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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS 1% (PRIMEIRA) E 22 (SEGUNDA)
SERIES DA 71* (SEPTUAGESIMA PRIMEIRA) EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZAGAO, LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS CEDIDOS PELA TRISUL S.A.

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

. COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o codigo 132, categoria S1, e
devidamente autorizada a funcionar como companhia securitizadora nos termos da Resolugdo CVM n° 60, de
23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM n° 60”) com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 550, 4° andar, Cidade Mongdes, CEP 04571-
925, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 04.200.649/0001-07, neste ato representada na forma de seu estatuto
social, por seu representante legal infra identificado (“‘Emissora” ou “Securitizadora”);

E, na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos da Lei n°® 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme
alterada (“Lei n°® 14.430"):

Il OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com filial situada na cidade Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n°® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte,
Centro Empresarial Nagbes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu estatuto social, por seu representante legal infra
identificado (“Agente Fiduciario” sendo, em conjunto com a Emissora, doravante denominados, em conjunto,
como “Partes” ou, individualmente, como “Parte”,);

As Partes vém, por este, celebrar o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios das 12 (primeira) e 22 (seqgunda) Séries da 712 (septuagésima primeira) Emissdo da
Companhia Provincia Securitizagdo Lastreados em Créditos Imobiliarios cedidos pela Trisul S.A. (“Termo de
Securitizacdo”), para fins de vinculagao, pela Emissora, dos Créditos Imobiliarios (conforme abaixo definidos)
aos certificados de recebiveis imobiliarios das 12 (primeira) e 22 (segunda) séries da 71?2 (septuagésima
primeira) emissdo da Companhia Provincia de Securitizacdo, de acordo com o artigo 20 da Lei n° 14.430
(conforme definida abaixo), a Resolugdo CVM n° 60 (conforme definida abaixo), a Resolugdo CVM n° 160
(conforme definida abaixo), e demais disposi¢cdes legais e regulamentares aplicaveis e as clausulas abaixo
redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINIGOES

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

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, ndo definidas neste
Termo de Securitizagao, teréo o significado previsto abaixo ou nos Documentos da Operagao (conforme abaixo
definido); (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluira o plural, e vice-versa. Todas as referéncias
contidas neste Termo de Securitizagéo a quaisquer outros contratos ou documentos significam uma referéncia

Pagina 3 de 158



DocusSign Envelope ID: 07368CF9-604F-495D-A036-DD9B9A05DAC6

[ Vo \ Autorregulacao ‘ P Autorregulacao

A\ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

a tais contratos ou documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de qualquer
forma, modificados; (iii) qualquer referéncia a “R$” ou “Reais” devera significar a moeda corrente da Republica
Federativa do Brasil; e (iv) referéncias a este ou a qualquer outro Documento da Operagcdo devem ser
interpretadas como referéncias a este instrumento ou a tal outro Documento da Operagéo, conforme aditado,
modificado, repactuado, complementado ou substituido, de tempos em tempos.

“Afiliadas”

“Agente de Cobranca”:

“Agente Fiduciario”:

“Alienacdo Fiduciaria de Imoveis”:

“Amortizacdo Extraordinaria
Compulsdria™

“‘ANBIMA™:

“Anuncio de Inicio”:

“Apdlices de Seguro”:

“Apdlices de Seguro DFI”:

Tem o significado que Ihe é atribuido na Clausula 8.5 (0) deste Termo de
Securitizagao;

A TRISUL S.A., abaixo qualificada;

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

Significa cada alienagao fiduciaria dos Imoéveis objeto dos respectivos
Contratos Imobiliarios, originalmente constituidas em favor da respectiva
Credora Original e, posteriormente, cedidas a Cedente com a
transferéncia das CCls a esta, nos termos dos Contratos de Cessao
Credoras. Com excecdo dos Créditos Imobiliarios com Alienacdes
Fiduciarias Pendentes de Registro, as Alienac¢des Fiduciarias de Imdveis
ja foram objeto de registro perante os Cartérios de Registro de Iméveis
competentes;

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

ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associagdo privada com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, a Avenida Doutora
Ruth Cardoso, n° 8.501, 21° andar, conjunto A, Bairro Pinheiros, CEP
05.425-070, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 34.271.171/0007-62;

O anuncio de inicio a ser divulgado pela Securitizadora e pelo
Coordenador Lider a CVM, na forma do inciso Il do artigo 59 da Resolugao
CVM n°® 160;

Quando denominadas em conjunto, as Apdlices de Seguro MIP e as
Apdlices de Seguro DFI;

Cada apdlice de seguro por averbagao contratada pelos Devedores para
cobrir os diversos contratos vinculados as operagdes de crédito imobiliario
contra incéndio, raio, explosdo, vendaval, desmoronamento total,
desmoronamento parcial (assim entendido a destruigdo ou desabamento
de paredes, vigas ou outro elemento estrutural), ameaga de
desmoronamento (devidamente comprovada), destelhamento, inundagéo
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“Apdlices de Seguro MIP”:

“Assembleia Especial de
Investidores dos CRI”:

“Auditor Independente do
Patriménio Separado”:

n&”:

“Banco Liquidante”:

“Boletim de Subscricido”:

ou alagamento (ainda que decorrente de chuva), vinculando, assim, o
respectivo Devedor como segurado, nos termos dos Contratos
Imobiliarios, com a finalidade de garantir a preservagédo da garantia de
alienacgao fiduciaria dos Créditos Imobiliarios em caso de danos fisicos do
imovel;

Cada apdlice de seguro contratada pelos Devedores, para cobrir os
diversos contratos vinculados as operacdes de crédito imobiliario contra
riscos de morte, invalidez permanente e total por acidente, e invalidez
laborativa permanente total por doenga, vinculando, assim, o respectivo
Devedor como segurado, nos termos dos Contratos Imobiliarios, com a
finalidade de garantir o fluxo financeiro dos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios em caso de morte ou invalidez permanente do respectivo
Devedor;

Assembleia especial de investidores de CRI a ser realizada em
conformidade com a Clausula Décima Segunda deste Termo de
Securitizagao;

Significa a BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES, - SOCIEDADE
SIMPLES, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Rua Major Quedinho, n° 90, 3° andar, Centro, CEP 01.050-901, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°54.276.936/0001-79, ou outro que venha a ser
contratado pela Securitizadora em seu lugar, o qual sera responsavel por
auditar as demonstragdes financeiras do Patriménio Separado;

Significa a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
entidade administradora dos ambientes de bolsa e balcédo para registro,
negociagédo, compensacao, liquidagao e depésito centralizado de ativos,
titulos e valores mobiliarios na Republica Federativa do Brasil, com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Praga Anténio Prado,
n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01.010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
09.346.601/0001-25;

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicdo financeira, com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Praga Alfredo Egydio de Souza
Aranha, n° 100, Torre Olavo Setubal, Jabaquara, CEP 04.726-170,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 60.701.190/0001-04, responsavel por
operacionalizar o pagamento e a liquidagdo financeira de quaisquer
valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados por
meio da B3;

Cada boletim de subscrigao dos CRI, por meio dos quais os investidores

subscreverao os CRI e formalizarao a sua adesao a todos os termos e
condigoes deste Termo de Securitizagdo e da Oferta;
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“Cartorio Competente”:

u@!!:

“Cedente”:

“CETIP21":

“CNPJ/MFE”:

“CPE/ME™:

“Codigo ANBIMA de Ofertas

Publicas”:

Cddigo Civil™:

“Codigo de Processo Civil:

“Compromisso(s)
de Investimento”:

“Condicdes Precedentes”:

“Condicoes Precedentes Inicio da

Oferta”:

Significa o Cartério de Registro de Titulos e Documentos da cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

As cédulas de crédito imobiliario integrais, com garantia real imobiliario,
sob a forma escritural, emitidas pela Credora Original, nos termos dos
Contratos Imobiliarios, representativas dos respectivos Créditos
Imobiliarios, conforme relacionadas no Anexo | a este Termo;

A TRISUL S.A., sociedade por agdes com registro de companhia aberta
perante a CVM sob o cédigo 02113-0, em fase operacional, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Alameda dos Jaunas, n°
70, bairro Moema, CEP 04.522-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
08.811.643/0001-27, com seus atos constitutivos arquivados na JUCESP
sob o NIRE 35.300.341.627;

O modulo de Negociagao Secundaria de titulos e valores mobiliarios
CETIP 21 —Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e operacionalizado
pela B3;

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;
Cadastro da Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda;

O “Codigo ANBIMA de Ofertas Publicas”, divulgado pela ANBIMA, vigente
desde 15 de julho de 2024.

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;
Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada;

O(s) Compromisso(s) de Investimento eventualmente celebrados entre a
Emissora e os Titulares dos CRI, nos termos do paragrafo 2°, do artigo 18
da Resolugdo CVM n° 60, os quais regulardo os termos e condi¢des para
a subscricdo e integralizagdo dos CRI, em adigdo as regras previstas
neste Termo de Securitizagdo e demais Documentos da Operacao;

Sao as condi¢des que estardo previstas no Contrato de Distribuigéo, as
quais deverado ser atendidas, de forma cumulativa, e verificadas pelo
Coordenador Lider para que os CRI sejam integralizados;

Sao as seguintes condigdes abaixo indicadas que deverao ser atendidas,

de forma cumulativa, e verificadas pela Emissora, para que a Oferta seja
iniciada:
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“Condicdes Precedentes Primeira

Tranche”:

(i) a celebragdo dos Documentos da Operagdo (exceto pelo
Contrato de Servicer, pelo Compromisso de Investimento, Sumario de
Securitizagdo e Anuncio de Encerramento), entendendo-se como tal a
sua assinatura (incluindo seus anexos, quando for o caso) pelas
respectivas partes signatarias;

(i) contratagao dos prestadores de servigos da Oferta, pela Cedente,
tais como a Emissora, o Agente Fiduciario, a Instituicdo Custodiante, o
Escriturador, o Banco Liquidante e o assessor legal da Emisséo e da
Oferta, dentre outros (“Prestadores de Servico”);

(iii) que os Créditos Imobiliarios sejam formalizados em forma e
substancia satisfatérias ao Coordenador Lider, ao Agente Fiduciario e a
Securitizadora, objetivando, dentre outras situagdes, determinar valores
e datas de pagamento. Tais disposi¢des poderao demandar aditamentos
dos Contratos Imobiliarios ou de outros contratos celebrados com
Controladas da Cedente;

(iv) que o valor da Emisséo e o fluxo dos CRI seja calculado em forma
e substancia satisfatorias ao Coordenador Lider, considerando o valor
minimo dos Contratos Imobiliarios, vendas realizadas e demais outros
aspectos que venham a ser considerados relevantes para a Emisséo;

(v) obtengao, pela Cedente, de todas e quaisquer aprovacdes
societarias, governamentais e regulamentares necessarias a realizagao,
efetivacgao, liquidagéo, boa ordem e transparéncia de todos e quaisquer
dos negdcios juridicos necessarios a Emisséo e a Oferta;

(vi) registro da Emissao na B3 e da Oferta na CVM;

(vii) cumprimento pela Cedente e pela Securitizadora de todas as
obrigacGes previstas na Resolugdo CVM 60, na Resolugdo CVM 160 e
demais regulamentagbes aplicaveis, especialmente com relagdo as
normas relativas ao periodo de siléncio previstas na Resolugao CVM 160;
e

(viii)  recolhimento, pela Cedente, de quaisquer taxas ou tributos
incidentes sobre o registro da Emissédo, desde que sejam de sua
responsabilidade.

Sao, além das Condicdes Precedentes Inicio da Oferta, as seguintes
condigdes, também previstas na Clausula 3.4 do Contrato de Cesséo, as
quais deverao ser atendidas, de forma cumulativa, para que o pagamento
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da Primeira Tranche do Preco de Cessao seja realizado:

(i) protocolo da Aprovagdo Societaria da Cedente perante a
JUCESP, bem como declaragdo da Cedente no sentido de que todas as
aprovagoes necessarias foram obtidas, na forma de minuta indicada no
Anexo lll;

(i) o recebimento, pela Securitizadora, de copia digitalizada dos
Contratos Imobiliarios;

(iii) o registro do Contrato de Cessao perante o Cartério Competente
devidamente demonstrado através do envio via registrada do referido
documento para a Securitizadora;

(iv) envio, em até 3 (trés) Dias Uteis antes da primeira data de
liquidacdo da Oferta, o relatério de auditoria concluido e a minuta
preliminar do parecer juridico (“Legal Opinion”) elaborado pelo assessor
legal, na data de liquidagédo dos CRI (ou antes), e envio da Legal Opinion
final assinada e da due diligence, atestando, entre outras questdes: (a)
legalidade, validade, exequibilidade e adequacdo dos Documentos da
Operagdo em relagédo as normas aplicaveis; (b) a confirmagéo dos
poderes de representagao dos signatarios dos Documentos da Operagao
e a obtencgao de todas as autorizagbes necessarias para sua celebragéo
e assungao das obrigagdes neles previstas; e (c) a auséncia de ressalvas
que impactem os Documentos da Operacgao, Garantias e os Titulares dos
CRI. Tal opinido devera ser assinada com certificado digital emitido no
padrao ICP-Brasil;

(v) a transferéncia efetiva das CCI representativas dos Créditos
Imobiliarios pela Cedente a Securitizadora, nos termos previstos na
Clausula 2.1 do Contrato de Cesséao, por meio dos sistemas da B3;

(vi) obtencao, pela Cedente, de eventuais autorizagdes (“waivers”) de
credores ou sécios, que sejam consideradas necessarias a efetivagcao,
formalizagao, liquidagao, regularidade e correta divulgagéao da Oferta;

(vii) envio de declaracdo de veracidade assinada pela Cedente a
Securitizadora e ao Coordenador Lider, na forma da minuta constante do
Anexo Il do Contrato de Cesséao;

(viii)  envio de declaragao de veracidade, assinada pela Securitizadora,
ao Coordenador Lider, na forma da minuta constante do Anexo Ill do
Contrato de Cesséo;
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(ix) encaminhamento de Questionario de Bring-Down Due Diligence
devidamente assinado pela Cedente previamente a obtengéo do registo
da Oferta perante a CVM e a primeira data de integralizagdo dos CRI;

(x) encaminhamento de Questionario de Bring-Down Due Diligence
devidamente assinado pela Securitizadora previamente a obtengao do
registo da Oferta perante a CVM e a primeira data de integralizagdo dos
CRI;

(xi) verificagdo, com base em relatério elaborado pelo Servicer, de
que, na data do pagamento da primeira parcela do Pre¢co de Cesséao
Liquido, os Créditos Imobilidrios atendem aos Critérios de Elegibilidade;

(xii) o registro do Termo de Securitizagdo na B3, nos termos do
paragrafo 1°, do artigo 26, da Lei 14.430/22;

(xiii)  subscrigéo e integralizagdo dos CRI em montante suficiente para
efetivar o pagamento do Pregco de Cessdo, em montante, no minimo,
equivalente ao valor da Primeira Tranche; e

(xiv) o registro para colocagdo e negociagao dos CRI junto a B3 e
registro da Oferta junto a CVM.

Sao, além das Condi¢des Precedentes Primeira Tranche, as seguintes
condigdes, também previstas na Clausula 3.5 do Contrato de Cesséo, as
quais deverdo ser atendidas, de forma cumulativa, para que o pagamento
de quaisquer eventuais parcelas remanescentes do Pre¢co de Cessao
Liquido, ou do Preco de Cessdo Ajustado, conforme aplicavel, seja
realizado:

(i) o registro do aditamento ao Contrato de Cessao para fins de
formalizacdo da cessdo dos Novos Créditos Imobiliarios perante o
Cartério Competente, devidamente demonstrado através do envio de via
registrada do referido documento para Securitizadora;

(i) envio de declaracdo de veracidade assinada pela Cedente a
Securitizadora e ao Coordenador Lider, conforme o artigo 24 da
Resolucdo CVM 160 e em termos satisfatérios a Securitizadora e ao
Coordenador Lider, contendo, no minimo: (a) a ratificagédo de que todas
informacgdes e declaragdes prestadas pela Cedente nos Documentos da
Operagao sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes, atuais e
permanecem validas e corretas e ndo tenham sido modificadas na data
da liberagao das tranches subsequentes; e (b) as declaragées constantes
no Anexo lll do Contrato de Cesséao, devidamente atualizada para data
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“Conta de Livre Movimentacio”:

”

“Conta do Patriménio Separado”:

“Contador do Patriménio
Separado”:

“Contrato de Cesséao”:

“Contrato de Distribuicdo”:

“Contrato de Servicer’:

da respectiva liberacao; e

(iii) envio de declaragao de veracidade assinada pela Securitizadora
ao Coordenador Lider, conforme o artigo 24 da Resolugdo CVM 160 e em
termos satisfatérios ao Coordenador Lider, contendo, no minimo: (a) a
ratificacdo de que todas informagdes e declaragbes prestadas pela
Securitizadora nos Documentos da Operagdao sao suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes, atuais e que permanecem validas,
corretas e nao tenham sido modificadas, na data da liberacdo das
tranches subsequentes; e (b) as declaragbes constantes no Anexo Il do
Contrato de Cessédo, devidamente atualizada para data da respectiva
liberagao.

A conta corrente n° 03733-2, agéncia 0910, mantida junto ao Banco Itau
Unibanco S.A. (341), de titularidade da Cedente;

A conta corrente n® 99855-2, agéncia 6327, mantida junto ao BANCO
ITAU UNIBANCO S/A. (341), conta do patriménio separado dos CRI, de
titularidade da Securitizadora;

Significa a LINK - CONSULTORIA CONTABIL E TRIBUTARIA LTDA.,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Siqueira
Bueno, n® 1737, — Belenzinho, CEP 03.172-010, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n°03.997.580/0001-21, o auditor independente registrado na CVM
e responsavel pela elaboragdo das demonstragdes contabeis individuais
do Patrimbnio Separado na forma prevista na Resolugdo CVM n° 60 e
na Resolugédo CVM n° 80, ou o prestador que vier a substitui-la;

O “Instrumento Particular de Cesséo de Créditos Imobiliarios e Outras
Avencgas”, celebrado nesta data entre a Cedente e a Securitizadora, de
modo a prever a cessao das CCl a Securitizadora, sendo certo que, nos
termos do artigo 287 do Cadigo Civil, a cessao das CCIl compreendeu os
valores presentes, principais e acessorios, devidos pelos Devedores a
Cedente, abrangendo, inclusive, cada Alienagdo Fiduciaria de Imovel
constituida nos Contratos Imobiliarios e as Apdlices de Seguro;

O “Contrato de Coordenagdo, Colocagdo e Distribuicdo Publica de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, Sob Rito de Registro Automatico
de Distribuicdo, sob o Regime de Melhores Esforgos de Colocagéo, das
12 (primeira) e 22 (segunda) Séries da 71% (septuagésima primeira)
Emissdo da Companhia Provincia de Securitizagdo”, a ser celebrado
entre a Securitizadora, o Coordenador Lider e a Cedente;

O “Contrato de Prestagao de Servigos de Espelhamento de Recebiveis
Imobiliarios”, a ser celebrado entre o Servicer e a Securitizadora, com a
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Agente Fiduciario Securitizadoras

“Contratos de Cessao Credoras”:

“Contratos Imobiliarios”:

“Credora Original”:

“Coordenador Lider”:

“Créditos Imobiliarios”:

“Créditos Imobiliarios com
Alienacoes Fiduciarias Pendentes

de Reqistro”:

umu:

“CRI Sénior”:

“CRI Subordinados”:

interveniéncia e a anuéncia da Cedente;

Cada “Termo de Cessao e Transferéncia de Cédulas de Crédito
Imobiliario” celebrado entre a Credora Original e a Cedente, com a
finalidade de ceder os Créditos Imobiliarios a Cedente;

Cada contrato relacionado no Anexo | a este instrumento, sendo certo que
todos foram, originalmente, celebrados entre um dos Devedores, de um
lado, e a Credora Original, do outro;

A BMP SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR E A
EMPRESA DE PEQUENO PORTE LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
11.581.339/0001-45;

O BANCO VOTORANTIM S.A., instituicdo financeira, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes
Unidas, n° 14.171, Torre A, 18° Andar, bairro Vila Gertrudes, CEP 04.794-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.588.111/0001-03;

Sao os créditos imobiliarios decorrentes dos Contratos Imobiliarios
representados pelas CCI, os quais abrangem nao s6 o valor do principal,
como também a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
atualizagdo monetaria, juros remuneratérios, encargos moratérios,
multas, penalidades, seguros (caso estejam previstos nos Contratos
Imobiliarios), indenizagbes, despesas, custas, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais previstos nos Contratos Imobiliarios;

Sao os créditos imobiliarios descritos no Anexo V ao Contrato de Cesséo,
cujas Alienagdes Fiduciarias de Imdveis ainda estdo pendentes de
registro perante os competentes Cartérios de Registro de Iméveis;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12 (primeira) e 22
(segunda) Séries da 712 (septuagésima primeira) Emissdo da Emissora,
emitidos com lastro nos Créditos Imobiliarios, por meio da formalizagao
deste Termo de Securitizagao;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 (primeira) Série da 712
(septuagésima primeira) Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos
Créditos Imobiliarios, por meio da formalizacdo deste Termo de
Securitizagdo, cujo pagamento sera priorizado, conforme a Ordem de
Pagamentos. Na Data de Emissdo, os CRI Sénior representam 80%
(oitenta por cento) do total dos CRI;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 22 (segunda) Série da 712
(septuagésima primeira) Emissao da Emissora, emitidos com lastro nos

Pagina 11 de 158



DocusSign Envelope ID: 07368CF9-604F-495D-A036-DD9B9A05DAC6

[ resm

Autorregulacao ‘ P Autorregulacao

/“\ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

“CRl em Circulacdo”, para fins de
quérum:

“Critérios de Eleqibilidade”:

“Data de Aniversario”:

“Data de Emissao”:

“Data de Integralizacdo”:

Créditos Imobiliarios, por meio da formalizacdo deste Termo de
Securitizagao, cujo pagamento sera subordinado ao prévio pagamento
dos CRI Sénior, conforme a Ordem de Pagamentos, e que,
eventualmente, recebem o Prémio de Subordinacdo. Na Data de
Emissado, os CRI Subordinados representam 20% (vinte por cento) do
total dos CRI;

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles mantidos em
tesouraria pela Emissora ou detidos pela Cedente, ou que sejam de
propriedade de seus controladores, ou de qualquer de suas controladas
ou coligadas, bem como dos respectivos diretores, acionistas,
conselheiros, seus respectivos cbnjuges ou pessoa que esteja em
situagao de conflito de interesses, para fins de determinagao de quérum
em Assembleia Especial de Investidores dos CRI e demais finalidades
previstas neste Termo de Securitizagao;

Em conjunto, os seguintes critérios, que deverdo ser observados com
relagdo aos Créditos Imobiliarios: (a) LTV original médio ponderado da
carteira de até 50,00% (cinquenta por cento), tendo como LTV maximo
por crédito 60,00% (sessenta por cento); (b) concentracdo maxima de
37,50% (trinta e sete inteiros e cinquenta centésimos por cento),
considerando o Valor Total da Emisséo, para os 10 (dez) maiores
Devedores; (c) prazo maximo de 243 (duzentos e quarenta e trés) meses;
(d) ndo ter nenhuma parcela em atraso por mais de 60 (sessenta) dias;
(e) prazo médio ponderado remanescente de até 195 (cento e noventa e
cinco) meses; e (f) a taxa média, ponderada pelo saldo devedor, de
remuneracao das CCI cedidas deve ser equivalente a, no minimo, IPCA
+ 15,60% (quinze inteiros e sessenta centésimos por cento) a.a.;

O Conselho Monetario Nacional;

A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, entidade autarquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Fazenda, criada pela Lei
n.° 6.385, de 07 de dezembro de 1976, com sede na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n° 111,
Centro, CEP 20.050-006, inscrita no CNPJ/MF sob 0
n.° 29.507.878/0001-08;

Conforme indicado no Anexo Il ao Termo de Securitizagao;

Significa a data de emissao dos CRI, conforme indicado na Clausula 3.1
() deste Termo de Securitizagao;

Cada data em que irdo ocorrer as integraliza¢cdes dos CRI, em moeda
corrente nacional, a vista, no caso dos CRI Sénior, ou através de dacao
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“Data de Pagamento”:

“Data de Vencimento Final”:

“Data de Verificacdo”:

Despesas”

“Devedores”:

“Dia(s) Util(eis)”:

“Documentos da Operacéo”:

“Emissdo”:

“Encargos Moratorios”:

em pagamento, no caso dos CRI Subordinados, no ato da subscricdo
dos CRI, de acordo com os procedimentos da B3;

Cada data de pagamento da amortizagdo do CRI e dos Juros
Remuneratérios, conforme Anexo |l deste Termo de Securitizagao;

Significa a data de vencimento dos CRI, conforme indicado na Clausula
3.1 (n) deste Termo de Securitizagao;

Significa o 5° (quinto) Dia Util que antecede cada Data de Pagamento;

Tem o significado atribuido na clausula 13.1 deste Termo de
Securitizacao;

Significa o(s) devedor(es) fiduciante(s) de cada um dos Contratos
Imobiliarios, conforme descritos no Anexo | a este Termo;

Significa (i) com relag&o a qualquer pagamento realizado por meio da B3,
qualquer dia que nado seja sabado, domingo ou feriado declarado
nacional; e (ii) com relacdo a qualquer outro pagamento que nao seja
realizado por meio da B3, bem como com relagdo a outras obrigagdes
previstas neste instrumento, qualquer dia no qual haja expediente
bancario na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, e que nio seja
sabado ou domingo;

Os documentos que integram a Emisséo, quais sejam (i) o Contrato de
Cessao; (ii) os Contratos Imobiliarios e os Contratos de Cesséao Credoras;
(iii) o Contrato de Distribuigéo; (iv) o Contrato de Servicer; (v) Sumario
de Securitizacdo relativo a Oferta, elaborado nos termos das Regras e
Procedimentos de Ofertas Publicas, (v) o Termo de Securitizagao; (vi) o
Anuncio de Inicio e o Anuncio de Encerramento; e (vii) o Compromisso
de Investimento, bem como quaisquer respectivos aditamentos e outros
instrumentos que integrem a Emissdo e que venham a ser celebrados,
razao pela qual nenhum dos Documentos da Operagao podera ser
interpretado e/ou analisado isoladamente;

A 12 (primeira) Série e a 22 (segunda) Série da 712 (septuagésima
primeira) Emissdo de CRI da Emissora, correspondente aos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios lastreados nos Créditos Imobiliarios cedidos
pela Cedente;

Sem prejuizo da Remuneragdo, na hipotese de impontualidade no
pagamento de qualquer quantia devida no ambito desta Emissdo aos
Titulares dos CRI, os débitos em atraso ficardo sujeitos a multa moratéria
ndo compensatéria de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por
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“Escriturador”:

“Eventos de Multa Indenizatéria™:

“Eventos de Recompra
Compulséria”:

cento) ao més, calculados diariamente, tendo por base 21 (vinte e um)
Dias Uteis ao més, desde a data do inadimplemento até a data do efetivo
pagamento. Eventuais encargos moratérios serao repassados aos
Investidores dos CRI conforme vierem a ser pagos. Caso ocorra a
impontualidade no pagamento de qualquer valor devido aos Investidores
dos CRI por motivo ndo imputavel a Cedente, os Encargos Moratérios
serdo arcados e pagos diretamente e com recursos da Securitizadora
desde que tenha dado causa a referida impontualidade, ndo podendo ser
objeto de cobrancga pela Securitizadora em face da Cedente;

O escriturador dos CRI sera o ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.,
instituigdo financeira, com sede na cidade de S&ao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3500, 3° andar, (parte), Itaim
Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64,
responsavel pela escrituragdo dos CRI;

Significa os eventos abaixo elencados, mediante cuja ocorréncia a
Cedente devera pagar a Securitizadora o Valor de Multa Indenizatoria,
nos termos da Clausula Sétima do Contrato de Cessao:

(i) sejam reconhecidas ou declaradas a inexisténcia, invalidade,
nulidade, ineficacia ou a inexigibilidade de quaisquer dos Contratos
Imobiliarios, dos Créditos Imobiliarios, das CCIl e/ou das Alienagdes
Fiduciarias de Imdveis, por qualquer autoridade brasileira, por meio de
decisao irrecorrivel administrativa, judicial ou arbitral exequivel para a
qual ndo tenham sido obtidas medidas com efeitos suspensivos
tempestivamente; ou

(i) ocorréncia de um Evento de Recompra Compulsoéria, desde que
o direito a Recompra Compulséria, de que é titular a Securitizadora nos
termos das clausulas acima, nao puder ser exercido, em sua plenitude,
por qualquer motivo.

Significa os eventos abaixo elencados, mediante cuja ocorréncia a
Cedente, independentemente de aviso, interpelacdo ou notificacdo
extrajudicial, ou mesmo de Assembleia Especial de Investidores dos CRI,
estara obrigada recomprar os Créditos Imobiliarios, de forma parcial ou
total, pelo Valor de Recompra, nos termos da Clausula Sexta do Contrato
de Cesséo:

() caso a Cedente ndo comprove a Securitizadora o endosso a
Securitizadora das Apdlices de Seguros firmadas no ambito dos
Contratos Imobiliarios objeto do Contrato de Cessdo, ou entdo, a
substituicdo destas por Apdlices de Seguros que tenham a Securitizadora
como beneficiaria, conforme cabivel, de acordo com os procedimentos
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operacionalizados por cada seguradora, em até 60 (sessenta) dias
contados da data de celebragédo do Contrato de Cesséo, ou, no caso de
Novos Créditos Imobiliarios, contados da data da celebragdo do
aditamento ao Contrato de Cessao que formalizou a sua transferéncia a
Securitizadora, a Cedente estara obrigada a, necessariamente,
recomprar Créditos Imobiliarios em valor correspondente ao saldo
devedor dos Contratos Imobilidrios cujas apdlices ndo tenham sido

devidamente endossadas a Securitizadora, mediante pagamento do
respectivo Valor de Recompra;

(i) caso as Alienacgdes Fiduciarias dos Créditos Imobiliarios com
Alienagdes Fiduciarias Pendentes de Registro ndo sejam registradas em
até 60 (sessenta) dias contados desta data e desde que a Cedente
comprove estar cumprindo com as exigéncias formuladas pelo Servigo de
Registro de Imoveis competente e ndo cesse os efeitos da prenotagéo
inicial;

(iii) caso a Cedente receba diretamente, em conta de sua titularidade,
recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios que tenham sido objeto de
cobranga por meio de boletos ja emitidos previamente a assinatura deste
Contrato, embora vincendos apds a sua assinatura, onde constava
indicada conta de titularidade da Cedente e ndo os repasses a Conta do
Patriménio Separado no prazo indicado na Clausula 4.4.3 do Contrato de
Cesséao;

(iv) caso sejam constatados quaisquer Créditos Imobiliarios com vicio
de originagdo, constituicdo ou formalizagdo da Alienacdo Fiduciaria
(excetuados os Créditos Imobilidrios com Aliena¢des Fiduciarias
Pendentes de Registro, observado o prazo indicado no item acima),
incluindo no caso da impossibilidade da cobranca judicial dos Créditos
Imobiliarios e/ou da excussdo da Alienacdo Fiduciaria em decorréncia
exclusivamente da ma originagdo dos Contratos Imobiliarios, a Cedente
estara obrigada a recomprar referidos Créditos Imobiliarios, mediante
pagamento do respectivo Valor de Recompra;

(v) cessao, promessa de cessao ou qualquer forma de transferéncia
ou promessa de transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pela
Cedente, de qualquer de suas obrigagbes nos termos do Contrato de
Cessdo e/ou dos demais Documentos da Operagdo, exceto se
previamente autorizado pelos Titulares dos CRI e/ou conforme previsto
nos Documentos da Operacgéao, a Cedente estara obrigada a recomprar a
totalidade dos Créditos Imobiliarios, mediante pagamento do respectivo
Valor de Recompra;
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(vi) caso quaisquer das declaragdes da Cedente prestadas em
quaisquer dos Documentos da Operagéao revelarem-se falsas, enganosas
e/ou incorretas, de modo que afetem adversamente a sua capacidade de
cumprir com as suas obrigagdes assumidas no ambito dos Documentos
da Operagédo ou a legitimidade, existéncia e/ou validade dos Créditos
Imobiliarios e/ou da Alienagao Fiduciaria, a Cedente estara obrigada a
recomprar a totalidade dos Créditos Imobiliarios, mediante pagamento do
respectivo Valor de Recompra;

(vii)  caso seja verificado que quaisquer informagées e/ou documentos
prestados ou entregues a Securitizadora eram insuficientes, falsos,
imprecisos, inconsistentes e/ou desatualizados, na data em que foram
prestados ou entregues; e/ou

(viii) caso seja constatada a invalidade, ineficacia, nulidade ou
inexequibilidade de quaisquer dos Documentos da Operagéo, ou ainda,
ou de quaisquer das obrigagbes da Cedente oriundas do Contrato de
Cesséo, a Cedente estara obrigada a recomprar a totalidade dos Créditos
Imobiliarios, mediante pagamento do respectivo Valor de Recompra;

Tem o significado que Ihe é atribuido na Clausula 7.1.2 deste Termo de
Securitizagao;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 7.1.3 deste Termo de
Securitizagao.

A Alienacao Fiduciaria de Iméveis e quaisquer outras garantias, reais ou
fidejussorias, eventualmente constituidas para pagamento dos Contratos
Imobiliarios, o Fundo de Despesas e o Fundo de Retencdo, quando
denominados em conjunto;

Significa cada um dos imdveis objeto dos Contratos Imobiliarios,
conforme indicado no item 5 do seus respectivos Quadros-Resumo e no
Anexo | a este Termo;

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

Significa os investidores que tenham subscrito e integralizado os CRI no

ambito da Oferta ou qualquer outro investidor que venha a ser titular de
CRI, nos termos deste instrumento;
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3

“Investidores Profissionais”:

Integralizacdo™:

“Investidores Qualificados”:

“Investimentos Permitidos”:

“IPCA/IBGE™

*JUCESP”

“Juros Remuneratorios”:

Significa a expressao definida no artigo 11 e, conforme o caso, no artigo
13 da Resolugdo CVM n° 30;

Cada integralizacdo dos CRI que ocorrera em cada Data de
Integralizagéo;

Significa a expressao definida no artigo 12 e, conforme o caso, no artigo
13 da Resolugdo CVM n° 30;

Os recursos mantidos na Conta do Patriménio Separado, a titulo de no
Fundo de Despesas ou qualquer outro fundo que venha a ser criado no
ambito desta emissao, poderao ser aplicados em instrumentos financeiros
de renda fixa com classificagdo de baixo risco e liquidez diaria, a exclusivo
critério da Securitizadora, de acordo com as opgdes de investimento que
estejam disponiveis no Banco Itau Unibanco S.A., tais como: (i) fundos
de investimentos de renda fixa de baixo risco, com liquidez diaria, que
tenham seu patrimonio representado por titulos ou ativos financeiros de
renda fixa, pré ou pds-fixados, emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo
BACEN; (ii) certificados de depdsito bancario com liquidez diaria ou
operagdes compromissadas com liquidez diaria; ou (iii) titulos publicos
federais de emissdo do Tesouro Nacional e/ou BACEN, observada a
regulamentacéo aplicavel;

indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo;

Com relagao aos CRI Sénior, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado
dos CRI Sénior ou saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI
Sénior, conforme o caso, incidirdo juros remuneratorios correspondentes
a 8,50% (oito inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sob o regime de capitalizacdo
composta, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, desde a primeira Data de Integralizagao dos CRI Sénior ou da
Data de Pagamento da Remuneragao dos CRI Sénior imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, de acordo
com a férmula prevista neste Termo;

Por outro lado, com relagédo aos CRI Subordinados, sobre o Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI Subordinados ou saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI Subordinados, conforme o caso, incidirdo
juros remuneratorios correspondentes a 16,00% (dezesseis por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sob o regime de
capitalizagdo composta, calculados de forma exponencial e cumulativa
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