA 29595367820

U crr 20505357820

Assinado por: DIEGO SASSI:39137273884
CPF: 39137273884
Data/Hora da Assinatura: 07/02/2024 16:44:19 BRT

| 2 | l‘_'gétla/HOfa da Assinatura: 07/02/2024 16:27:35 BRT
Nome: Marcela'Claudia.Salinas Araya Nome: Diego ‘Sassiccs mosmsrsscors
CPF/MF: 295.953.578-20 CPF/MF: 391.372.738-84

Pagina 58 de 110



DocuSign Envelope ID: 9D7244B4-9CAD-42B6-849E-0BE26949D5B7

Imdvel localizado na BA
533, s/n, Avenida Beira
Mar, Porto Santos, CEP
44.460-000, Itaparica/BA,
objeto da matricula n®
21.425, do Cartdrio de
Registro de Imdveis,
Hipotecas, Titulos e
Documentos e Civil das
Pessoas Juridicas da
Comarca de Itaparica,
Estado da Bahia

ANEXO I

IMOVEL E EMPREENDIMENTO ALVO

ITAPARICA
RESORT
EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO S.A.
(CNPJ/MF
16.481.746/0001-
02

R$ 90.000.000,00

100%

R$
5.000.000,00,00

Sim
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ANEXO I1
CRONOGRAMA INDICATIVO
CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICACI\O DOS RECURSOS (em milhares)
WLl il i) 1° 2° 10 semestre | 2° semestre | 1° semestre 20 semestre 10 semestre
. REEURSOS 2 serpestre serpestre fiscal fiscal fiscal fiscal fiscal
IMOVEL LASTRO EMISSAO A SEREM fiscal fiscal
ALOCADOS NO S S S S S S S
IMOVEL LASTRO
(R$) 2024 2024 2025 2025 2026 2026 2027
R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$

Matricula n°

21.425, do

Cartorio de

Registro de

Imoveis,
Hipotecas,
Titulos e 90.000.000,00 2'000(')000’0 8'000(')000’0 10.000.000,00 | 10.000.000,00 | 10.000.000,00 | 10.000.000,00 | 40.000.000,00
Documentos e

Civil das Pessoas

Juridicas da

Comarca de
Itaparica, Estado

da Bahia

Este cronograma é indicativo e ndo vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dindmica comercial do setor no qual atua, a Emissora podera destinar os
recursos provenientes da integralizacdo da Nota Comercial em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo, observada a obrigacdo desta de realizar a

integral Destinacdao dos Recursos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a Emissora comprove a aplicacao da totalidade dos recursos obtidos com a Emissao,
0 que ocorrer primeiro.

O Cronograma Indicativo € meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacdo do cronograma tentativo
tal fato ndo implicara em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificacdo da observancia ao Cronograma Indicativo devera ser realizada de

maneira agregada, de modo que a destinacdo de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo para um determinado semestre podera ser
compensada nos semestres seguintes.
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ANEXO III

CRONOGRAMA DE PAGAMENTO DA AMORTIZAGAO E DA REMUNERAGAO

ANEXO NC
PaDgaatra:e‘::o Juros Amortizagdo % Amortizado
1 13/03/2024 Sim Sim 0,5000%
2 12/04/2024 Sim Sim 0,5000%
3 13/05/2024 Sim Sim 0,5000%
4 13/06/2024 Sim Sim 0,5000%
5 12/07/2024 Sim Sim 0,5000%
6 | 13/08/2024 Sim Sim 0,5000%
7 13/09/2024 Sim Sim 0,5000%
8 11/10/2024 Sim Sim 0,5000%
9 13/11/2024 Sim Sim 0,5000%
10| 13/12/2024 Sim Sim 0,5000%
11| 13/01/2025 Sim Sim 0,5000%
12 13/02/2025 Sim Sim 0,5000%
13| 13/03/2025 Sim Sim 0,5000%
14| 11/04/2025 Sim Sim 0,5000%
15| 13/05/2025 Sim Sim 0,5000%
16| 13/06/2025 Sim Sim 0,5000%
17| 11/07/2025 Sim Sim 0,5000%
18| 13/08/2025 Sim Sim 0,5000%
19| 12/09/2025 Sim Sim 0,5000%
20| 13/10/2025 Sim Sim 0,5000%
21| 13/11/2025 Sim Sim 0,5000%
22 12/12/2025 Sim Sim 0,5000%
23| 13/01/2026 Sim Sim 0,5000%
24| 13/02/2026 Sim Sim 0,5000%
25| 13/03/2026 Sim Sim 0,5000%
26| 13/04/2026 Sim Sim 0,5000%
27| 13/05/2026 Sim Sim 0,5000%
28| 12/06/2026 Sim Sim 0,5000%
29| 13/07/2026 Sim Sim 0,5000%
30| 13/08/2026 Sim Sim 0,5000%
31| 11/09/2026 Sim Sim 0,5000%
32| 13/10/2026 Sim Sim 0,5000%
33| 13/11/2026 Sim Sim 0,5000%
34| 11/12/2026 Sim Sim 0,5000%
35| 13/01/2027 Sim Sim 0,5000%
36| 12/02/2027 Sim Sim 0,5000%
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37| 12/03/2027 Sim Sim 0,5000%
38| 13/04/2027 Sim Sim 0,5000%
39| 13/05/2027 Sim Sim 0,5000%
* Ok k%o 40| 11/06/2027 Sim Sim 0,5000%
41| 13/07/2027 Sim Sim 0,5000%
42| 13/08/2027 Sim Sim 0,5000%
43| 13/09/2027 Sim Sim 0,5000%
44| 13/10/2027 Sim Sim 0,5000%
45| 12/11/2027 Sim Sim 0,5000%
46| 13/12/2027 Sim Sim 0,5000%
47| 13/01/2028 Sim Sim 0,5000%
48| 11/02/2028 Sim Sim 0,5000%
49| 13/03/2028 Sim Sim 0,5000%
50| 13/04/2028 Sim Sim 0,5000%
51| 12/05/2028 Sim Sim 0,5000%
52| 13/06/2028 Sim Sim 0,5000%
53| 13/07/2028 Sim Sim 0,5000%
54| 11/08/2028 Sim Sim 0,5000%
55| 13/09/2028 Sim Sim 0,5000%
56| 13/10/2028 Sim Sim 0,5000%
57| 13/11/2028 Sim Sim 0,5000%
58| 13/12/2028 Sim Sim 0,5000%
59| 12/01/2029 Sim Sim 0,5000%
60| 09/02/2029 Sim Sim 100,0000%
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A

TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

ANEXO IV

RELATORIO SEMESTRAL DE DESTINAGAO DOS RECURSOS

Periodo: [e]/[e]/[#] até [e]/[®]/[e]

ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Rua Ewerton Visco,
n® 290, Edificio Boulevard Side, sala 414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-022, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 16.481.746/0001-02, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social, nos termos da Clausula 3.4 e seguintes do Instrumento de Emissdo, vem, pelo presente, atestar que o volume total de recursos obtidos
mediante a emissdo das Notas Comerciais acima foram utilizados durante o periodo acima, corresponde a R$ [¢] ([*] reais) e foram para utilizados nos termos previstos

no Instrumento de Emissdo, conforme abaixo:

Destinacao dos

Comprovante de

Status | recursos/etapa Pocumento agamento: Percentual
Denominagédo do , i (N° da Nota pag : Valor
. s . Matricula da do projeto: . recibo [x] / TED do recurso
Empreendimento Proprietario L . Endereco . s~ Fiscal (NF-e) - gasto no
/ Cartorio Obra (aquisicao, [x] / boleto utilizado no
Alvo - /DOC[x] / e . . semestre
(%) construgao ou (autenticacao) e semestre
outros
reforma) outros
[e] [e] [e] [e] [e] [e] [e] [e] [e] [e]
Total destinado no semestre RS [e]
Valor total desembolsado a Emissora R$ [e]
Valor da Emissdo — Valor da Destinacdo = Destinacdo dos Recursos/Saldo a destinar R$ [e]
Valor Total da Oferta R$ [e]

Declara, ainda, que é titular do controle societario das sociedades por ela investidas acima, conforme definicao constante do artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acoes, e assume a obrigagdo de manter o controle societario sobre as sociedades investidas acima até que seja comprovada, pelo Emissora, a integral destinacao dos

recursos. Acompanha a presente declaracdo os documentos necessarios a comprovacao do controle acima previsto.

Atenciosamente,

[LOCAL, DATA E ASSINATURAS]
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ANEXO V

DESPESAS

DESPESAS INICIAIS E RECORRENTES

ANBIMA Registo da Base de Dados (CRI) A vista
ANBIMA Registro de Ofertas Publicas A vista
B3 | CETIP Registro Debéntures, CRI, CRA, LF, CDCA, Cotas de Fundo Fechado, Nota Comercial A vista
B3 | CETIP Taxa de Comprovacao de Titularidade A vista
IBSadv Assessor Legal A vista
Oliveira Trust Agente Registrador A vista
Oliveira Trust Instituigao custodiante A vista
Trustee Agente Fiduciario A vista
Canal Securitizadora Taxa de estruturacdo e emissao A vista
Canal Securitizadora Distribuicdo Passiva A vista
Canal Securitizadora Taxa de Gestao Mensal
CVM Taxa de Fiscalizagao CVM A vista
Engebanc Medicdo de obra A vista
Cartesia Estruturador A vista

CACR11 Distribuigao Passiva A vista

B3 | CETIP Custddia de Valores mobilidrios Mensal
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0,004177% 3.759,30
14.915,00

0,029000% 26.100,00
87,83
41.500,00
10.000,00
10.000,00
17.000,00
49.000,00
25.000,00
4.000,00

0,030000% 27.000,00
4.500,00
1.992.238,50
900.000,00

0,000800% 720,00

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
14,53%
12,15%
12,15%
16,33%
16,33%
16,33%
11,15%
0,00%
12,15%
19,94%
0,00%

0,00%

ESTRUTURACAO - CRI

R$ 3.759,30
R$ 14.915,00
26.100,00
87,83
48.555,05
11.383,04
11.383,04
20.317,92
58.563,40
29.879,29
4.501,97
27.000,00
5.122,37
2.488.431,80
900.000,00

o amaee B,

720,00
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B3 | CETIP Custodia de Ativos

B3 | CETIP Taxa de utilizacdao B3 | Cetip
Trustee Agente Fiduciario

Oliveira Trust Agente Liquidante + Escriturador
Oliveira Trust Instituicao Custodiante

Oliveira Trust Escrituragao da Nota Comercial
Canal Securitizadora Taxa de Gestao

Contabilidade Contador

UHY Bendorautes Auditoria

Engebanc Medicao de obra

Arke Servicer

MEDIA MENSAL
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Mensal
Mensal
Anual
Anual
Anual
Anual
Mensal
Mensal
Anual
Mensal
Mensal

0,002000% 1.800,00

100,00
17.000,00
26.600,00
10.000,00
8.000,00
4.000,00
350,00
4.500,00
3.000,00
1.500,00
77.570,00

0,00%
0,00%
16,33%
12,15%
12,15%
12,15%
11,15%
0,00%
13,65%
12,15%
0,00%

1.800,00
100,00
20.317,92
30.278,88
11.383,04
9.106,43
4.501,97
350,00
5.211,35
3.414,91
1.500,00
88.684,50
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%k Xk Xk % %

CLAUSULA DE DESPESAS

1) remuneragao da Securitizadora no valor de R$ 49.000,00 (quarenta e nove mil reais) liquidos
de quaisquer encargos e tributos, em parcela Unica, pela estruturagdo da emissao dos CRI, a ser
paga a Securitizadora, ou qualquer empresa do seu grupo, na primeira data de subscricao e
integralizacdo dos CRI;

2) taxa de administracdo no valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) mensais por Patrimonio
Separado, observado o custo extra de R$ 500,00 (quinhentos reais) mensais por série adicional,
liquidos de quaisquer encargos e tributos, devida a Securitizadora, atualizada anualmente pela
variacao acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo
indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario, sendo que a primeira parcela
devera ser paga na primeira data de subscricao e integralizacdo dos CRI, e as demais até o dia 05
(cinco) dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, inclusive a remuneracdo (flat e
recorrente) da nova instituicdo que realizard a administracdo dos CRI e, consequentemente, do
Patrimbnio Separado, nomeada pelos titulares dos CRI, no caso de substituicdo da Securitizadora
por qualquer motivo;

3) remuneragdo da Securitizadora, enquanto Coordenador Lider, no valor de R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais), liquidos de quaisquer encargos e tributos, em parcela Unica, pela distribuicdo
da emissao dos CRI, a ser paga a Securitizadora, ou qualquer empresa do seu grupo, em até 1 (um)
Dia Util a contar da primeira data de subscricdo e integralizacdo dos CRI;

4) verificacdo de covenants: (se houver): A cada verificagdo de covenants financeiros, se
houver, sera devido o valor adicional de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais) por verificagao, liquido
de quaisquer tributos. Os valores previstos neste item serdo acrescidos do gross-up de tributos
incidentes;

5) remuneragao da Instituicdo Custodiante: (i) Registro e Implantagdo da CCI. Sera devido o
pagamento Unico, a titulo de registro e implantacdo da CCI na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo B3, no
valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util apds a primeira data de
integralizagdo dos CRI; e (ii) Custddia da CCI. Sera devida, pela prestagdo de servigos de custodia a
remuneragao anual, no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), sendo a primeira parcela devida no
mesmo dia do vencimento da parcela (i) acima e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes,
atualizadas anualmente pela variagdo acumulada positiva do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagcdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se
necessario. Serdo devidas parcelas semestrais referentes a custddia das CCI, até a liquidacao integral
dos CRI e/ou baixa nas referidas CCI, caso estes nao sejam quitados na data de seu vencimento;

6) remuneracgao do Escriturador: A titulo de escrituracdo dos CRIs, sera devido o pagamento

de parcela anual de R$ 26.600,00 (vinte e seis mil e seiscentos reais), a ser pago até o 5° (quinto)
Dia Util ap6s a primeira data de integralizagdo dos CRI;
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7) remuneragao do Escriturador: A titulo de escrituracdo das Notas Comerciais, sera devido o
pagamento de parcela anual de R$ 8.000,00 (oito mil reais), a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util
apods a primeira data de integralizacao das Notas Comerciais.

8) remuneragao do Agente Fiducidrio: parcelas anuais no valor de R$ 17.000,00 (dezessete mil
reais), sendo a primeira parcela devida no mesmo dia do vencimento da parcela acima do ano
subsequente e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes, atualizadas anualmente pela
variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, bem como todos
os emolumentos da B3 relativos a CCI e aos CRI decorrente da prestacdo dos servicos;

9) todos os emolumentos da B3, relativos as CCI e aos CRI, incluindo as despesas com registros,
emissdo, utilizacdo e movimentacao perante a CVM, B3, ANBIMA, Juntas Comerciais e Cartdrios de
Registro de Titulos e Documentos, impressdo, expedicao e publicacdo de relatérios e informacgoes
periddicas previstas na Resolucao CVM 60, em regulamentacao especifica e em qualquer outra
norma aplicavel, conforme o caso, da documentacdo societaria da Securitizadora relacionada aos
CRI, ao Termo de Securitizacao e aos demais Documentos da Operagao, bem como de eventuais
aditamentos aos mesmos;

10) sera devida a Securitizadora em casos de alteracGes ou corregdes de qualquer natureza, ou,
ainda, de renegociacdes estruturais dos CRI ou de quaisquer dos documentos da Emissao que
impliqguem na elaboracao de aditivos aos instrumentos contratuais, averbagdes, prenotacdes e
registros em Cartdrios de Registro de Imdveis e Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos,
quando for o caso, sera devida pela Incorporadora a Securitizadora uma remuneragao adicional,
liguida de quaisquer encargos e tributos, equivalente a R$ 900,00 (novecentos reais) por
hora/homem, pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades. A mesma remuneragao sera
devida quando (i) esforgos de cobranga e execucao de Garantias, (ii) o comparecimento em
reunides formais, presenciais ou conferéncias telefénicas com demais partes da emissao, incluindo
assembleias gerais, (iii) andlise a eventuais aditamentos aos Documentos da Operacao; (iv) a
implementacdo das consequentes decisdbes tomadas em tais eventos; (v) verificagOes
extraordinarias de lastro, destinacdo, garantias e de condicdes precedentes; e (vi) esforgos
adicionais, quando a liquidacao ocorrer em mais de uma data. Estes valores serdo corrigidos a partir
da data da emissdao dos CRI pelo IPCA acrescido de impostos (gross up), para cada uma das
eventuais renegociagdes que venham a ser realizadas. Os valores indicados acima serao debitados
do Patrimdnio Separado. Os eventos relacionados a amortizagdo dos CRI ndo sdo considerados
reestruturacao dos CRI;

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

12) averbagOes, prenotacdes e registros em Cartérios de Registro de Imdveis, Cartorios de
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Registro de Titulos e Documentos e Junta Comercial, quando for o caso, bem com os custos
relacionados a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de
Securitizacao;

13)  em virtude da instituicdo do regime fiduciario e da gestdao e administracao do Patrimonio
Separado, as despesas mensais de contratacdo de auditor independente, contador, ou seja,
profissionais para realizar a escrituracao contabil e elaboracao de balanco auditado, os quais serdo
realizados na periodicidade exigida pela legislacdo em vigor e serao reembolsados a Securitizadora,
e quaisquer prestadores de servigos contratados para a oferta dos CRI, mediante apresentacdo dos
comprovantes de pagamento ou notas fiscais;

14) 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
Patrimbnio Separado ou, ainda, realizacdo do Patriménio Separado;

15) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agbes
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares dos CRI e a realizacao
dos créditos do Patrimonio Separado;

16) remuneracao de todas as verbas e tarifas devidas a instituicao financeira onde se encontra
aberta a conta corrente do Patrimonio Separado;

17) despesas com registros e movimentagdo perante instituicdes autorizadas a prestagdo de
servicos de liquidagdo e custddia, escrituracdo, cdmaras de compensacdo e liquidagdo, juntas
comerciais e cartorios de registro de titulos e documentos, conforme o caso, da documentacao
societaria relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizagdo e aos demais documentos relacionados
aos CRI, bem como de seus eventuais aditamentos;

18) despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora e necessarias a realizagao
de Assembleias Especiais de Titulares dos CRI, na forma da regulamentacdo aplicavel;

19) honorarios e despesas incorridas na contratacdo de servicos para procedimentos
extraordinarios previstos nos documentos relacionados aos CRI;

20) despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora relacionada aos CRI e
necessarias a realizacao de Assembleias Especiais de Titulares dos CRI, na forma da regulamentagdo

aplicavel;

21) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam
sobre os bens, direitos e obrigacdes do Patrimonio Separado;

22) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei ao
Patrimbnio Separado;
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23) todo e quaisquer custos inerentes a realizacdo da Assembleia Especial de Titulares dos CRI,
inclusive, mas ndo exclusivamente, a necessidade de locagdo de espaco para sua realizagao, bem
como com a contratacdo de servigos extraordinarios para a sua realizagdo;

24) remuneracao de todas as verbas e tarifas devidas a instituicao financeira onde se encontra
aberta a Conta Centralizadora;

25) custos de adequagao de sistemas com o fim especifico de gerir os créditos ou o Patrimonio
Separado dos CRI, bem como os indices e critérios de elegibilidade, se houverem, inclusive aqueles
necessarios para acompanhar as demonstracoes financeiras do patriménio separado; as despesas
com terceiros especialistas, 0 que inclui o auditor independente e contabilidade, bem como as
despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses
dos Titulares dos CRI e a realizacdao dos Créditos Imobilidrios e das garantias integrantes do
Patrimbnio Separado, que deverao ser previamente aprovadas €, em caso de insuficiéncia de
recursos no Patriménio Separado, pagas pelos Titulares dos CRI;

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

27) as perdas, danos, obrigacbes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissao, exceto se tais perdas, danos,
obrigagdes ou despesas: forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da
Securitizadora, do Agente Fiduciario dos CRI ou de seus administradores, empregados, consultores
e agentes, conforme vier a ser determinado de forma expressa em decisdo judicial final proferida
pelo juizo competente;

28) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agbes
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, realizagao dos
Créditos Imobiliarios e cobranga dos Créditos Imobilidrios inadimplidos, integrantes do Patrimonio
Separado;

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

30) os honorarios e as despesas incorridos na contratacdo de servicos para procedimentos
extraordindrios que sejam atribuidos a Securitizadora, quando relacionados a Emissao e/ou a Oferta;

31) quaisquer taxas, impostos ou contribuicdes e quaisquer outros encargos, presentes e

futuros, que sejam imputados por lei a Securitizadora, quando relacionados a Emissdo e/ou a Oferta
e/ou ao Patrimonio Separado;
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32) quaisquer custas e gastos determinados pela CVM, B3 ou qualquer outro érgao publico
oficial, inclusive com o registro para negociacao dos CRI em mercados organizados;

33) quaisquer custas com a expedicdo de correspondéncia de interesse dos Titulares dos CRI;
34) quaisquer despesas ou custos inerentes a liquidacdo do Patrimbnio Separado; e

35) quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos no Termo de Securitizacao.
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ANEXO VI
MODELO DE DECLARAGAO DE VERACIDADE

A ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade por agdes, com
sede na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard Side,
sala 414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-022, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 16.481.746/0001-
02, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”), em atendimento ao
previsto na Clausula 6.1 do “Instrumento Particular de 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais
Escriturais, em Quatro Séries, para Colocagdo Privada da Itaparica Resort Empreendimento
Imobilidrio S.A.”, celebrado em 07 de fevereiro de 2024 (“Instrumento de Emissao”) entre a Emissora
e a CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora S1 perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“"CVM"), com sede na Rua Professor
Atilio Innocenti, n°® 474, Conjunto 1009 e 1010, Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no
CNPJ/MF sob 0 n© 41.811.375/0001-19 (“Credora” ou “Securitizadora”), declara junto a Credora,
que, na Data de Emissdao todas as declaracbes prestadas pela Emissora nos Documentos da
Operacao sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes a tomada de decisdo por partes dos
investidores dos CRI.

[local, data e assinaturas]
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ANEXO VII

MODELO DE DECLARACAO NAO OCORRENCIA DE EVENTO DE VENCIMENTO
ANTECIPADO

A ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade por agdes, com
sede na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard Side,
sala 414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-022, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 16.481.746/0001-
02, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”), em atendimento ao
previsto na Clausula 4.9.7 do “Instrumento Particular de 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais
Escriturais, em Quatro Séries, para Colocagdo Privada da Itaparica Resort Empreendimento
Imobilidrio S.A.”, celebrado em 07 de fevereiro de 2024 (“Instrumento de Emissdo”) entre a Emissora
e a CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissao de Valores Mobilidrios ("CVM"), com sede na Rua Professor Atilio
Innocenti, n® 474, conjunto 1009 e 1010, Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF
sob o0 n° 41.811.375/0001-19 (“Credora” ou “Securitizadora”), declara junto a Credora, que,
durante o periodo compreendido entre a Data de Emissao e [data], ndao houve qualquer Evento de
Vencimento Antecipado, conforme definido na Clausula 5.1. do Instrumento de Emissao.

[local, data e assinaturas]

Pagina 2 de 110



DocuSign Envelope ID: 9D7244B4-9CAD-42B6-849E-0BE26949D5B7

ANEXO VIII
PROCURACAO PARA VENDA FORCADA

Pelo presente instrumento publico de mandato, a ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na
Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard Side, sala 414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-
022, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 16.481.746/0001-02, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social ("Outorgante”), nomeia e constitui sua bastante procuradora CANAL COMPANHIA
DE SECURITIZAGAO, sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora S1 perante
a Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474,
conjunto 1009 e 1010, Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
41.811.375/0001-19 (“Outorgada™), a quem confere poderes para representar a Outorgante e, em
nome dela, praticar todos os atos pertinentes, nos termos da Clausula 4.9.7. do "Instrumento
Particular de 19 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais Escriturais, em Quatro Seéries, para
Colocacdo Privada da Itaparica Resort Empreendimento Imobilidrio S.A. ”celebrado pela Outorgante,
em 07 de fevereiro de 2024, nos termos da Lei n® 14.195/21 (“Instrumento de Emissao”), incluindo,
poderes para tomar todas as medidas que sejam necessarias para o aperfeicoamento ou
manutencdo do Instrumento de Emissdo, do Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, do
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdvel e do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Participagbes
Societarias (conforme definidos no Instrumento de Emissdo); bem como representar a Outorgante
na assinatura de compromissos e contratos de compra a venda a serem celebrados entre a
Outorgante e os futuros compradores das Unidades do Empreendimento Alvo (conforme definidas
no Instrumento de Emissao), bem como a representacao da Outorgante na assinatura e averbagao
de cada termo de quitagdo, para a liberagdo parcial da respectiva Alienagao Fiduciaria de Imdvel, se
aplicavel. Esta procuragao é outorgada como condicdo do negdcio juridico objeto do Instrumento de
Emissdo e é irrevogavel e irretratavel de acordo com os artigos 683 e 684 do Cadigo Civil.

O presente mandato tem prazo de 5 (cinco) anos contados da presente data, em conformidade com
seus termos e condigdes, podendo ser substabelecido totalmente ou de forma parcial, com ou sem
reserva dos poderes ora outorgados.

[local, data e assinaturas]
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ANEXO IX
MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRICAO DAS NOTAS COMERCIAIS DA 12 (PRIMEIRA)
EMISSAO DE NOTAS COMERCIAIS ESCRITURAIS, EM QUATRO SERIES, PARA
COLOCAGCAO PRIVADA, DA ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Emissora

ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade por agdes, com
sede na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard
Side, sala 414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-022, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
16.481.746/0001-02 ("Devedora” e "Emissora das Notas Comerciais”).

Subscritora

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, companhia securitizadora, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 1009 e 1010,
Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 41.811.375/0001-19, neste
ato representada na forma do seu Estatuto Social ("Securitizadora” e "Subscritora das Notas
Comerciais”).

Caracteristicas

Foram emitidas 90.000 (noventa mil) Notas Comerciais, com valor nominal unitario de R$ 1.000,00
(mil reais) em 07 de fevereiro de 2024, por meio da celebracdo do "Instrumento Particular de 12
(Primeira) Emissdo de Notas Comerciais Escriturais, em Quatro Séries, para Colocacdo Privada da

Itaparica Resort Empreendimento Imobiliario S.A.” (“Instrumento de Emissao” e “Notas
Comerciais”, respectivamente).

A Emissao de Notas Comerciais se insere no contexto de uma operagao de securitizagao de
recebiveis imobilidrios que resultara na emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios aos quais
os créditos imobiliarios oriundos das Notas Comerciais serdo vinculados como lastro.

A Securitizadora tem interesse em vincular os créditos imobiliarios oriundos das Notas Comerciais,
nos termos do artigo 3° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, nos termos da Resolucao
CVM n° 60, de 21 de dezembro de 2021 e da Lei n® 14.430, de 03 de agosto de 2022, para que
sirvam de lastro para emissao de certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI").

Os CRI serdo objeto de oferta publica, pelo rito de registro automatico, nos termos da Resolugdo
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor, e nos termos da Resolugdao CVM n° 60,
de 21 de dezembro de 2021, pela respectiva instituicdo intermediaria e serdo destinados a
investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11 da Resolucao CVM n° 30, de 11 de
maio de 2021.

A Emissao de Notas Comerciais foi realizada e o Instrumento de Emissao foi celebrado com base
nas deliberacdes tomadas pela Ata de Aprovacdo Societaria da Emissora em assembleia realizada
em 07 de fevereiro de 2024, por meio da qual se aprovou, dentre outros, a emissao de Notas
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Comerciais, incluindo seus termos e condigOes, conforme o disposto na Lei n® 14.195, de 26 de
agosto de 2021.

Calculo da Subscricao

Qtde. de Notas | Série das Notas | Valor Nominal | Valor de

subscritas Subscritas Unitario: integralizacdo:

[=] Série [=] R$ 1.000 (mil reais) | Conforme previsto no
Instrumento de
Emissao

Integralizagao

A Securitizadora, neste ato, declara para todos os fins que conhece, esta de acordo e por isso
adere a todas as disposicOes constantes deste boletim de subscricao e das Notas Comerciais,
firmado, em carater irrevogavel e irretratavel, referente a Emissdo, privada, da Emissora. A
integralizacdo de Notas Comerciais ocorrera na forma, periodicidade e valores previstos no
Instrumento de Emissao.

Declaro, para todos os fins: (i) estar de acordo
com as condiches expressas no presente
boletim de subscricao; e (ii) ter conhecimento
integral, entender, anuir, aderir e subscrever os
termos e condigbes previstos no Instrumento
de Emissao.

Declaro, para todos os fins: (i) estar de acordo
com as condigdes expressas no presente
boletim de subscricao; (ii) ter conhecimento
integral, entender, anuir, aderir e subscrever os
termos e condigdes previstos no Instrumento de
Emissao; e (iii) que os recursos utilizados para
a integralizacao de Notas Comerciais ndo sao
provenientes, direta ou indiretamente, de
infracao penal, nos termos da Lei n® 9.613, de
3 de margo de 1998.

[Local e Data de Assinatura do Boletim de
Subscrigao]

[Local e Data de Assinatura do Boletim de
Subscrigao]

Itaparica Resort
Imobiliario S.A.

Empreendimento

Canal Companhia de Securitizagcao

Informacoes Adicionais

Para informacdes adicionais sobre a Emissado, os interessados deverao dirigir-se a Emissora e a

Securitizadora nos enderegos indicados abaixo:

Emissora:

Itaparica Resort Empreendimento Imobiliario S.A.
Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard Side, sala 414, Caminho das Arvores

CEP 40.820-022, Salvador/BA

At.: Cristiane Iorio

Telefone: (21) 98119-3344

E-mail: cristianeioriong8@gmail.com

Securitizadora:
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Canal Companhia de Securitizacao

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

At.: Amanda Martins e Nathalia Machado

Telefone: (11) 3045-8808

E-mail: operacional@canalsecuritizadora.com.br
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ANEXO X

MODELO DO CONTRATO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DO IMOVEL 2

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA E
OUTRAS AVENCAS

I — PARTES:
Pelo presente instrumento particular, firmado nos termos do Artigo 38 da Lei n® 9.514, de

20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"), com a redacao que lhe foi dada
pelo Artigo 53 da Lei n°® 11.076, de 30 de dezembro de 2004, as partes:

ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade por acdes, com
sede na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Rua Ewerton Visco, n°® 290, Edificio Boulevard
Side, sala 414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-022, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
16.481.746/0001-02, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“"Devedora” ou
“Fiduciante”); e

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO, companhia securitizadora, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, Conjunto 1009 e 1010,
Vila Nova Conceicao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 41.811.375/0001-19, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Securitizadora” ou “Fiduciaria”).

A Fiduciante e a Fiduciaria adiante também denominadas, quando mencionadas em conjunto,
simplesmente como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”.

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) a Fiduciante é legitima proprietaria e possuidora do imovel localizado na Cidade de
Itaparica, Estado da Bahia, na BA 533, s/n, Avenida Beira Mar, Porto Santos, objeto da matricula
n° 21.426, do Cartorio de Registro de Imdveis, Hipotecas, Titulos e Documentos e Civil das Pessoas
Juridicas da Comarca de Itaparica, Estado da Bahia, conforme melhor descrito e caracterizado no
Anexo I do presente instrumento, sobre o qual sera desenvolvido o empreendimento imobilidrio
residencial denominado “Residencial Viver Bem Itaparica” ("Empreendimento Alvo” ou “Imdvel”),
nos termos da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Lei n® 4.591/64"), sendo certo que o
memorial de incorporagdo imobilidria do Empreendimento Alvo encontra-se registrado sob o R-06,
de 06 de fevereiro de 2013, da matricula antecessora n® 17.173, do Oficio do Registro de Imdveis
e Hipoteca da Comarca de Itaparica, Estado da Bahia. As futuras lojas e salas do referido
empreendimento s3o e serdo destinadas a venda junto a terceiros adquirentes, por meio da
celebracao dos respectivos contratos de venda e compra (“Lojas/Salas”, “Adquirentes” e “Contratos
de Compra e Venda”, respectivamente);

Pagina 5 de 110



DocuSign Envelope ID: 9D7244B4-9CAD-42B6-849E-0BE26949D5B7

b) nesta data, a Fiduciante emitiu, em favor da Securitizadora, 90.000 (noventa mil) notas
comerciais, da 12 (primeira) emissao, em quatro séries, sem subordinacdo entre si, para colocacdo
privada da Fiduciante, na forma da Lei n°® 14.195, de 26 de agosto de 2021, através do Instrumento
Particular de 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais Escriturais, em Quatro Séries, para
Colocagdo Privada da Itaparica Resort Empreendimento Imobilidrio S.A. ("Notas Comerciais” e
“Instrumento de Emissdo”, respectivamente) cujos recursos serao destinados para o pagamento
de custos futuros relacionados ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo que estd sendo
edificado sobre o Imdvel;

c) nesta data, a Fiducidria emitiu 4 (quatro) Cédulas de Crédito Imobiliario integrais (“CCI"),
por meio do Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais, sem
Garantia Real e sob a Forma Escritural, celebrado entre a Fiducidria e a OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por agdes, com
filial situada na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13°
andar, sala 132, Itaim Bibi, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0004-34
(“Escritura de Emissdo de CCI"), para representar a totalidade dos direitos creditérios decorrentes
do Instrumento de Emissdo, correspondentes a obrigacao da Fiduciante de pagar a totalidade dos
créditos oriundos das notas comerciais, no valor, forma de pagamento e demais condicoes previstos
no Instrumento de Emiss3ao, bem como quaisquer outros direitos creditérios devidos pela
Fiduciante, ou titulados pela Securitizadora, por forca do Instrumento de Emissdo, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como remuneracdes, atualizacdes (se aplicaveis),
encargos moratdrios, multas, penalidades, prémio, indenizacdes, seguros, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais obrigagdes contratuais e legais previstas no Instrumento de Emissao
(“Créditos Imobilidrios™);

d) a Fiduciaria é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, constituida nos termos
do Artigo 3° da Lei n°® 9.514/97, devidamente registrada perante a CVM nos termos da Resolugao
CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“"Resolucao CVM n© 60"), tendo como
objeto, dentre outras atividades, a aquisicdo de recebiveis imobilidrios e consequente securitizagdo
por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, autorizada a atuar na distribuicao
de titulos de securitizagao de sua propria emissdao, sem a contratacdo de instituicao intermediaria
até o valor de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), nos termos do Artigo 43 da
Resolugao CVM n° 60;

e) os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, foram vinculados aos certificados de
recebiveis imobilidrios da 844 (octogésima quarta) emissdo, em 4 (quatro) séries, da Fiducidria
(“CRI"), conforme o "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 844 (Octogésima Quarta) Emissdo, em Quatro Séries, da Canal Companhia de
Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela Itaparica Resort Empreendimento
Imobilidrio”, celebrado, nesta data, entre a Fiduciaria e a TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, 11° andar,
Torre A, Itaim Bibi, CEP 04.538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.03.395/0001-46 (“Agente
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Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario dos CRI (“Termo de Securitizacao”);

f) os CRI serdao objeto de oferta publica com registro automatico, nos termos do Artigo 27,
inciso I da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Oferta com
Registro Automatico™), tendo em vista que serdo destinados a investidores profissionais, conforme
definidos no Artigo 11 da Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor

(“Operacao”);

g) 0 presente instrumento é parte de negdcio juridico complexo, de interesses reciprocos,
integrante de uma operacao estruturada, destinada a captagdo de recursos no mercado de capitais
e, por conseguinte, devera ser interpretado em conjunto com os demais documentos: (i) o
Instrumento de Emissao; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o presente Contrato; (iv) o
"Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis”); (v) o “Instrumento Particular de Alienacdo
Fiduciaria de Participacdes Societarias em Garantia e Outras Avencas” (“Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Participacdes Societarias”); (vi) o "“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imovel em Garantia e Outras Avengas” ; (vii) o Termo de Securitizagdo; (viii) o "Contrato de
Prestacdo de Servicos de Custodia e Registro de Cédulas de Crédito Imobilidrio” (“Contrato de
Custddia e Registro™); (ix) o "Contrato de Distribuicdo Publica, Sob Regime de Melhores Esforgos
de Colocacdo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 84¢ (Octogésima Quarta) Emissdo, em
Quatro Séries, da Canal Companhia de Securitizacdo ("Contrato de Distribuicdo”); e (x) quaisquer
aditamentos aos documentos acima mencionados (“Documentos da Operacao”);

h) em garantia do fiel, pontual e integral pagamento integral e tempestivo da totalidade das
obrigagOes principais e acessorias, presentes e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas
pela Devedora e pela Fiadora em razdo das Notas Comerciais, no ambito do Instrumento de
Emissdo, incluindo, mas sem se limitar, ao Valor Nominal Unitario Atualizado, a Remuneracdo, bem
como a todos e quaisquer valores devidos a Securitizadora e, consequentemente aos titulares dos
CRI, a qualquer titulo, e todos os custos e despesas para fins da cobranga dos créditos imobiliarios
oriundos das Notas Comerciais e da excussao das Garantias, incluindo Encargos Moratdrios, penas
convencionais, honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem
como todo e qualquer custo devido e/ou incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario dos
CRI, sejam recorrentes ou nao, e/ou pelos titulares dos CRI (“Obrigacbes Garantidas”), a
Fiduciante, entre outras garantias outorgadas em favor da Fiduciaria, se obrigou a outorgar a
alienacao fiduciaria do Imdvel em favor da Fiduciaria, conforme indicado no Anexo I do presente
Contrato (“Alienacdo Fiduciaria de Imdvel”);

i) as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execucao e extincao sao pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

1)) exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em maiusculo e
nao definidos terdo o significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacdo. Todas as
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referéncias contidas neste Contrato (conforme definido abaixo) a quaisquer outros contratos ou
documentos deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados,
aditados ou modificados, na forma como se encontrem em vigor.

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Instrumento Particular de Alienacdo
Fiduciaria de Imovel em Garantia e Outras Avengas (“Contrato” ou “Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Imovel”), que se regera pelas clausulas a seguir redigidas e demais disposicdes, contratuais e
legais, aplicaveis.

III — CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1. Objeto: Em garantia do integral e pontual cumprimento das Obrigacdes Garantidas,
observada a condicao suspensiva estabelecida na Clausula 1.7. abaixo, a Fiduciante, neste ato,
aliena fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a Fiduciaria, a fragdo ideal do Imoével
que correspondera as futuras lojas e salas do Empreendimento Alvo descritas no Anexo I ao
presente instrumento, observado que cada uma das Lojas/Salas respondera pelo percentual que
lhe for atribuido em relagdo a totalidade das ObrigacOes Garantidas, transferindo a Fiduciaria, por
consequéncia, o dominio resolivel e a posse indireta da fragao ideal do Imdvel que correspondera
as futuras Lojas, incluindo todas as suas acessdes, construgdes, instalagdes, benfeitorias e
melhorias, presentes e futuras, nos termos da Lei n°® 9.514/97 e deste Contrato, respondendo ainda
pela evicgao na forma da lei.

1.1.1. A Fiduciante, ao celebrar o presente Contrato, declara conhecer e aceitar, bem
como ratifica, todos os termos e as condigbes dos Documentos da Operagao.

1.1.2. A presente garantia passara a englobar as Lojas/Salas, em substituicdo a matricula
do Imovel, quando do desmembramento da matricula do Imdvel e consequente criagdo das
matriculas individualizadas das Lojas/Salas, as quais, para os fins deste instrumento,
integrardo o termo definido “Imdvel” quando criadas. Para todos os fins, o
desmembramento da matricula do Imdvel devera ocorrer posteriormente ao registro do
memorial de incorporagao do Empreendimento Alvo na matricula do Imével, nos termos do
artigo 32 da Lei n© 4.591/64.

1.1.3. O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneragao
correspondente da alienagao fiduciaria constituida nos termos deste Contrato, exceto se a
presente garantia for expressamente liberada, nos termos da Clausula 2.4 abaixo.

1.1.4. A Fiducidria se obriga, neste ato, a comparecer como parte interveniente em cada
um dos instrumentos que formalizarem a venda das Lojas/Salas em carater definitivo aos
Adquirentes, com a finalidade de liberar a garantia constituida sobre a Loja objeto da
referida venda, sendo que, os recursos dai decorrentes deverao ser destinados para o
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1.2.

cumprimento de todas e quaisquer obrigacdes devidas, conforme e de acordo com o
disposto no Instrumento de Emissao. Os instrumentos de compromisso/promessa de venda
e compra das Lojas/Salas poderdo ser celebrados livremente pela Fiduciante,
independentemente do comparecimento da Fiduciaria, informando ao Adquirente da
existéncia da alienacao fiduciaria sobre as Lojas/Salas.

1.1.5. A destinacdo dos valores da venda das Lojas/Salas para a Conta do Patrimonio
Separado, conforme definida no Instrumento de Emissdo, apds a obtencdo do Habite-se do
Empreendimento Alvo, devera estar prevista na respectiva promessa de compra e venda e
na escritura definitiva de venda e compra das referidas Lojas/Salas, constando como conta
para pagamento do valor de venda da Loja/Sala a Conta do Patrimonio Separado, devendo
a Fiduciante comprovar, por meio de extratos a serem encaminhados a Fiduciaria o
atendimento as condigOes elencadas no Instrumento de Emissdo.

1.1.6. Até a quitacdo integral das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciante obriga-se a: (i)
manter o Imoével, uma vez finalizadas as obras do Empreendimento Alvo, em perfeito estado
de segurancga, utilizacdo e conservagao; (ii) adotar todas as medidas e providéncias no
sentido de assegurar os direitos da Fiducidria com relagdo ao Imdvel; e (iii) pagar
pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos ao Imdvel.

Transferéncia da Propriedade Fiduciaria: A transferéncia da propriedade fiduciaria do

Imovel, na forma da Clausula 1.1 acima, operar-se-a com o registro deste Contrato no Cartério de
Registro de Imdveis competente, com a consequente anotacdo da Alienagdo Fiduciaria de Imdvel
na matricula do Imével e subsistira até a efetiva liquidagdo das Obrigacdes Garantidas.

1.3.

1.2.1. Mediante o registro do presente Contrato no competente Cartério de Registro de
Imdveis, estara constituida a propriedade fiduciaria sobre o Imdvel em favor da Fiduciaria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciante possuidora direta com
direito a utilizacdo do Imovel, enquanto as Obrigagdes Garantidas ndo tiverem sido
integralmente cumpridas, e a Fiduciaria possuidora indireta do Imdvel.

1.2.2. A posse direta de que ficara investida a Fiduciante, relativamente ao Imdvel,
manter-se-a enquanto as Obrigagdes Garantidas nao tiverem sido integralmente cumpridas,
exceto se a presente garantia for liberada pela Fiduciaria, obrigando a Fiduciante a manter,
conservar e guardar o Imdvel, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer
outras contribuigdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre o Imdvel, ou que
sejam inerentes a alienacdo fiduciaria constituida nos termos deste Contrato.

Benfeitorias: Quaisquer acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construcdes, instalacoes

introduzidas no Imodvel, independentemente da espécie ou natureza, incorporar-se-3o
automaticamente a estes e aos seus valores, independentemente de qualquer outra formalidade,
recaindo sobre tais acessGes ou benfeitorias o presente 6nus, ndo podendo a Fiduciante ou,
conforme o caso, qualquer terceiro, invocar direito de indenizacao ou de retencao, nao importa a
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que titulo ou pretexto.

1.4. Liberacdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel: Para a liberagdo dos gravames incidentes
sobre o Imdvel e/ou futuramente sobre as Lojas/Salas, a Fiduciante devera enviar a Fiduciaria,
apés o Habite-se, requerimento solicitando a liberacdo da Alienacao Fiduciaria de Imdvel
("Requerimento de Liberacdo”), nos termos do Anexo III ao presente instrumento, acompanhado
de (i) relatério de repasses aprovados (incluindo a informagdo do valor do saldo devedor do
adquirente a ser liquidado por meio do repasse), e (ii) comprovacao da destinagao dos recursos
oriundos da comercializagdo da(s) respectiva(s) Loja(s) ou Sala(s). A Fiducidria devera
necessariamente anuir com a liberacao da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel da respectiva Loja/Sala,
por meio do envio de carta de anuéncia, devidamente assinada, para a Fiduciante no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do respectivo Requerimento de Liberacao, sendo que
todos os custos envolvidos com eventual liberacdo de garantia serao de responsabilidade exclusiva
da Fiduciante.

1.4.1. Fica estabelecido as Lojas/Salas ou fracdoes ideais do Imdvel a elas
correspondentes, que venham a ser quitadas pelos Adquirentes antes da expedicao do
Habite-se, desde que devidamente comprovada a quitacao pela Fiduciante, deverdao ser
liberadas pela Fiduciaria, apos o Habite-se, independentemente do recebimento de qualquer
recurso, haja vista que o prego da respectiva Loja/Sala ou fracdo ideal do Imdvel a ela
correspondente ja tera sido integralmente destinado a conclusao do Empreendimento Alvo.

1.4.2. Caso, por imposicdo da instituicdo financeira indicada para financiar a Ultima
parcela do preco de aquisicao das Lojas/Salas, surja a necessidade de desoneracao da
matricula da referida Loja/Sala, a Securitizadora devera emitir termo de liberagdo no prazo
de até 30 (trinta) dias corridos, contados do recebimento da solicitacdo, acompanhado de
documento, emitido pela instituigdo financeira, que ateste a referida emissao da exigéncia,
sendo certo que, caso existam demais exigéncias para a aprovacao do crédito, a
Securitizadora ndo procedera com a emissao do termo de liberagao.

1.4.3. Caso o termo de liberacao seja emitido, nos termos da cldusula 1.4.2 acima e, no
prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de emissdo do referido documento ndo seja
direcionado o montante equivalente ao saldo devedor da Loja/Sala a Conta do Patrimonio
Separado, a Fiduciante se compromete a direcionar, em até 5 (cinco) dias do término do
referido prazo, com recursos proprios, o referido valor remanescente, sendo certo que, caso
a instituicdo financeira direcione posteriormente o montante para a Conta do Patriménio
Separado, a Fiducidria se compromete a direcionar, em até 5 (cinco) dias do seu
recebimento, para a Conta de Livre Movimentacao.

1.5. Onus: A Fiduciante declara que, nesta data, exceto (i) pela hipoteca de 1° (primeiro) grau,
existente nos termos do registro n°® AV-1, da matricula do Imdvel e (ii) pelas indisponibilidades,
existentes nos termos das averbacgdes n% AV-4, AV-05, AV-09, AV-18, AV-20, AV-24, AV-29, AV-
31, AV-32, AV-33, AV-38, AV-51, AV-52 e AV-71, da matricula do Imoével (“énus Existentes™), o
Imével se encontra livre de quaisquer 6nus, gravames, limitacdes ou restricoes judiciais ou
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extrajudiciais, seja de que natureza for, cessao, penhor, penhora, condicao de qualquer natureza,
acordos, compromissos, opcoes (exceto pela forma prevista neste instrumento e nos demais
Documentos da Operacao), controvérsias, litigios, direitos reais de garantia, dividas, tributos, acdes
ou procedimentos judiciais, extrajudiciais, arbitrais ou administrativos que possa(m), ainda que
indiretamente, prejudicar ou invalidar a presente garantia.

1.6. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia util” (i) com relacao a qualquer pagamento
realizado por meio da B3, qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado declarado
nacional; e (ii) com relacao a qualquer outro pagamento que ndo seja realizado por meio da B3,
bem como com relacdo a outras obrigacdes previstas neste instrumento, qualquer dia no qual haja
expediente bancario na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, e que ndo seja sabado ou
domingo.

1.7. Condigdo Suspensiva: Nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a eficacia desta garantia
fiducidria ficard condicionada a liberacdo dos Onus Existentes na matricula do Imdvel. (“Condicdo

Suspensiva”).

1.7.1. O Fiduciante se compromete a superar a Condicdo Suspensiva em até 120 (cento e
vinte) dias, contados da data de assinatura deste instrumento.

1.8. Lojas/Salas: As Partes desde ja concordam que, o presente instrumento devera ser aditado
em razao da individualizacdo das matriculas das Lojas/Salas.

CLAUSULA SEGUNDA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

2.1. Obrigacdes Garantidas: Para os fins do Artigo 24 da Lei n°® 9.514/97, as Partes declaram
que as ObrigagOes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

a) Valor Principal das Notas Comerciais: o valor nominal total de R$ 90.000.000,00 (noventa
milhOes de reais), na Data de Emissao (“Valor Principal”);

b) Data de Emissao das Notas Comerciais: 07 de fevereiro de 2024 ("Data de Emissao”);

c) Prazo das Notas Comerciais: 1.829 (mil, oitocentos e vinte e nove) dias, a partir da Data de
Emissao (“Prazo de Vencimento”);

d) Atualizacdo Monetdria: O valor nominal total serd mensalmente atualizado monetariamente
pela variacdo positiva do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“"IPCA");

e) Remuneracdo: Sobre o valor nominal unitario atualizado ou sobre o saldo do valor nominal
unitario atualizado das Notas Comerciais, incidirao juros remuneratdrios equivalente a 12,6825%
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(doze inteiros, seis mil, oitocentos e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis (“"Remuneracao” ou “Juros Remuneratorios”);

f) Encargos Moratdrios: Na hipdtese de mora no pagamento de quaisquer obrigagdes
assumidas pela Devedora no Instrumento de Emissao das Notas Comerciais, os encargos da divida
serao exigiveis pelo periodo que decorrer da data da mora até a efetiva liquidagao da divida, da
seguinte forma: (i) Juros de mora de 1% (um por cento) ao més, sobre a importancia total devida,
acrescida dos Juros Remuneratorios, cobrados de forma pro rata die; e (ii) Multa de mora 2% (dois
por cento) sobre a importancia total devida, acrescida dos Juros Remuneratérios e dos juros de
mora, que serdao devidos independentemente do ajuizamento de eventual acdo de cobranca
(“Encargos Moratorios”);

g) Data de Vencimento das Notas Comerciais: 09 de fevereiro de 2029;e

h) Forma de Pagamento: O Valor Principal das Notas Comerciais e os Juros Remuneratorios
serao pagos, na forma estabelecida no Instrumento de Emissao, e serdao pagos nas datas previstas
no cronograma constante do Anexo III ao Instrumento de Emissao.

2.2. Demais Caracteristicas: Sem prejuizo do disposto na Clausula acima, as Obrigacoes
Garantidas também estdo perfeitamente descritas e caracterizadas no Instrumento de Emissao e
no Termo de Securitizacao, para todos os fins e efeitos de direito.

CLAUSULA TERCEIRA — GARANTIA FIDUCIARIA

3.1. Abrangéncia da Alienacdo Fiducidria de Imével: O Imdvel objeto da presente garantia
fiduciaria encontra-se devidamente descrito no Anexo I ao presente instrumento, e a presente
Alienacao Fiduciaria de Imdvel abrange o Imdvel, bem como todas as acessoes, melhoramentos,
construgdes e instalagdes nele ja realizadas ou a serem realizadas (“Garantia Fiduciaria”).

3.2. Instrumento de Aquisicao: Em atendimento ao disposto no Artigo 24, inciso IV, da Lei
n° 9.514/97, a propriedade do Imdvel foi havida pela Fiduciante por forga da escritura publica de
compra e venda, datada de 06 de fevereiro de 2013, lavrada nas notas do Tabelionato do 24°
Oficio de Notas da Cidade e Estado do Rio de Janeiro, no livro 6833, ato 069, as fls. 102, conforme
R-03, de 06 de fevereiro de 2013, da matricula antecessora n° 17.173, do Oficio do Registro de
Imdveis e Hipoteca da Comarca de Itaparica, Estado da Bahia.

3.3. Manutencdo: A Fiduciante compromete-se a manter o Imével ora alienado fiduciariamente
nos termos deste Contrato, em perfeito estado de seguranca e utilizacao, se comprometendo a nao
praticar qualquer ato que possa dar causa a qualquer perda do Imdvel.

3.3.1. Nos termos do inciso V do Artigo 24 da Lei n® 9.514/97, enquanto adimplente em
suas obrigacOes pecunidrias e nao pecuniarias, a Fiduciante podera utilizar o Imdvel
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livremente, observado o quanto disposto no Instrumento de Emissao.

3.4. Constituicdo da Propriedade Fiduciaria: Mediante o registro da presente Garantia Fiduciaria
perante o Oficial de Registro de Imdveis competente estara constituida a propriedade fiduciaria
sobre o Imével em nome da Fiduciaria, efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a
Fiduciante, enquanto adimplente as ObrigacOes Garantidas, possuidora direta com direito a
utilizagdo do Imdvel e a Fiduciaria possuidora indireta do Imdvel.

3.5. Deterioracdo: Na hipdtese de a Garantia Fiduciaria deteriorar-se ou diminuir por qualquer
razdao, bem como tornar-se inabil ou impropria para garantir o cumprimento das Obrigacoes
Garantidas, a Fiduciante e/ou a Fiadora deverao apresentar nova garantia observado o quanto
disposto no Instrumento de Emissao.

3.6. Desapropriacao: Na hipotese de desapropriacao total ou parcial do Imdvel ou de qualquer
ato que implique a perda do mesmo, a Fiduciaria, como proprietaria do Imével, ainda que em
carater resolivel, sera a Unica e exclusiva beneficiaria da justa e prévia indenizacao devida, até o
montante correspondente ao saldo devedor das Obrigacdes Garantidas na data do recebimento da
referida indenizacdo. A desapropriacdo total ou parcial do Imdével importara em vencimento
antecipado das Obrigacdes Garantidas vinculadas aos Créditos Imobilidrios nos termos do
Instrumento de Emissao e do Termo de Securitizacao, exceto se realizado o reforco de garantia,
na forma da Clausula 3.5 acima.

3.6.1. Caso, na hipotese prevista acima, o poder expropriante realize o pagamento de
indenizacao diretamente a Fiduciante, esta se obriga a depositar 0 montante recebido na
Conta do Patrimoénio Separado, em até 2 (dois) Dias Uteis de seu recebimento.

3.7. Sub-rogacdo: Na hipdtese da Clausula 3.6 acima, ficara a Fiducidria automaticamente sub-
rogada de todos e quaisquer valores que vierem a ser pagos oriundos de indenizagao referente ao
Imovel, ficando a Fiduciaria, por este Contrato, de forma irrevogavel e irretratavel, investida dos
poderes para receber os referidos valores, podendo praticar todos os atos necessarios ao fiel e
cabal cumprimento do mandato conferido nesta clausula, inclusive substabelecer, no todo ou em
parte, os poderes que lhe sdo ora outorgados, sem prejuizo dos demais direitos e privilégios
conferidos por este Contrato.

3.8. Indenizacdo: Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, a justa e prévia indenizagdo
for: (@) superior ao montante correspondente ao saldo devedor das Obrigacdes Garantidas, a
importancia que sobejar sera entregue a Fiduciante no prazo de 2 (dois) Dias Uteis a contar do
recebimento da referida indenizagdo pela Fiduciaria; ou (b) inferior ao montante correspondente
ao saldo devedor das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciaria ficard exonerada da obrigacdo de
restituicao de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante.

3.9. Transmiss3ao ou Oneracdo: A Fiduciante ndo podera, sob pena de vencimento antecipado
das Obrigagdes Garantidas, transmitir, onerar, ou permitir que sejam onerados, os direitos de que
seja titular sobre o Imodvel, ressalvadas as hipoteses previstas neste instrumento e nos demais
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Documentos da Operacdao, a nao ser que obtenha prévia e expressa anuéncia da Fiduciaria,
conforme orientagao dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial de Investidores dos
CRI.

3.10. Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a enquanto as
Obrigacdes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter, conservar
e guardar o Imével, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras contribuicdes
ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre ele ou que sejam inerentes a Garantia
Fiduciaria.

3.11. Reembolso: Se a Fiducidria vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos inerentes ao
Imovel, a Fiduciante devera reembolsa-la dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, contados do recebimento
de sua comunicagao, sendo aplicaveis, em caso de atraso no pagamento, os encargos moratdrios
previstos na Clausula 2.1 acima.

3.12. Comprovantes: A Fiduciaria reserva-se o direito de, a qualquer tempo, com periodicidade
nao inferior a mensal e mediante aviso com 15 (quinze) dias de antecedéncia, exigir comprovantes
de pagamento dos referidos encargos fiscais e/ou tributarios, ou de quaisquer outras contribuicdes,
ou ainda, conforme o caso, a comprovacao de provisao dos valores eventualmente nao pagos,
relacionados com o imposto predial e territorial urbano.

3.13. Retencdo de Benfeitorias: Nos termos do § 4° e 5° do Artigo 27 da Lei n® 9.514/97, jamais
havera direito de retencao por benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pela Fiduciaria.

3.14. Termo de Quitacdo: No prazo de até 30 (trinta) dias a contar da efetiva liquidacdo das
Obrigacbes Garantidas, a Fiducidria fornecera, a requerimento da parte interessada, ou
encaminhara para o endereco de correspondéncia da Fiduciante, o respectivo termo de quitagao,
bem como o termo de liberacao da Garantia Fiduciaria.

3.15. Baixa do Registro: Para o cancelamento do registro da titularidade fiducidria e a
consequente reversdao da titularidade plena sobre o Imével a seu favor, a Fiduciante devera
apresentar ao Cartério de Registro de Imdveis o competente termo de quitacdo e/ou termo de
liberagao de garantia, consolidando-se na pessoa da Fiduciante a plena titularidade sobre o Imével.

3.16. Registro: O presente Contrato e eventuais aditamentos deverao ser protocolados para
registro pela Fiduciante em até 10 (dez) dias corridos contados da data do cumprimento da
Condicao Suspensiva, conforme prevista na Clausula 1.7., e deverdo ser registrados no Cartério
de Registro de Imodveis, em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data do cumprimento da
Condigdo Suspensiva, conforme prevista na Clausula 1.7. acima ou em até 60 (sessenta) dias
corridos contados da data de celebragdo de eventual aditamento, salvo na hipdtese de formulagao
de exigéncias pelo referido cartério e desde que a Fiduciante comprove que esta diligentemente
cumprindo eventuais exigéncias formuladas, sob pena de ser considerado como um Evento de
Vencimento Antecipado, nos termos do Instrumento de Emissao.
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3.16.1. A Fiduciante devera entregar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario 1 (uma) cdpia
eletronica do presente Contrato e seus eventuais aditamentos registrados no Cartério de
Registro de Imoveis, bem como a certidao de matricula do Imével contemplando o
respectivo registro, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do efetivo registro.

3.16.2. Ainda para fins de registro, a Fiduciante apresenta, neste ato, a Certidao
Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido emitida
conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional, bem como a Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT emitida
pelo Tribunal Superior do Trabalho — TST, ambas anexas a este instrumento na forma do
Anexo II.

3.16.3. Na hipotese de o Oficial de Registro de Imdveis competente solicitar o
cumprimento de quaisquer exigéncias, o prazo do respectivo registro acima estipulado sera
prorrogado, automaticamente, uma Unica vez, por igual periodo, para que a Fiduciante
possa cumprir diligentemente as exigéncias comprovadamente formuladas.

3.16.4. Sem prejuizo do disposto acima, caso ao término do prazo acordado, ainda ndo
tenha recebido evidéncia do referido protocolo e/ou registro, conforme o caso, podera a
Fiduciaria, além de tomar as medidas previstas em lei ou negdcio juridico pelo
inadimplemento, proceder ao protocolo e/ou registro aqui mencionados, com recursos do
Fundo de Despesas, nao eximindo a necessidade da Fiduciante de ressarcir o referido valor
devidamente corrigido, nos termos deste Contrato, conforme aplicavel.

3.16.5. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial do Cartério de
Registro de Imdveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos,
registros e averbagdes necessarios decorrentes da presente garantia Fiducidria, isentando-
o de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste Contrato.

CLAUSULA QUARTA — MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora: A mora no cumprimento das ObrigacOes Garantidas acarretara, a Fiduciante e a
Fiadora, a responsabilidade pelo pagamento do valor de principal devido e nao pago das Obrigagoes
Garantidas atualizado monetariamente pela atualizacdo monetaria, acrescido dos Juros
Remuneratdrios, dos encargos moratérios e penalidades e demais acessorios previstos nos
respectivos instrumentos que formalizam a constituicdo das Obrigacdes Garantidas, além das
despesas com publicagao dos editais de leilao extrajudicial e comissao de leiloeiro.

4.2. Excussdo: Decretado o vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas e nao pago o
correspondente valor apurado na forma da Clausula 4.1 acima, a Fiduciaria podera, observado o
prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis, nos termos do Artigo 26, §2° da Lei n® 9.514/97, a seu
exclusivo critério, iniciar o procedimento de excussdo da presente Alienagao Fiduciaria através da
intimagao da Fiduciante, nos termos dos Artigos 26 e 27 da Lei n°® 9.514/97.
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4.3. Intimacdo: Observado o disposto na Clausula 4.2 acima, a Fiduciante sera intimada para
purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias, mediante o pagamento das prestacdes vencidas e ndo
pagas das ObrigacOes Garantidas, bem como das que se vencerem até a data do efetivo
pagamento, incluindo o valor de principal atualizado monetariamente pela atualizacao monetaria,
acrescido dos Juros Remuneratorios, as multas, os encargos moratdrios, os demais encargos e
despesas de intimagao, inclusive tributos, contribuicdes condominiais e associativas, se houver.

4.4. Cumprimento Parcial: O simples pagamento das Obrigagdes Garantidas, sem atualizacao
monetaria e os demais acréscimos moratodrios, ndo exonerara a responsabilidade da Fiduciante de
liquidar tais parcelas das Obrigagbes Garantidas, permanecendo a Fiduciante em mora para todos
os efeitos legais, contratuais e da excussao iniciada.

4.5. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimacao para pagamento obedecera aos
seguintes requisitos:

a) a intimacdo sera requerida pela Fiduciaria ao Oficial do Cartério de Registro de Imoveis,
indicando o valor vencido e ndo pago, os juros convencionais, as penalidades cabiveis e demais
encargos contratuais e legais;

b) a diligéncia de intimacdo sera realizada pelo Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da
circunscricao imobilidria onde se localiza o Imével, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser
realizada por seu preposto ou através do Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da Comarca
da situacdo do Imovel, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo Correio, com aviso
de recebimento a ser firmado pessoalmente por um representante legal da Fiduciante;

c) a intimagdo sera feita a Fiduciante, a seu representante ou a procurador regularmente
constituido;

d) se o destinatario da intimacdo se encontrar em local incerto e ndo sabido, ou se furtar ao
recebimento da intimagdo, tudo certificado pelo Oficial do Cartério de Registro de Imdveis ou pelo
de Titulos e Documentos, ou caso nao seja encontrado apos 3 (trés) diligéncias consecutivas,
competira ao primeiro promover sua intimagao por edital, publicado por 3 (trés) dias, ao menos,
em um dos jornais de maior circulacao no local do Imdvel;

e) a Fiduciante podera efetuar a purgacao da mora aqui referida: (i) entregando, em dinheiro,
ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis competente o valor necessario para a purgagao da
mora; ou (ii) entregando ao Oficial do Cartério de Registro de Imdveis competente cheque
administrativo, emitido por banco comercial, intransferivel por endosso e nominativo a Fiduciaria
ou a quem expressamente indicado na intimacdo, no valor necessario para purgacdao da mora,
exceto o montante correspondente a cobranca e intimacdo, que devera ser feita diretamente ao
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis competente. Na hipdtese contemplada pelo inciso “(ii)”,
a entrega do cheque ao Oficial do Cartério de Registro de Imoéveis sera feita sempre em carater
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pro solvendo, de forma que a purgacao da mora ficara condicionada ao efetivo pagamento do
cheque pela instituicao financeira sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por
nao purgada, podendo a Fiducidria requerer que o Oficial do Cartério de Registro de Imdveis
certifique que a mora ndo restou purgada e promova a consolidacdo, em nome da Fiduciaria, da
titularidade fiduciaria do Imovel.

4.6. Purgacdo da Mora: Purgada a mora perante o Cartério de Registro de Imdveis, a presente
Garantia Fiduciaria se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial do Cartdrio
de Registro de Imdveis entregara a Fiduciaria as importancias recebidas, cabendo a Fiduciante o
pagamento das despesas de cobranca e intimacao.

4.6.1. Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdao da mora e o devido no dia da
purgacao devera ser paga pela Fiduciante juntamente com a primeira prestacdo que se
vencer apos a purgacao da mora no Cartorio de Registro de Imdveis competente.

4.7. Configuracao da Mora: O ndo pagamento de qualquer valor devido pela Fiduciante, depois
de devidamente comunicada nos termos supra, bastara para a configuracdo da mora.

4.8. Nao Purgacao: Caso nao haja a purgacao da mora em conformidade com o disposto nos
itens acima, podera a Fiduciaria, com a apresentacdo do devido recolhimento do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imdveis, requerer ao Oficial do Cartério de Registro de Imdveis que certifique
o decurso /n albis do prazo para purgacao da mora e consolide, em nome da Fiducidria, a
propriedade plena do Imdvel, contando, a partir do registro da consolidacdo, o prazo para a
realizacao dos leildes extrajudiciais previstos no presente Contrato.

4.9. Restituicdo da Posse: Nas hipdteses de consolidacdo da titularidade sobre o Imdvel, a
Fiduciante devera restituir a sua posse sobre o Imével até o dia seguinte ao da consolidacao da
titularidade sobre tal direito em nome da Fiducidria.

4.10. Demais Obrigacdes: Sem prejuizo das demais obrigagbes previstas neste Contrato, a
Fiduciante obriga-se a:

a) obter e manter vdlidas e eficazes todas as autorizagdes, incluindo as societarias,
governamentais e de terceiros, necessarias para a validade ou exequibilidade deste Contrato;

b) manter este Contrato existente, valido, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou
condicao, de acordo com os termos dos documentos que estabelecem as Obrigagoes Garantidas, e
contabilizar esta Garantia Fiducidria na sua escrituracao ou fazer constar nota explicativa no seu
balanco;

c) seu exclusivo custo e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que

sejam assinados, anotados e entregues a Fiduciaria todos os contratos, compromissos, escrituras,
contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos, incluindo aditamentos, que
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evidenciam a valida e eficaz constituicao da Garantia Fiduciaria ("Documentos Comprobatdrios”), e
tomar todas as demais medidas que a Fiduciaria possa, de forma razoavel e de boa-fé, solicitar por
escrito, para (i) proteger o Imdvel, (ii) garantir o cumprimento das obrigagdes assumidas neste

Contrato, e/ou (iii) garantir a legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

d) mediante o recebimento de comunicacdo enviada por escrito pela Fiduciaria na qual declare
que ocorreu e/ou persiste um inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciante devera
cumprir todas as instrugOes por escrito emanadas da Fiduciaria e para regularizagao das Obrigacoes
Garantidas inadimplidas ou para excussao da Garantia Fiducidria aqui constituida;

e) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, a presente garantia
real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricao
ou condigao e o Imoével livre e desembaracado de todos e quaisquer 6nus, gravames, limitacdes ou
restricdes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caucdo, encargos, disputas, litigios ou
outras pretensdes de qualquer natureza;

f) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, todas as
autorizagbes necessarias (i) a assinatura deste Contrato; e (ii) ao cumprimento de todas as
obrigacdes aqui previstas, de forma a manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em
pleno vigor;

g) nao ceder, transferir, renunciar, gravar, arrendar, onerar ou de qualquer outra forma alienar
o Imével em favor de quaisquer terceiros, direta ou indiretamente, sem a prévia e expressa
autorizagao da Fiduciaria, ressalvado o quanto previsto na Clausula 3.9 acima;

h) permanecer na posse e guarda dos Documentos Comprobatdrios, assumindo, nos termos
do Artigo 627 e seguintes do Codigo Civil, o encargo de fiel depositaria dos Documentos
Comprobatorios, obrigando-se a bem custodia-los, guarda-los, conserva-los, a exibi-los ou entrega-
los, conforme o caso, a Fiduciaria e/ou ao juizo competente, quando solicitados, dentro do prazo
que lhe for razoavelmente determinado pela Fiducidria e/ou pelo juizo competente, assim como
fornecer todas as informagdes relativas a ela solicitadas pela Fiduciaria;

i) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, agao, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Imdvel e/ou o cumprimento das Obrigacoes
Garantidas, mantendo a Fiducidria informada da agdo, procedimento e processo em questdo e as
medidas tomadas pela Fiduciante;

1)) obter e manter validas e eficazes todas as autorizagdes, incluindo as societarias e
governamentais relacionadas exclusivamente a Fiduciante, exigidas (i) para a validade ou
exequibilidade dos Documentos da Operacao; (ii) para o fiel, pontual e integral cumprimento das

Obrigacdes Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas operacoes;

k) pagar e cumprir tempestivamente todas as obrigagbes impostas por lei, contrato ou
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convencao, inclusive as tributarias, relativas ao Imdvel, exceto por aquelas que estejam sendo
contestadas de boa-fé nas esferas administrativa ou judicial, ou desde que obtido efeito suspensivo
e/ou tenha sido apresentada garantia em juizo, conforme o caso;

) pagar e cumprir tempestivamente todas as obrigagdes condominiais, relativas ao Imovel;

m) tratar qualquer sucessor da Fiduciaria como se fosse signatario original deste Contrato e
dos demais documentos que estabelecem as Obrigacdes Garantidas, garantindo-lhe o pleno e
irrestrito exercicio de todos os direitos e prerrogativas atribuidos a Fiduciaria nos termos dos
documentos que estabelecem as Obrigagdes Garantidas;

n) cumprir e fazer com que qualquer sociedade direta ou indiretamente controlada (conforme
definicao de controle prevista no Artigo 116 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
em vigor) ("Controlada"), e seus empregados, seus administradores, seus eventuais
subcontratados (com relagao a seus empregados, administradores e eventuais subcontratados,
quando os mesmos estiverem agindo em nome ou em beneficio da Fiduciante), cumpram,
quaisquer leis ou regulamentos nacionais e dos paises onde pratica suas atividades, conforme
aplicaveis, relacionados a praticas de corrupgao ou atos lesivos a administracao publica, incluindo,
sem limitagao, as Leis n® 9.613, de 03 de margo de 1998 e n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, e
o Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015, conforme em vigor, e, desde que aplicavel, o U.S.
Foreign Corrupt Practices Act of 1997 e o UK Bribery Act 2010 (“Leis Anticorrupcao”), devendo:
(a) se abster de praticar atos em violacao as Leis Anticorrupgdo, no seu interesse ou para seu
beneficio, exclusivo ou ndo; (b) adotar as providéncias necessarias para que a Fiduciante, suas
Controladas, seus empregados, seus administradores e seus eventuais subcontratados abstenham-
se de praticar atos de corrupgao e de agir de forma lesiva a administragdo publica, nacional e
estrangeira, no interesse ou para beneficio da Fiduciante e/ou suas Controladas, exclusivo ou ndo,
conforme o caso; e (c) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato praticado por qualquer
das pessoas citadas neste item que viole as Leis Anticorrupcao, comunicar, no prazo de 2 (dois)
Dias Uteis, a Fiducidria;

0) dar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos e condigdes aos seus
administradores e executivos e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos
e condigoes;

pP) nao praticar qualquer ato que possa, direta ou indiretamente, prejudicar, restringir ou afetar
negativamente, por qualquer forma, quaisquer direitos previstos neste Contrato ou na legislagao

aplicavel;
q) enviar a matricula atualizada do Imdvel com o cancelamento dos Onus Existentes;
r) comunicar a Fiduciaria a conclusdo do processo de desmembramento do Empreendimento

Alvo perante os Cartdrios de Registro de Imdveis competentes, no prazo de até 1 (um) Dia Util
contado a partir da abertura das matriculas individualizadas das Lojas/Salas; e
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Ss) autorizar a Fiduciaria, ou qualquer terceiro por ela indicado, a inspecionar o Imdvel e toda
a documentacdo a ele relacionada, mediante notificacdo enviada com antecedéncia de 10 (dez)
Dias Uteis, com indicacao expressa do horario da visita.

4.11. Declaracdes Reciprocas: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negocios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigagdes aqui assumidas, tendo tomado
todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua
celebracao, implementar todas as operacdes nele previstas e cumprir todas as obrigacdes nele
assumidas;

b) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacoes previstas neste Contrato;

c) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos, e nao ha qualquer fato impeditivo a celebracao deste
Contrato;

d) a celebracao deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagoes: (i) nao violam qualquer
disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer regulamento, decisao
judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) ndo exigem qualquer outro
consentimento, acdo ou autorizacao de qualquer natureza, exceto pelas aprovagOes societarias
necessarias nos termos dos instrumentos constitutivos dos signatarios, caso aplicavel; (iv) ndo
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam parte;
e (v) ndo exigem consentimento, aprovacao ou autorizacao de qualquer natureza ou todas as
autorizagOes ja foram devidamente obtidas;

e) esta apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato e agira em relagdo a elas de
boa-fé e com lealdade;

f) 0s representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndo se encontram em
estado de necessidade ou sob coagao para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos e/ou
compromissos a ele relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

g) os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome das Partes as obrigacdes aqui
estabelecidas;

h) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato os foram como condicdo do

negocio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos Artigos 683 e 684 do
Cddigo Civil Brasileiro;
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i) foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstancias envolvidas na negociacao
objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi
assistida por assessores legais na sua negociagao;

1)) as declaragbes e garantias prestadas neste Contrato sdo, na data deste Contrato,
verdadeiras e materialmente corretas e precisas em todos os seus aspectos relevantes e nenhuma
delas omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissao essa que resultaria na falsidade de
tal declaracao ou garantia; e

k) as discussoes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por
sua livre iniciativa.

4.12, Declaracbes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragdes acima, adicionalmente, a
Fiduciante, declara e garante a Fiducidria, nesta data, que:

a) esta cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacoes dos 6rgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducao de seus negdcios;

b) nao tem conhecimento da existéncia de qualquer acdo judicial, processo administrativo ou
arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental, que seja de conhecimento da
Fiduciante, que possa vir a causar impacto adverso relevante na Fiduciante ou em sua condicao
financeira, exceto com relagao aquelas leis e regulamentos que estejam sendo contestados de boa-
fé pela Fiduciante e para os quais tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para os quais a
Fiduciante possua provimento jurisdicional vigente autorizando sua ndo observancia;

c) nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovagao, licenca, ordem de, ou
qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental ou érgdo regulatdrio é exigido para o
cumprimento pela Fiduciante de suas obrigacdes nos termos do presente Contrato, exceto pelo
registro da garantia ora constituida no competente Cartério de Registro de Imdveis e das
respectivas aprovacoes societarias;

d) estd em cumprimento das leis e regulamentos ambientais a ela aplicaveis, exceto com
relacdo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo contestados de boa-fé pela Fiduciante e
para os quais tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para os quais a Fiduciante possua
provimento jurisdicional vigente autorizando sua ndo observancia;

e) nao omitiu, ou omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento
e que possa resultar em alteracao substancial na sua situagdo econdmico-financeira ou juridica em
prejuizo da Fiduciaria ou dos Titulares dos CRI;

f) todas as taxas, impostos e demais tributos e encargos governamentais devidos de qualquer

forma pela Fiduciaria ou, ainda, impostas a ela ou a quaisquer de seus bens, direitos, propriedades
ou ativos, ou relativo aos seus negdcios, resultados e lucros foram pagos em conformidade com a
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legislacao aplicavel, exceto com relacao aqueles que estejam sendo contestados de boa-fé pela
Fiduciante e para os quais tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para os quais a Fiduciante
possua provimento jurisdicional vigente autorizando sua nao observancia;

g) os documentos e informacgdes fornecidos pela Fiduciante a Fiduciaria sdo verdadeiros,
consistentes e corretos, estao atualizados até a data em que foram fornecidos;

h) possui, assim como suas Controladas, validas, regulares e em vigor todas as licencas,
concessoOes, autorizagdes, permissoes e alvaras, inclusive ambientais, aplicaveis ao exercicio de
suas atividades, exceto com relacdo aquelas que estejam sendo contestadas de boa-fé pela
Fiduciante e para os quais tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para o0s quais a Fiduciante
possua provimento jurisdicional vigente autorizando sua ndo observancia;

i) nao tem conhecimento da existéncia, inclusive em relagdo as Controladas, controladores e
coligadas, de (i) descumprimento de qualquer disposicao contratual, legal ou de qualquer ordem
judicial, administrativa ou arbitral; ou (ii) qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral,
inquérito ou qualquer outro tipo de investigacdo governamental, em qualquer dos casos deste
inciso, (a) que possa causar um impacto adverso relevante na Fiduciante; ou (b) visando a anular,
alterar, invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar negativamente este Contrato de Alienacao
Fiduciaria;

1) esta em dia com o pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributaria (municipal,
estadual e federal), trabalhista e previdenciaria, relativamente ao Imdvel, exceto com relagao
aquelas que eventualmente estejam sendo contestadas de boa-fé pela Fiduciante e para os quais
tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para os quais a Fiduciante possua provimento
jurisdicional vigente autorizando sua ndo observancia;

k) nao tem conhecimento a respeito de quaisquer pendéncias que pesem sobre o Imdvel
perante autoridade governamental, relacionadas a legislagdo de uso e ocupacgdo do solo, acesso
viario, producdo de relatério de impacto urbanistico e vizinhanca, potencial construtivo,
contrapartida a concessdao de potencial construtivo; parcelamento de solo, cddigo de obras,
preservacdo do patrimoénio urbano, ambiental e histdrico, seguranga ao voo e saude publica;

)] nao tem conhecimento sobre quaisquer pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer
natureza que possam colocar em risco o Imével ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante,
de suas obrigacOes decorrentes deste instrumento;

m) observa e cumpre e faz com que suas respectivas Afiliadas, Controladas e Controladoras e
seus diretores, funcionarios e membros de conselho de administracdo, se existentes, observem e
cumpram integralmente o disposto nas Leis Anticorrupgao, nao violaram, violam ou violardo as suas
disposicdes, nem permitirdo, autorizardo ou ignorarao tal violagao, por qualquer pessoa, ao longo
da vigéncia deste Instrumento de Emissao, bem como se abstém de praticar quaisquer atos de
corrupgao e de agir de forma lesiva a administragdo publica, nacional e estrangeira, no seu interesse
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ou para seu beneficio, exclusivo ou nao;

n) o Imdvel e as Lojas/Salas se encontram livres e desembaracados de quaisquer Onus,
restricdes, dividas ou gravames, exceto pelos Onus Existentes; e

0) tem ciéncia inequivoca das normas previstas na Lei 13.709, de 14 de agosto de 2018,
conforme em vigor ("LGPD"”) e que adota as melhores praticas em sua gestao, sem quaisquer
ressalvas, no atendimento e cumprimento das disposicoes da referida legislacdo, dentro dos
principios e fundamentos nesta preconizados, ao tratar os dados pessoais de todas as partes direta
ou indiretamente envolvidas na Operacao.

4.12.1. As declaracOes prestadas pela Fiduciante neste Contrato sdo validas e a Fiduciante
envidara seus melhores esforcos para manté-las validas até o cumprimento integral das
Obrigacbes Garantidas. Sem prejuizo do disposto nesta Clausula 4.12.1 a Fiduciante obriga-
se a notificar em até 10 (dez) Dias Uteis a Fiduciaria com copia ao Agente Fiducidrio caso
venha a tomar conhecimento de que quaisquer das declaracoes prestadas nos termos das
cldusulas 4.11 e 4.12 acima, tornem-se inveridicas, incorretas, incompletas ou invalidas.

CLAUSULA QUINTA — LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Leildo: Uma vez consolidada a propriedade do Imével em nome da Fiduciaria, em razdo da
nao purgacao da mora, nos termos e prazos da Clausula 4.2 acima, o Imével devera ser alienado
pela Fiduciaria a terceiros, o qual sera vendido em leildo extrajudicial, com observancia aos
procedimentos previstos neste Contrato, bem como na Lei n® 9.514/97 e demais dispositivos legais
vigentes aplicaveis ao caso, como a seguir se explicita:

a) a alienagdo far-se-a sempre extrajudicialmente, por leildo publico;

b) o primeiro leildo publico sera realizado dentro de 60 (sessenta) dias, contados da data do
registro da consolidacdo da plena propriedade Util em nome da Fiduciaria, devendo o Imdvel ser
ofertado no primeiro leildo pelo Valor do Imével (conforme definido na Clausula 6.1 abaixo) ou pelo
valor venal utilizado para fins de célculo do imposto sobre transmissao de bens iméveis — ITBI,
caso este Ultimo seja maior que o valor do Imovel;

c) nao havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram como Valor
Minimo, conforme Clausula 6.1 abaixo, o Imével sera ofertado em segundo leildo, a ser realizado
dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do primeiro leildo publico, pelo Valor da Divida e das
Despesas (conforme definidos na Clausula 5.2 abaixo), tudo conforme previsto no Artigo 27, §§ 2°
e 39, da Lei n°® 9.514/97 e na Clausula 5.2 abaixo;

d) apos a averbacdo da consolidacao da propriedade fiduciaria em nome da Fiducidria e até a

data da realizagdo do segundo Leildao Publico, é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia
para adquirir o Imdvel por preco correspondente ao valor das Obrigacdes Garantidas, somados aos
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encargos e despesas de que trata o paragrafo 2° do artigo 27, da Lei n°® 9.514/97, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissao /inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para
efeito de consolidacdo da propriedade fiduciaria no patriménio da Fiduciaria, e as despesas
inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, a Fiduciante o pagamento
dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicao do Imdvel, inclusive custos e
emolumentos;

e) os leildes publicos serdo anunciados mediante edital Unico, publicado por 3 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local do Imédvel. A Fiduciante serd comunicada
por simples correspondéncia remetida ao endereco constante no preambulo deste Contrato,
inclusive em seu endereco eletrénico, acerca das datas, locais e horarios de realizacao dos leildes;
e

f) a Fiduciaria, ja como titular plena, transmitira a posse do Imdvel ao licitante vencedor.
5.2. Conceitos: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

a) “Valor do Imével” é o Valor Minimo mencionado na Clausula 6.1 abaixo, nele incluido o
valor das benfeitorias e acessoes;

b) “Valor da Divida” é o equivalente a soma das seguintes quantias:

b.1) valor das Obrigacdes Garantidas atualizado monetariamente pro rata die,
acrescido das penalidades moratorias, encargos e despesas abaixo elencadas;

b.2) despesas, servigos e utilidades referentes ao Imdvel, como agua, luz e gas (valores
vencidos e nao pagos a data do leilao) e despesas condominiais, se for o caso;

b.3) Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, foro e outros tributos ou contribuicdes
eventualmente incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso;

b.4) qualquer outra contribuigao social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento
efetuado pela Fiducidria em decorréncia da intimacao e da alienagdo em leildo extrajudicial
e da entrega de qualquer quantia a Fiduciante;

b.5) imposto de transmissao e laudémio que eventualmente tenham sido pagos pela
Fiduciaria, em decorréncia da consolidacao da plena propriedade pelo inadimplemento das
ObrigacOes Garantidas;

b.6) custeio das benfeitorias necessarias, conforme definidas na legislacao aplicavel; e

b.7) despesas com a consolidagao da propriedade em nome da Fiduciaria.

c) “Despesas” sao o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizacdo do publico
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leildo, nelas compreendidos, entre outros:
cl) 0s encargos e custas de intimagdo da Fiduciante;
c.2) 0s encargos e custas com a publicacdo de editais;
c.3) a comissao do leiloeiro;
c.4) empresa avaliadora de imdveis; e

c.5.) despesas comprovadas que venham a ser incorridas pela Fiduciaria, referente a
eventuais custas e despesas judiciais para fins de excussao do presente Contrato.

5.3. Segundo Leildo: Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao Valor do Imdvel,
sera realizado segundo leildo; se superior ao Valor do Imdvel, a Fiducidria entregara a Fiduciante a
importancia que sobejar a Fiduciante, na forma adiante estipulada.

5.4. Procedimentos: No segundo leildo, observado o disposto na alinea “c” da Clausula 5.1
acima:

a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior a soma do Valor da
Divida e das Despesas, na forma da legislagdo em vigor, hipétese em que, nos 5 (cinco) dias
subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiduciaria entregara a Fiduciante a importancia
que sobejar, se for o caso, como disciplinado na Clausula 5.5 abaixo. Caso ndo haja lance que
alcance referido Valor da Divida e das Despesas, podera ser aceito pela Fiduciaria, a seu exclusivo
critério, lance que corresponda, a, pelo menos, metade do Valor do Imével;

b) devera ser recusado pela Fiduciaria, o maior lance oferecido, se este for inferior a soma
do Valor da Divida e das Despesas, caso em que a Fiducidria manter-se-a de forma definitiva na
propriedade e posse do Imdvel, bem como as Obrigacdoes Garantidas serdo consideradas extintas
na propor¢do garantida, e exonerada estara a Fiduciaria da obrigagdo de restituicdo a Fiduciante
de qualquer quantia referente a parcela garantida pelo imdvel objeto do referido leildo a que titulo
for, observado o disposto na Clausula 5.4.2. abaixo;

c) liqguidadas ou extintas as Obrigacdes Garantidas e as demais despesas previstas nesta
cladusula, dentro de 30 (trinta) dias a contar da data de realizacdo do segundo leildo, a Fiducidria
disponibilizara a Fiduciante o respectivo termo de quitagdo, sob pena de multa em favor da
Fiduciante equivalente a 0,5% (meio por cento) ao més, ou fracdo, sobre o Valor da Divida.

5.4.1. Também serdo extintas as Obrigacdes Garantidas, exclusivamente na proporcdo
garantida, se no segundo leildao ndo houver licitante, hipdtese em que a Fiduciaria manter-
se-a de forma definitiva na propriedade e posse do Imdvel, e exonerada estara a Fiduciaria
da obrigacdo de restituicdo a Fiduciante de qualquer quantia referente a parcela garantida
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pelo Imdvel a que titulo for, observado o disposto na Clausula 5.4.2. abaixo.

5.4.2. Nos termos do 5°-A do artigo 27 da Lei n® 9.514/97, caso ndo exista licitante ou
o produto do leildo publico ndo seja suficiente para o pagamento integral do Valor da Divida
e das Despesas, a Fiduciante continuara obrigada pelo pagamento do saldo das Obrigacdes
Garantidas, que podera ser cobrado por meio de acao de execugdo e, se for o caso,
excussao das demais garantias constituidas no ambito da Operacao.

5.5. Sobejo: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a Fiduciante
e ainda houver saldo devedor das ObrigacOes Garantidas, considerando a Cessdo Fiduciaria do
Excedente prevista na Clausula Sétima abaixo, a Fiduciante utilizara os respectivos Direitos
Creditérios (definidos na Clausula Sétima abaixo) para liquidar total ou parcialmente o referido
saldo devedor. Apds a quitagdo das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciaria colocara a diferenga a
disposicao da Fiduciante no prazo de 2 (dois) Dias Uteis a contar do respectivo recebimento, nela
incluido o valor da indenizacdo das benfeitorias, devendo tal diferenca ser depositada em conta
corrente da Fiduciante.

5.6. Direito de Preferéncia: Apds a averbacao da consolidacdo da propriedade fiduciaria no
patrimonio da Fiduciaria e até a data da realizacao do segundo leildo, é assegurado a Fiduciante o
direito de preferéncia para adquirir o Imoével por preco correspondente ao Valor da Divida e das
Despesas somados ao valor correspondente ao imposto sobre transmissdo de bens imdveis — ITBI,
pagos para efeito da consolidacdo da propriedade fiduciaria no patrimonio da Fiduciaria e as
despesas inerentes ao procedimento de cobranga e leildo, incumbindo, também a Fiduciante o
pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do Imoével, inclusive
custas e emolumentos.

5.7. Reintegracdo de Posse: Observado o disposto na Clausula 5.6 acima, em nao ocorrendo a
restituicdo da posse do Imoével no prazo e forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessionarios ou
sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em leildo ou posteriormente, poderao requerer a
imediata reintegracao judicial de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos
do Artigo 30 da Lei n® 9.514/97, a reintegragao sera concedida liminarmente, com ordem judicial.

5.8. Excuss3ao em Ato Simultaneo: Quando do desmembramento da matricula do Imoével e
abertura das matriculas individualizadas das Lojas/Salas, a Fiduciaria podera promover a excussao
em ato simultdneo, por meio de consolidacdo da propriedade e leildo de todas as Lojas/Salas em
conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de consolidacao e leildo de cada Loja/Sala em sequéncia,
a medida do necessario para satisfacao integral do crédito.

5.8.1. Na hipotese de excussdao em atos sucessivos, cabera a Fiducidria a indicacdao das
Lojas/Salas a serem excutidas em sequéncia.

5.8.2. A cada leildo, a Fiduciaria promovera nas matriculas das Lojas/Salas nao leiloadas
a averbagdao do demonstrativo do resultado e o encaminhara a Fiduciante por meio de
correspondéncia dirigida aos enderegos fisico e eletronico indicados no presente Contrato.
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5.8.3. Na hipotese de ndo se alcancar a quantia suficiente para satisfacdo do crédito, a
cada leildo realizado, a Fiduciaria recolherad o imposto sobre transmissao /nter vivos e, se
for o caso, o laudémio, relativos a Loja/Sala a ser excutida em seguida, requerera a
averbacao da consolidacdo da propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizara os
procedimentos de leildo nos termos do art. 27 da Lei n® 9.514/97.

5.8.4. Satisfeito integralmente o crédito com o produto dos leildes realizados
sucessivamente, a Fiducidria entregard a Fiduciante, o termo de quitacdo e a autorizacdo
de cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de eventuais Lojas/Salas que restem
a ser desoneradas.

5.9. Operacdao Estruturada: O presente Contrato integra um conjunto de documentos que
compdem a estrutura juridica de uma securitizacao de créditos imobilidrios viabilizada por meio da
emissao dos CRI, estruturada para concessao de financiamento a Fiduciante no ambito do mercado
de capitais. Dessa maneira, a excussao da totalidade ou de parte da presente alienacdo fiduciaria
ora constituida, ou de qualquer outra garantia real ou fidejussoria constituida em garantia das
Obrigagbes Garantidas, nao caracteriza necessariamente a quitacao integral da totalidade das
Obrigacdes Garantidas, uma vez que tal excussao limita-se ao percentual que tais garantias
representam da totalidade das ObrigacOes Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da Fiduciaria
de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussao de qualquer outra garantia constituida
pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das Obrigagdes Garantidas.

CLAUSULA SEXTA — VALOR MINIMO DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor do Imovel: Para fins de primeiro leildo, é atribuido ao Imdvel o valor descrito no Anexo
I ao presente instrumento (“Valor Minimo").

6.1.1. Caso o Valor do Imdvel seja inferior ao utilizado pelo érgdo competente como base
de célculo para a apuracdo do imposto sobre transmissao de bens imdveis — ITBI, este
ultimo sera considerado como o valor minimo para efeito de venda do Imével no primeiro
leildo, nos termos da legislacao aplicavel.

6.1.2. Para os fins de verificacdo anual de suficiéncia de garantia pelo Agente Fiduciario
conforme disposto na Resolugao CVM n© 17, de 09 de fevereiro de 2021, conforme em
vigor, sera considerado o valor do Imével mencionado na Clausula 6.1 acima, sem qualquer
atualizacao monetaria. Ndo ha obrigacdao de avaliacdo periddica, por meio de laudo, do
Imdvel objeto da presente garantia.

6.1.3. Fica certo e ajustado entre as Partes que o valor tratado acima esta descrito no
presente instrumento como referéncia para verificacao anual de suficiéncia de garantia, nos
termos da resolugdo mencionada acima e, sob nenhuma hipdtese, as Partes terdo a
obrigacdo de considerar esse valor para quaisquer outros fins, incluindo, mas nao se
limitando a, excussdao da presente garantia, disputa judicial ou ndo, os quais deverao
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obedecer aos termos e condicOes previstos neste instrumento e demais Documentos da
Operacao aplicaveis.

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

CLAUSULA SETIMA — CESSAO FIDUCIARIA DO EXCEDENTE

7.1. Cessao Fiducidria do Excedente: Em garantia do integral e pontual cumprimento das
Obrigagbes Garantidas, a Fiduciante, neste ato, cede fiduciariamente, em favor da Fiducidria, a
titularidade resollvel e a posse indireta sobre a totalidade dos direitos de créditos de titularidade da
Fiduciante decorrentes de eventual sobejo decorrente da excussado da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel
que nao seja utilizado na quitacdo do Valor da Divida ("Direitos Creditdrios”), os quais deverao ser
mantidos na Conta do Patrimonio Separado.

7.2. Base Legal: Em garantia das ObrigacOes Garantidas, esta Cessao Fiduciaria do Excedente é
celebrada nos termos do Artigo 66-B da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme em vigor
("Lei n® 4.728/65"), do Decreto-Lei n® 911, de 1 de outubro de 1969, conforme em vigor (“Decreto-

Lei n® 911/69"), e do Cédigo Civil.

7.3. Abrangéncia da Cessao Fiduciaria do Excedente: Os Direitos Creditorios objeto da presente
cessao fiduciaria: (i) deverao ser utilizados pela Fiduciaria para a quitagdo, total ou parcial, do saldo
devedor das Obrigagdes Garantidas e o excesso, se houver, sera transferido a Fiduciante; e (i)
incluem eventuais ganhos e rendimentos oriundos de investimentos realizados com os valores
decorrentes dos Direitos Creditorios, os quais passardo a integrar automaticamente a presente
Cessao Fiduciaria do Excedente.

7.4. Registro da Cessao Fiducidria do Excedente: O presente Contrato e eventuais aditamentos
serdo registrados pela Fiduciante, nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos das Comarcas
competentes (“Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos”), para fins da Cessdo Fiduciaria do
Excedente, em até 60 (sessenta) dias da data da satisfacao da condicdo suspensiva estabelecida na
Clausula 1.7 acima ou em até 15 (quinze) Dias Uteis da data de celebracao de eventual aditamento,
salvo na hipotese de formulacdo de exigéncias pelos referidos cartérios e desde que a Fiduciante
comprove que esta diligentemente cumprindo eventuais exigéncias formuladas, sob pena de ser
considerado como um Evento de Vencimento Antecipado, nos termos do Instrumento de Emissao.

7.4.1. A Fiduciante devera entregar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario 1 (uma) cdpia
eletronica do presente Contrato e seus eventuais aditamentos registrados nos Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do
efetivo registro.
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CLAUSULA OITAVA — CONDICOES GERAIS

8.1. Tolerancia: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou
omissao da outra no cumprimento das obrigacOes ajustadas neste Contrato, ou a nao aplicacao,
na ocasiao oportuna, das cominagdes aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a
qualquer tempo, caso permanegam as causas.

8.2. Prevaléncia: O disposto na Clausula 7.1 acima, prevalecera ainda que a tolerancia ou a nao
aplicacao das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

8.3. Novacdo: A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima nao implicara novacao ou
modificacdo de quaisquer disposicdes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno
vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

8.4. Vinculacdo: As obrigacOes constituidas por esta Garantia Fiducidria sao extensivas e
obrigatdrias aos cessionarios, promitentes-cessionarios, herdeiros e sucessores a qualquer titulo
das Partes.

8.5. Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes da presente Garantia
Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtengdo das certidoes
dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacdo e
registro, bem como as demais que lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de
Cartorio de Notas, de Cartério de Registro de Imdveis e de Cartério de Titulos e Documentos, de
quitagdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a Oferta com Registro Automatico.

8.5.1. Ainda, a Fiduciante deve reembolsar a Securitizadora por qualquer despesa
decorrentes das e/ou relacionados as obrigacbes bens e direitos estipulados neste
instrumento, eventualmente adiantada pela Securitizadora, observadas as regras, prazos e
procedimentos estabelecidos no Instrumento de Emissao para tanto.

8.6. Integracdo: Fica desde logo estipulado que a presente Garantia Fiducidria revoga e substitui
todo e qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a esta data sobre o0 mesmo
objeto.

8.7. Comunicacdes: Todas as comunicagles entre as Partes serdo consideradas validas a partir
de seu recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a
indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Para a Fiduciante:
ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A

Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard Side, sala 414, Caminho das Arvores
CEP 40.820-022, Salvador/BA
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At.: Cristiane Iorio
Telefone: (21) 98119-3344
E-mail: cristianeioriong8@gmail.com

Para a Fiducidria:

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474, Conjunto 1009 e 1010, Vila Nova Conceigao
CEP 04.538-001, Sao Paulo/SP

At.: Amanda Martins e Nathalia Machado

Telefone: (11) 3045-8808

E-mail: operacional@canalsecuritizadora.com.br

8.7.1. Os documentos e as comunicagdes, assim como os meios fisicos que contenham
documentos ou comunicagdes, serao considerados recebidos quando (i) entregues nos
enderecos acima mencionados sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo
correio; ou (ii) correio eletrénico, serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde
que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina
utilizada pelo remetente).

8.7.2. As comunicagdes enviadas nas formas previstas neste Instrumento de Emissao
serao consideradas plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou
representante das Partes.

8.8. Cessdo: As Partes desde ja reconhecem que somente poderao ceder ou transferir, por
qualquer forma, os direitos e obrigagdes estipulados neste instrumento mediante prévia autorizacao
da(s) outra(s) Parte(s), ressalvada a hipotese de cessdo ou dacao em pagamento (parcial ou total)
dos ativos integrantes do patrimonio separado dos CRI aos titulares dos CRI, para quitagdo dos
CRI, conforme venha a ser deliberado pelos referidos titulares e/ou na forma permitida pela Lei n.°
14.430, de 3 de agosto de 2022 (“Lei 14.430").

8.9. Cddigo Civil: Aplica-se a presente Garantia Fiduciaria e a Cessao Fiduciaria do Excedente o
disposto nos Artigos 333 e 1.425 do Cddigo Civil.

8.10. Mandato: A Fiduciante, de forma irrevogavel e irretratavel, nos termos dos Artigos 683 e
684 do Codigo Civil, constitui a Fiduciaria sua bastante procuradora, para receber, em beneficio
dos Titulares dos CRI, todos os valores referentes a pagamentos e indenizagbes pagas pelo poder
expropriante, pela seguradora e/ou por quem de direito, com relacao ao Imdvel e/ou com relacao
a Cessao Fiduciaria do Excedente, aplicando tais valores na amortizagao ou quitacdo das Obrigacdes
Garantidas, colocando o saldo, se houver, a disposicdo da Fiduciante. A Fiduciaria poder3a, ainda,
praticar todos os atos necessarios ao fiel e cabal cumprimento do mandato conferido nesta clausula,
inclusive substabelecer, no todo ou em parte, os poderes que lhe sao ora outorgados.
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8.11. Escritura Publica: As Partes concordam que este instrumento possui efeitos de escritura
publica, conforme previsto no artigo 38 da Lei n® 9.514/97, ficando, portanto, o Oficial de Registro
de Imdveis autorizado a promover todos os registros, averbacdes e demais atos necessarios a
regularizagao deste instrumento, obrigando-se as Partes a assinar todos os documentos (inclusive
instrumentos de rerratificagdo ou aditamento, caso isto se faca necessario) para atender exigéncia
formulada pelo Oficial de Registro de Imdveis, como condicao para efetivar o registro deste
instrumento, bem como apresentar todos os documentos e informagdes exigidas, além de tomar
prontamente todas as providéncias que se fizerem necessarias a viabilizagdo desse registro.

8.12. Aditamentos: Qualquer alteracdo a este instrumento, apds a integralizacdo dos CRI,
dependerd de prévia aprovacdo dos titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de
Investidores, nos termos e condicdes dos Termos de Securitizacdo. Fica desde ja dispensada
Assembleia Especial de Investidores dos CRI para deliberar a alteragao deste instrumento, sempre
que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
expressas da CVM, de adequacao a normas legais ou regulamentares, bem como de demandas das
entidades administradoras de mercados organizados ou de entidades autorreguladoras, incluindo,
mas nao se limitando, a B3 (Segmento Balcdo B3); (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo
dos dados cadastrais de qualquer das Partes ou dos prestadores de servigos; (iii) envolver reducao
da remuneracao dos prestadores de servico descritos neste instrumento; (iv) decorrer de correcao
de erro formal; ou (v) ja permitidas expressamente neste instrumento e nos demais Documentos
da Operacao, desde que as alteracdes ou correcOes referidas nos itens “(i)”, “(ii)”, “(iii)", “(iv)” e
“(v)"” acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos titulares dos CRI ou qualquer alteracao
no fluxo dos CRI, e desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os titulares dos
CRI.

8.13. Ordem de Excussao/Execucao de Garantias: Tendo em vista que a Operagao conta com
mais de uma garantia, as Partes desde ja concordam que cabera unicamente a Securitizadora
definir a ordem de excussao e execugao (conforme o caso) dessas garantias, bem como a sua
excussao total ou parcial, observado o disposto a esse respeito nos respectivos Documentos da
Operagao, sendo que a execugao de uma garantia sera procedida de forma independente e em
adicdo a qualquer outra execugao de garantias, real ou pessoal.

8.14. Novacdo: As Partes concordam e consentem, maneira livre, esclarecida e inequivoca que,
a realizagao de alteragao a qualquer dos termos ou condigOes previstos neste instrumento somente
podera ser considerada como uma novacgado por qualquer terceiro se, nos termos do artigo 361 do
Cadigo Civil, o animo de novar das Partes for inequivocamente confirmado, por meio de declaracdo
expressa de todas as Partes nesse sentido, constante no aditamento celebrado para a respectiva
alteracdao. Assim, a menos que tal confirmacdao seja expressamente declarada pelas Partes no
aditamento, como mencionado, eventual alteracao dos termos e condicdes deste instrumento sera
simplesmente confirmacdo dos demais termos e condicdes ja existentes e, portanto, ndo implicara
em novagao.

8.15. Quitacdo: Em até 3 (trés) Dias Uteis contados do evento de resgate total dos CRI pela
Securitizadora na B3, o Agente Fiduciario fornecera o termo de quitacdo dos CRI a Securitizadora,
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nos termos do §1° do artigo 32 da Lei 14.430, que servira para baixa do registro do regime fiduciario
junto a entidade de que trata o caput do art. 18 da Lei 14.430. Ocorrendo o disposto acima, e
estando as demais ObrigagOes Garantidas quitadas pela Fiduciaria, esta se compromete a fornecer
declaracdo expressa de liquidacao e quitacao das Obrigacdes Garantidas previstas neste
instrumento para todos os fins de direito, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do
termo de quitacao dos CRI emitido pelo Agente Fiduciario nos termos acima.

8.16. Protecdo de Dados: As Partes consentem/consentiram, nos termos e propdsitos contidos
nos Documentos da Operacao aplicaveis, e de maneira livre, esclarecida e inequivoca, que
concordam com a utilizagao de seus dados pessoais para a realizacao da operacao de crédito ora
estabelecida, autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento dessas informagdes com
os participantes da Operacao, o que inclui a divulgacao de informagdes consideradas relevantes
para os investidores em relatdrios gerenciais de carteira de ativos.

8.17. Liberdade EconOmica: As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob
a égide da “"Declaracao de Direitos de Liberdade Econ6mica”, segundo garantias de livre mercado,
conforme previsto na Lei n°® 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme em vigor, e do Artigo
421-A do Cddigo Civil, de forma que todas as disposicdes aqui contidas sao de livre estipulacao das
Partes pactuantes, com a aplicacao das regras de direito apenas de maneira subsididria ao
avengado, hipdtese em que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria sera usada para
beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

8.18. Assinatura Digital: As Partes concordam que, nos termos da “Declaracao de Direitos de
Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei n°® 13.874,
de 20 de setembro de 2019, conforme em vigor, bem como da Medida Provisoria 2.200-2/2001,
este instrumento podera ser firmado de maneira digital por todas os seus signatarios, devendo, em
qualquer hipotese, ser emitido com certificado digital nos padroes ICP-BRASIL. Para este fim, serdo
utilizados servigos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranca
da assinatura digital por meio da sistemas de certificacao capazes de validar a autoria de assinatura
eletronica, bem como de tragar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do documento, a
fim de verificar sua integridade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a
existéncia fisica (impressa), de tais documentos ndo serdao exigidas para fins de cumprimento de
obrigacOes previstas neste instrumento, incluindo, mas nao apenas, para cumprimento de
Condigbes Precedentes, salvo eventual exigéncia cartoraria para fins de registro.

8.19. Deliberacdes dos Titulares dos CRI: Por forca da vinculagdo do presente Contrato aos
Documentos da Operacao, fica desde ja estabelecido que a Fiducidria devera manifestar-se
conforme orientacdo deliberada pelos titulares dos CRI, apds a realizacdo de uma Assembleia
Especial de Investidores dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagao.

CLAUSULA NONA — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

9.1. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.
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9.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo/SP, como o Unico competente para dirimir
quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com rendncia a qualquer outro,
por mais privilegiado que seja.
As Partes firmam este Contrato em formato digital, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo/SP, [e] de [¢] de [e].

[Assinaturas na proxima pagina]

[O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco]
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[Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imovel em Garantia e
Outras Avengas, celebrado em [e] de [¢] de [¢].]

ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMBOBILIARIO S.A.
Nome: Marcos Newlands Freire

CPF/MF: 771.446.787-87

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Nome: Amanda Regina Martins
CPF/MF: 430.987.638-25

TESTEMUNHAS:

Nome: [e] Nome: [¢] CPF/MF: [e]
CPF/MF: [e]
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ANEXO I

DESCRICAO DO IMOVEL

Matricula n© 21.426, do Cartdrio de Registro de Imdveis, Hipotecas,

Matricula: Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de
Itaparica/BA.
BA 533, s/n, Avenida Beira Mar, Porto Santos, Itaparica/BA, CEP
Endereco:

44.460-000.

Proprietaria:

Itaparica Resort Empreendimento Imobiliario S.A.

Titulo Aquisitivo:

A propriedade do Imoével foi havida pela Fiduciante por forca da
escritura publica de compra e venda, datada de 06 de fevereiro de
2013, lavrada nas notas do Tabelionato do 24° Oficio de Notas da
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, no livro 6833, Ato 069, as fls. 102,
conforme R-03, de 06 de fevereiro de 2013, da matricula antecessora
n° 17.173, do Oficio do Registro de Imdveis e Hipoteca da Comarca
de Itaparica, Estado da Bahia.

Memorial de
Incorporacgao:

Registrado sob o R-06, de 06 de fevereiro de 2013, da matricula
antecessora n° 17.173, do Oficio do Registro de Imdveis e Hipoteca
da Comarca de Itaparica, Estado da Bahia.

DESCRIGAO DAS LOJAS/SALAS EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL VIVER BEM

ITAPARICA
I Valor do % em
Identificacao .~ " 2 . =
(Lojas/Salas)* Descrigao Area (m?) Imovel relagao
(R$) a divida
[*] [] [] [] []
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ANEXO II
CERTIDOES DA FIDUCIANTE

Enviadas eletronicamente a Fiducidria
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ANEXO III

SOLICITACAO DE REQUERIMENTO DE DESONERAGAO DE GRAVAME — ALIENACAO
FIDUCIARIA

[Local e Data]

A

CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACRO

Rua Professor Atilio Innocenti, n°® 474, Conjunto 1009 e 1010, Vila Nova Conceigao
CEP 04.538-001, Sao Paulo/SP

Ref.: Solicitagao de requerimento de desoneracao de gravame — alienagao fiduciaria

ITAPARICA RESORT EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade por acdes, com sede
na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Rua Ewerton Visco, n® 290, Edificio Boulevard Side, sala
414, Caminho das Arvores, CEP 40.820-022, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 16.481.746/0001-02,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Devedora”), vem pela presente solicitar a
liberacao dos gravames incidentes sobre o imoével objeto da matricula n° [=] do empreendimento
imobiliario “Residencial Viver Bem Itaparica” objeto da Alienagdo Fiducidria de Imdvel.

Ainda, segue anexo (i) [0 valor do saldo devedor do adquirente a ser liquidado por meio do
repasse/financiamento], bem como (i) a comprovagao de que a destinagao dos recursos oriundos

da comercializagdo do respectivo imével foi destinada para a Conta do Patrimo6nio Separado.

[ASSINATURAS]
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