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TERMO DE SECURITIZAGAO DE DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS DA 12
EMISSAO DA SOU SECURITIZADORA S.A. EM SERIE UNICA LASTREADOS EM
DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS DA AVAB HUB DE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas, tém entre si, justo e
contratado o presente Termo de Securitizagao de Direitos Creditérios Imobiliarios, que
se regera pelas clausulas e condigdes seguintes:

I. DAS PARTES

1. SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade de Barueri,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Dr. Marcos Penteado de Ulhb6a Rodrigues, 939, 8°
andar, Edificio Jacaranda, CEP 06460-040, devidamente inscrita no CNPJ sob o n°
62.271.128/0001-47, devidamente registrada perante a Comisséao de Valores Mobiliarios
("CVM"), neste ato representada na forma do seu estatuto social (“Securitizadora”)

2. AVAB HUB DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade de propdsito
especifico limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Atlantica n®. 3786 — Apto 1001, Copacabana, CEP: 22070-0001, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°  63.809.956/0001-59 e NIRE n° 332.1441719-8, neste ato
representada na forma do seu contrato social (“Cedente”);

Resolvem celebrar o presente Termo de Securitizagdo de Direitos Creditérios
Imobilidrios de Série Unica da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(“CRI”) da Sou Securitizadora S.A., devidos pela AVAB HUB DE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, para formalizar a securitizagcdo dos Direitos Creditérios
Imobiliarios representados pela CCl e a correspondente emissao dos CRIl pela Emissora
de acordo com o artigo 25 da Lei n® 14.430 e com a Resolugdo da CVM n.° 60, de 23 de
dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolugcdo CVM 60”), para formalizar a
operagao securitizacdo de créditos imobilidrios e a correspondente emissao de
certificados de recebiveis imobiliarios pela Securitizadora (“Termo de Securitizagao”),
de acordo com as seguintes clausulas e condicoes.

Il. DAS DEFINIGOES

Os termos e as expressodes abaixo listados e utilizados neste Termo de Securitizagao,
quando iniciados com letra mailscula, terdo os significados a eles atribuidos, aplicaveis
tanto no singular quanto no plural, sem prejuizo daqueles definidos no corpo deste
Termo de Securitizagao:



“Agente Registrador dos CRI”:

“Anexos’:

“Assembleia Especial” ou
“Assembleia Geral de
Titulares dos CRI”:

“Auditor Independente”:

“Boletim de Subscricao”:

significa a SOU SECURITIZADORAS.A., qualificada
anteriormente no predmbulo deste Termo de
Securitizacao.

significa os anexos ao presente instrumento, cujos
termos séo parte integrante e complementar deste
Termo de Securitizagao, para todos os fins e efeitos
de direito.

significa a assembleia especial de Titulares de CRI
em Circulacao, realizada na forma da Resolucéo
CVM 60.

significa a CLA- CLIFTON LARSON ALLEN Brasil
Auditores Independentes LTDA., com sede na
Avenida Das Nacgbes Unidas 11541 Andar 18 Conj
182, Brooklin Paulista, Sdo0 Paulo/SP, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 54.080.721/0001-88, na
qualidade de auditor independente contratado pela
Securitizadora para auditar as demonstragdes
financeiras do Patrimbnio Separado em
conformidade com as disposicbes legais
aplicaveis.

significa os boletins de subscrigcdo de CRI por meio
dos quais os CRI serao formalmente subscritos e
seus subscritores formalizardo sua adesdo aos
termos e condi¢cdes deste Termo de Securitizacdo e
da Oferta, conforme modelo no Anexo lll.



“Brasil”:

“CMN”:

“Céadigo Civil”:

“Codigo de Processo Civil”:

“COFINS”:

“Conta Centralizadora”:

“Contrato de Cessao
Fiduciaria de Direitos
Creditérios”:

“Contador”:

significa a “Republica Federativa do Brasil”.

significa o “Conselho Monetario Nacional”.

significa a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

significa a Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme alterada.

significa a “Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social”.

significa a Conta 32735-5 Agéncia 0271, Banco 341
Ital de titularidade da Securitizadora, a ser
movimentada exclusivamente pela Securitizadora,
na qual serdo depositados: (i) todos os recursos
integrantes do Patrimbnio Separado; e (ii)
quaisquer outros recursos legitimamente
recebidos no dmbito da Operacgao, incluindo os
recursos para constituicdo e manutenc¢éo do Fundo
de Despesas.

significa o “Instrumento Particular de Contrato de
Cesséao Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras
Avencas”, a ser celebrado entre as Fiduciantes e a
Securitizadora.

LINK CONSULTORIA CONTABIL E TRIBUTARIA



“CPF”:

“CRI”:

“CRIl em Circulacao”:

LTDA., opera com o CNPJ03.997.580/0001-21.

significa o “Cadastro de Pessoas Fisicas do
Ministério da Fazenda”.

Significa “Certificado de Recebiveis Imobiliarios”.

significa, para fins de constituicdo de quérum e
deste instrumento, todos os CRI| subscritos,
integralizados e ndo resgatados, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pela Emissora e os de
titularidade: (i) da Emissora e da Devedora,
incluindo seus sodcios, diretores, funcionarios ou
partes e pessoas relacionadas respectivamente
(direta ou indiretamente); (ii) dos prestadores de
servicos da Emissédo, seus sécios, diretores e
funcionarios e respectivas partes relacionadas; (iii)
de sociedades ligadas a Emissora, a Devedora, ou
ainda de fundos de investimentos administrados
por sociedades integrantes do Grupo Econémico
da Emissora; e (iv) de qualquer titular que tenha
interesse conflitante com os interesses do
Patrimoénio Separado do assunto a deliberar, sendo
que para o calculo dos qudruns de deliberacao da
Assembleia Especial ndo serdo computados os
votos em branco e abstencgdes e os Titulares de CRI
em situacdo de conflito de interesse com as
matérias em deliberacdo ou inadimplentes com
suas obrigacdes.



“Critérios de Elegibilidade”

“CSLL”:

“Data de Emissao”:

“Data de Integralizagao”:

“Data de Pagamento”:

“Data de Vencimento”:

Significa a lista de critérios definidos na clausula
3.4. do Contrato de Cesséao Fiduciaria para cessao
de Direitos Creditdrios.

significa sdo as regras e paradmetros definidos
cumulativamente, que determinam quais créditos
imobilidrios estao elegiveis para serem adquiridos
no d&mbito da operagéao, estabelecidos na clausula
3.4. do Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios.

significa a “Contribuicao Social sobre o Lucro
Liquido™.

significa a data de emissdo dos CRI, conforme
definido neste Termo de Securitizacéo.

significa a data que ira ocorrer a integralizagdo dos
CRI, no ato de subscri¢cado dos CRI.

significa cada data de pagamento da Remuneragéo
dos CRI, conforme aplicavel, especificadas no
Anexo | ao presente Termo de Securitizagao,
ressalvadas as hipoteses de liquidagdo do
Patriménio Separado ou Resgate Antecipado
Obrigatério, conforme previstos neste Termo de
Securitizacéo.

significa a data de vencimento efetiva dos CRI, qual
seja, em 13 de dezembro de 2045, observadas as
hipoteses de liquidagao antecipada previstas no
Termo de Securitizacao.



“Despesas”:

“Despesas Flat”:

“Despesas Recorrentes”:

“Destinacao dos Recursos”

“Dia(s) Util(eis)”:

“Direitos Creditérios
Imobiliarios”:

significa, quando referidas em conjunto, as
Despesas Flat e as Despesas Recorrentes,
conforme descritas na Clausula 14 deste Termo de
Securitizacao.

significa as despesas flat da Operagao, conforme
descritas na Clausula14.1 deste Termo de
Securitizacdo.

significa as despesasincorridas pela Emissora para
manutencao da estrutura da Oferta, conforme
descritas na Clausula14.2 deste Termo de
Securitizacdo, as quais serao arcadas pelo Fundo
de Despesas.

significa os recursos liquidos obtidos pela Emitente
da Nota Comercial, para utilizagdo nos termos da
clausula 3.8. da Escritura de Emissdo da Nota
Comercial.

significa qualquer dia que nao seja séabado,
domingo ou dia declarado como feriado nacional.

significa os direitos creditérios imobiliarios
oriundos dos Contratos de Compra e Venda dos
Iméveis cedidos fiduciariamente e das Notas
Comerciais, os quais compdem o lastro dos CRIl e
integram o Patriménio Separado nos termos da
Resolucdo CVM 60 e demais leis e regulamentacao
aplicaveis, que compodéem o lastro dos CRI, aos
quais estao vinculados em carater irrevogavel.



“Documentos
Comprobatoérios”:

“Documentos da Oferta”:

“Documentos da Operag¢ao”:

“Edital de Convocacao”:

“Emissao”:

significa os instrumentos utilizados para a
formalizagcdo, comprovagcdo e evidéncia da
utilizacdo dos recursos para aquisicdo dos Direitos
Creditérios Imobiliarios.

significa, quando em conjunto e indistintamente,
todos os documentos que forem assinados no
ambito desta emissao, inclusive, mas nao se
limitando a: Escritura de Emissdo de Nota
Comercial; (ii) Escritura de Emissao de Cédula de
Crédito Imobiliario; (iii) Termo de Securitizacéo; (iv)
Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios; (v) os Contratos de Prestagdo de
Servigos; (vi) os respectivos aditamentos aos
documento citados; (vii) Assembleias; (viii) outros
instrumentos que integrem a Oferta.

significa os documentos relativos a Operacéo,
quais sejam: (i) o presente Termo de Securitizagao;
(ii) os Documentos Comprobatdrios; (iii) o Contrato
de Prestacdo de Servicos de Custodiante e
Escriturador; (iv) a Escritura de Emissdo de Nota
Comercial; (v) o Contrato de Cesséo Fiduciaria de
Direitos Creditérios; (vi) a Escritura de Emisséao de
Cédula de Crédito Imobiliario; (vii) os demais
contratos com prestadores de servigos celebrados
no ambito da Operacao; e (viii) os respectivos
aditamentos e outros instrumentos que venham a
ser celebrados e integrem a Operacéo.

significa o edital de convocacdo de Assembleia
Especial, a ser divulgado conforme disposto na
clausula 12.4 deste Termo de Securitizagao.

significa a 12 (primeira) emissao de certificados de
recebiveis imobilidrios da Securitizadora, conforme



“Emissora” ou
“Securitizadora”:

“Encargos Moratorios”:

“Escritura de Emissao de Nota
Comercial”

“Escriturador”:

“Eventos de Liquidacao do
Patrimonio Separado”:

regulada pelo Termo de Securitizagcao.

significa a SOU SECURITIZADORAS.A., qualificada
anteriormente no predmbulo deste Termo de
Securitizacao, na qualidade de emissora dos CRI.

significa o valor a ser pago em caso de mora no
pagamento de qualquer quantia devida no dmbito
da Emissao e da Oferta, sendo que os débitos em
atraso ficardo sujeitos a (i) juros de mora de
1,00% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporis desde a data de inadimplemento até a
data do efetivo pagamento; e (ii) multa moratéria e
nao compensatéria de 2,00% (dois por cento),
ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizagcdo monetaria pelo IGP-M, incidente desde
a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata temporis.

significa o “TERMO DE EMISSAO DA 12 (PRIMEIRA)
EMISSAO DE NOTAS COMERCIAIS ESCRITURAIS,
EM SERIE UNICA, PARA COLOCAGAO PRIVADA,
DA AVAB HUB DE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA”.

significa a LAQUS DEPOSITARIA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
33.268.302/0001-02, sociedade por acdes, com
sede Avenida Pedroso de Morais, n° 433, conjunto
52, Sado Paulo - SP, CEP 05419-902, ou quem vier a
substitui-la.

significa os eventos que ensejardo a liquidagcao do
Patrimbnio Separado, conforme definidos neste
Termo de Securitizacao.



“Fundo de Obras”:

“IMOV HUB INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA”:

“Instituicdes Autorizadas”:

“Investidores” ou

“Titulares de CRI”:

“Investidores Profissionais e
Qualificados”:

“lOF/Céambio”:
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Significa o fundo constituido na Conta do
Patrimdnio Separado nos termos da clausula 13.5
abaixo.

significa o Contrato de Prestacao de Servigos de
Consultoria Empresarial, representado por seu
administrador, com sede na Avenida das Américas,
500, BLC 22,L0J 131, BarradaTijuca, Rio de Janeiro
- RJ, CEP: 22.640-904, inscrito no CNPJ/MF sob o
n°.63.514.101/0001-09.

significa qualquer instituicdo financeira autorizada
a funcionar pelo Banco Central do Brasil, bem
como administradoras e gestoras de fundos de
investimento autorizadas a funcionar pela CVM, as
quais deverao possuir, a todo momento,
classificagdo de risco igual ou superior a “AA-
(bra)”, em escala nacional.

significa os Investidores Qualificados e/ou
Profissionais que venham a subscrever e
integralizar os CRI, no &mbito da Oferta, observada
aregulamentacéo aplicavel.

significa os investidores profissionais ou
qualificados, definidos nos termos dos artigos 11 e
12 da Resolugédo CVM 30.

significa o “Imposto sobre Operagdes de Cambio”.



“lOF/Titulos”:

“IPCA”:

“IRPJ”:

“IRRF”:

“ISS”:

“JTF”:

“JUCERJA”:

“Laqus”:
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significa o “Imposto sobre Operagdes com T Titulos e
Valores Mobiliarios™.

significa o “indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo”, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

significa o “Imposto de Renda das Pessoas
Juridicas”.

significa o “Imposto de Renda Retido na Fonte”.

significa o “Imposto sobre Servicos de Qualquer
Natureza”.

significa “Jurisdicao de Tributagao Favorecida”.

significa a “Junta Comercial do Estado do Rio de
Janeiro”.

significa a “Laqus Depositaria de Valores
Mobiliarios S.A.”, com sede na Avenida Pedroso de
Morais, n°® 433, conjunto 52, Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, CEP 05419-902, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 33.268.302/0001-02, instituicdo
autorizada pela CVM a funcionar como central de
depositaria de valores mobiliarios, e na qual este
Termo de Securitizacao sera registrado.



“Legislacao Anticorrupgao”:

“Lei das Sociedades por

Acoes”:

“Lei do Mercado de Capitais”:

“Lei n®5.474”:

“Lein®7.492”:

“Lein® 8.981”:

“Lein®9.613”:
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significa a: (i) a Lei n® 12.846, 1° de agosto de 2013,
conforme alterada; (ii) o Decreto-Lei n® 2.848, de 7
dezembro de 1940, conforme alterado; (iii) o
Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022; (iv) a Lei
n°® 8.666, de 21 de junho de 1993, conforme
alterada; (v) a Lei n® 9.504, de 30 de setembro de
1997, conforme alterada; (vi) Lei n® 9.613, de 3 de
margo de 1998, conforme alterada; (vii) a Lei n®
9.096, de 19 de setembro de 1995, conforme
alterada; (viii) o U.S. Foreign Corrupt Practices Act
of 1977 (FCPA); e (ix) o U.K. Bribery Act of 2010
(UKBA).

significaalLein® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada.

significa a Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976,
conforme alterada.

significa a Lei n®°5.474, de 18 de julho de 1968,
conforme alterada.

significa a Lei n®7.492, de 16 de junho de 1986,
conforme alterada.

significa a Lei 8.981, de 20 de janeiro de 1995,
conforme alterada.

significa a Lei n.© 9.613, de 3 de margo de 1998,
conforme alterada.



“Lein®11.033”:

“Lein®11.076”:

“Lista de Direitos Creditdorios

Cedidos”

“Notas Comerciais”:

“Oferta”:

“Operacao”:

“Operacao de Securitizagao”:
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significa a Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de
2004, conforme alterada.

significa a Lei n.°11.076, de 30 de dezembro de
2004, conforme alterada.

significa os Direitos Creditérios presentes e
futuros, listados no Anexo | do Contrato de Cesséao
Fiduciaria.

significa a totalidade das notas comerciais
escriturais emitidas pela Devedora, conforme
detalhado na Escritura de Emissdo de Notas
Comerciais.

Significa que a Emissdo sera de forma
exclusivamente privada, sem a intermediagédo de
quaisquer instituicdes, sejam elas integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios ou
nao, e nao contara com qualquer forma de esforco
de venda perante o publico em geral, sendo
expressamente vedada a negociacdo das
Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de
balcao organizado, ressalvada a possibilidade de
negociacao privada.

significa, quando referidas em conjunto, a Emisséo,
a Operacao de Securitizacao e a Oferta.

significa a operagdo de securitizagdo a ser
realizada pela Securitizadora por meio da emissao
dos CRI, os quais terdo como lastro, dentre outros
direitos creditérios especificados neste Termo de



“Ordem de Alocacdao dos
Recursos”:

“Outros Ativos”:

“Patrimé6nio Separado”:

14

Securitizagéo.

significa a ordem de prioridade de alocacédo dos
recursos creditados e mantidos na Conta
Centralizadora e/ou em Outros Ativos, integrantes
ao Patrimbnio Separado, conforme Clausula 4.6.
deste Termo de Securitizago.

significa os ativos financeiros permitidos, quais
sejam: (i) titulos de emissao do Tesouro Nacional;
(ii) operagcbes compromissadas com lastro em
titulos de emissdo do Tesouro Nacional; (iii)
certificados de depdsito bancario com liquidez
diaria e que sejam indexados ao CDI, de
Instituicées Autorizadas; e (iv) cotas de fundos de
investimento ou cotas de fundos de investimento
em cotas de fundos de investimento de renda fixa
ou referenciado ao CDI que tenham como ativos
exclusivos titulos publicos federais de emissao do
Tesouro Nacional ou do BACEN, inclusive geridos
por gestora sob controle comum da Emissora, que
sejam abertos e de longo prazo, com liquidez diaria.

significa o patrim6nio constituido apds a instituicao
do Regime Fiducidrio pela Securitizadora,
composto (i) pelos Direitos Creditdrios Imobiliarios;
(ii) pelo Fundo de Despesas; (iii) pelas aplicacoes
em Outros Ativos, se houver, decorrentes dos
investimentos em Outros Ativos, o qual nao se
confunde com o patriménio comum da Emissora e
se destina exclusivamente a liquidacao dos CRI da
Emissora, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administragao e obrigacdes
fiscais relacionadas a Emisséao.



“PIS”:

“Periodo de Capitalizacao”:

“Preco de Integralizacao”:

“Primeira Data de

Integralizacao”:

“Regime Fiduciario”:

“Remuneracao dos CRI”:

15

significa a “Contribuicdo ao Programa de
Integracéo Social”.

significa o periodo que se inicia: (i) a partir da
Primeira Data de Integralizagdo dos CRI (inclusive)
e termina na primeira Data de Pagamento dos CRI
(exclusive), no caso do primeiro Periodo de
Capitalizagéo; e (ii) na Data de Pagamento dos CRI
imediatamente anterior (inclusive), no caso dos
demais Periodos de Capitalizagao, e termina na
Data de Pagamento dos CRI do respectivo periodo
(exclusive). Cada Periodo de Capitalizagao sucede
o anterior sem solugao de continuidade, até a Data
de Vencimento dos CRI ou do Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI, conforme o caso.

tem o significado atribuido na Clausula 2.1. item
xvii deste Termo de Securitizagéo.

significa a data em que ocorrer a primeira
subscricao e integralizagcdo dos CRI por parte dos
Investidores Qualificados e/ou Profissionais, ou
pela Devedora, conforme aplicavel.

significa o regime fiduciario instituido pela
Securitizadora sobre o Patrimbnio Separado, nos
termos da Lei n°® 14.430.

significa aremuneracao que sera paga aos Titulares
de CRI, incidente sobre o Valor Nominal Unitario ou
sobre o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI,
conforme o caso, desde a Primeira Data de



“Resgate Antecipado
Obrigatério”:

“Resolugcao CVM 23”:

“Resolugcao CVM 30”:

“Resolugcao CVM 44”:

“RFB”:

“Revolvéncia”
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Integralizagao até a respectiva Data de Pagamento,
calculada de acordo com a férmula descrita na
Clausula 4. deste Termo de Securitizagao.

significa o resgate antecipado obrigatério da
integralidade dos CRI, conforme a Clausula 6.
Termo de Securitizacao.

significa a Resolugao da CVM n°23, de 25 de
fevereiro de 2021, conforme alterada.

significa a Resolugdo da CVM n® 30, de 11 de maio
de 2021, conforme alterada.

significa a Resolugdo daCVMn©° 44, de 23 de agosto
de 2021, conforme alterada.

significa a Receita Federal do Brasil.

Significa recomprar, ou substituir por Direitos
Creditorios de acordo com a cldusula 6. da
Escritura de Emissao de Nota Comercial.



“Taxa de Administracao”:

“Titulares dos CRI”:

“Valor de Desembolso”:

“Valor Nominal Unitario dos
CRI”:

“Valor Total da Emissao”:
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significa a remuneracdo a que faz jus a
Securitizadora pela administragcdo do Patrimonio
Separado, conforme disposto na Clausula 9.11. e
14.7.

significa os Investidores Profissionais e/ou
Qualificados que venham a subscrever e
integralizar os CRI, no &mbito da Oferta.

significa o valor devido pela Emissora a Devedora
em decorréncia da aquisicdo dos Direitos
Creditérios Imobiliarios, observado o disposto na
Escritura de Emissao de Nota Comercial.

significa o valor nominal unitario dos CRI que, na
Data de Emisséo, corresponde a R$1.000,00 (um
mil reais).

significa o valor total da Emissao, equivalente a
R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).



Regras de Interpretacao: O presente Termo de Securitizagao deve ser lido e interpretado
de acordo com as seguintes premissas:

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

» o« » o«

(i) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”, “especialmente” e outros
termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo
“exemplificativamente”;

(iii) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas
alteracoes, substituicbes, consolidacdes e respectivas complementagdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente;

(iv) referéncias a disposi¢coes legais serdo interpretadas como referéncias as
disposicdes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;

(v) qualquer mencgao a “R$” ou “reais” referir-se-4 4 moeda corrente no Brasil;

(vi) o predmbulo e os Anexos integram este Termo de Securitizagdo e deverao vigorar
e produzir os mesmos efeitos como se estivessem expressamente previstos no corpo
deste instrumento;

(vii)  que qualquer referéncia a este Termo de Securitizagao deve incluir todos os itens
do predmbulo e todos os Anexos;

(viii) referéncias a este Termo de Securitizacdo ou a qualquer outro Documento da
Operacao devem ser interpretadas como referéncias a este Termo de Securitizagdoou a
tal outro Documento da Operacao, conforme aditado, modificado, repactuado,
complementado ou substituido, de tempos em tempos;

(ix) quando aindicagcao de prazo contado por dia no presente Termo de Securitizacao
nédo vier acompanhada da indicacédo de “Dia Util”, entende-se que o prazo é contado em
dias corridos;

(x) as expressoes “deste instrumento”, “neste instrumento” e “conforme previsto
neste instrumento” e palavras de significado semelhante quando empregadas neste
Termo de Securitizagao, a ndo ser que de outra forma exigido pelo contexto, referem-se
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a este documento como um todo e ndo a uma disposicao especifica dele;

(xi) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento,
referéncias a clausulas, subcldusulas, itens, alineas, adendos e/ou anexos, sdo
referéncias a clausulas, subclausulas, itens, alineas, adendos e/ou anexos deste
instrumento;

(xii) todos os termos aqui definidos terdo as definicbes a eles atribuidas neste
instrumento quando utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado e
formalizado de acordo com os termos aqui previstos;

(xiii) os cabecalhos e os titulos deste instrumento servem apenas para conveniéncia
de referéncia e nao limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se
aplicam;

(xiv) todasasreferéncias a quaisquer Partesincluem seus sucessores, representantes
e cessionarios devidamente autorizados;

(xv)  as palavras e as expressdes eventualmente sem definicdo neste instrumento e
nos Documentos da Operacdo deverdo ser compreendidas e interpretadas, com os
usos, 0s costumes e as praticas do mercado de capitais brasileiro; e

(xvi) nahipdtese de incongruéncias, diferencas ou discrepancias entre os termos e/ou
as regras dispostos neste instrumento e os termos e/ou as regras dispostas em outro
Documento da Operacao, prevalecerdo os termos e as regras deste Termo de
Securitizacao.

CLAUSULA 1-DO OBJETO:

1.1. O presente Termo tem por objeto a emissdao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI) pela EMISSORA, lastreados em Direitos Creditérios Imobiliarios
cedidos pela CEDENTE, conforme os termos e condigcbes aqui estabelecidos e nos
Documentos da Operacgao.

1.2. Este Termo de Securitizagao integra-se a Nota Comercial emitida pela AVAB HUB
DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., a Escritura de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobiliario e a Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios celebrada entre a AVAB
HUB DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (cedente/fiduciante) e SOU
SECURITIZADORA S.A. (cessionaria/fiduciaria), formando uma estrutura Unica de
securitizacdo conforme disciplinado neste instrumento e nos instrumentos
complementares.
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1.3. Pagamento do Preco de Aquisicao: Nos termos e condi¢cdes estabelecidos no

Contrato de Cessao Fiduciaria, a Emissora pagara a Cedente o Preco de Aquisicdo apds
o cumprimento das Condi¢cdes Precedentes estabelecidas no Contrato de Cesséo
Fiduciaria.

Dispensa de Registro na CVM e na ANBIMA

1.4. Estaofertanao seraobjeto de registro pela CVM ou pela ANBIMA, uma vez que esta
emissdo sera objeto de colocacdo privada, sem a intermediacao de instituicbes
integrantes do sistema de distribuicao de valores mobilidrios, ou qualquer esforgo de
colocacgéao perante investidores indeterminados.

1.4.1. Exceto se posteriormente exigido nos termos das normas a serem expedidas pela
Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”),
inclusive para fins de envio de informagodes para a sua base de dados, a Oferta nao sera
registrada perante a ANBIMA, uma vez que, na presente data, a Diretoria da ANBIMA, e
mesmo o “Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para Estruturagéo,
Coordenacéo e Distribuicdo de Oferta Restritas Publicas de Valores Mobiliarios e Oferta
Restritas Publicas de Aquisicdo de Valores Mobiliarios”, vigente desde 02 de janeiro de
2023 (“Caédigo ANBIMA”), nao definiram qualquer obrigatoriedade de registro de ofertas,
bem como ndo versam sobre as regras e procedimentos cabiveis em eventual
procedimento de registro de notas comerciais escriturais.

CLAUSULA 2 - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

2.1. Os CRI serao emitidos em série Unica, nominativos, escriturais, com garantia real
apenas dos Direitos Creditérios da Cesséo Fiduciaria, com remuneragcdo e prazos
definidos na Escritura de Emissdo, e serdo objeto de oferta privada, conforme a
regulamentacao da CVM e caracteristicas descritas abaixo:

i. Niumero da Emissao: a presente Emissdo corresponde a 12 emissdo de CRI da
Emissora;

ii. Nimero de Séries: a presente Emissdo sera realizada em série Unica;

iii. Lastro dos CRI: os CRI serao lastreados nos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCl, decorrentes dos Contratos de Compra e Venda de Imoveis;

iv. Valor Total da Emisséo: o Valor Total da Emissao serad de R$ 100.000.000,00 (cem
milhdées de reais), na Data de Emissao dos CRI;

v. Quantidade de CRI: foram emitidos 100.000 (cem mil) de CRI;
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vi. Data de Emissao: para todos os efeitos legais, os CRI serdo emitidos em 08 de
dezembro de 2025;

vii. Prazo Total e Data de Vencimento dos CRI: os CRI tém prazo de vencimento
de 7310 (sete mil trezentos e dez) dias corridos, contados da Data de Emissao dos CRlI,
comvencimento finalem 13 de dezembro de 2045;

viii. Valor Nominal Unitariodos CRl: o0 Valor Nominal Unitario dos CRI serade
R$ 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emiss&o dos CRI;

ix. Atualizacao Monetaria dos CRI: o Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do
Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, ndo seré atualizado monetariamente.

X. Remuneracao dos CRI: os CRI farao jus a Remuneracao dos CRI calculada e paga nos
termos da Clausula 5 abaixo;

xi. Encargos Moratorios: ocorrendo impontualidade no pagamento, pela Emissora, de
qualquer quantia por ela recebida e que seja devida aos Titulares dos CRI, os valores em
atraso ficarao sujeitos a (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro
rata temporis, incidente desde a data de inadimplemento até a data do efetivo
pagamento; e (ii) multa ndo compensatoéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido
em atraso, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou
extrajudicial;

xii. Distribuicdo e Negociagao: Ndo ha, de acordo com a Lei n® 14.430 trata-se de uma
colocacéao Privada;

xiii. Regime fiduciario: serd instituido o Regime Fiduciario pela Emissora sobre os
Créditos do Patrimdnio Separado, na forma do artigo 29, inciso VIII, do Suplemento A a
Resolucado CVM 60, com a consequente constituicdo do Patrimdnio Separado;

xiv. Garantias: os CRI contam apenas com as garantias reais referente aos Direitos
Creditérios da Cessao Fiduciaria, ndao havendo mais nenhum tipo de garantia especifica,
pessoais ou flutuantes.

xv. Classificacdo de Risco: nao foi contratada Agéncia de Classificagdo de Risco paraa
presente Oferta;

xvi. Coobrigacao da Emissora: ndo havera coobrigacao da Emissora para o pagamento
dos CRI;

xvii. Forma de subscricao e integralizagado dos CRI: os CRI serdo integralizados a vista
na Conta do Patriménio Separado n® 32735-5 Agéncia 0271, Banco 341 Itau, pelo Preco
de Integralizacao, na respectiva data de subscricdo, em moeda corrente nacional, sendo
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admitido, inclusive, agio ou desagio no momento da sua subscricao e integralizagao,

desde que aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI em cada Data de
Integralizacado dos CRI;

xviii. Forma e Comprovacao de Titularidade: os CRI serdo emitidos na forma
nominativa e  escritural. Serdo reconhecidos como comprovante de
titularidade: (i) extrato emitido pela Laqus enquanto estiverem eletronicamente
custodiados na Lagus. Adicionalmente, caso aplicavel, serd considerado comprovante
de titularidade dos CRI o extrato expedido pelo Escriturador, considerando as
informagdes prestadas pela Laqus, enquanto os CRI estiverem custodiados
eletronicamente na Central Laqus. Caso os CRI venham a ser custodiados em outra
camara, este Termo de Securitizagdo sera aditado, sem necessidade de Assembleia
Geral, para prever a forma de comprovagao da titularidade dos CRI;

xix. Depésito Centralizado: Os CRIs serdo depositadas perante a Laqus, que fara o
depdsito centralizado e custédia eletrénica dos CRI, sendo admissivel, no entanto, a
substituicdo ou interoperabilidade dos CRIs para outra central depositaria de valores
mobiliarios, desde que a instituicdo esteja devidamente autorizada pela CVM, nos
termos da Resolugdo CVM n® 31. A solicitagao sera realizada pelos Titulares de CRl em
relacdo as suas quantidades de CRIs, observando, para tanto, as regras previstas pelo
Manual de Interoperabilidade da Laqus, na qualidade de Depositaria de Origem, bem
como os procedimentos indicados pela central depositaria de destino. Em razdo do
depdsito, os CRIs estdo habilitadas para distribuicdo em oferta primaria, bem como
negociacdo no mercado secundario, conforme o caso. A Securitizadora declara estar
ciente e de acordo com todos os termos, procedimentos e condicdes do Regulamento
de Acesso e Operacoes e demais Regulamentos e Manuais Operacionais da Depositaria,

disponiveis em seu website (https://www.lagus.com.br/atendimento/documentos), a
eles aderindo formalmente, em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-se a
respeita-los e a cumpri-los, fielmente, comprometendo-se com todos os termos,
condi¢cdes e direitos neles previstos e, inclusive, em suas eventuais alteragbes e
aditamentos, complementos ou novas versoes. Sera concedido a Securitizadora o
direito de acesso a Plataforma IMF Digital, na qualidade de Participante, mediante a
criagcdo de usuarios master a serem disponibilizados aos seus representantes legais,
bem como aos demais usuarios indicados no momento da solicitacdo de cadastro, em
consonancia aos procedimentos e normativos vigentes a época.

xx. Escriturador: O Escriturador sera responsavel por realizar a escrituracao dos CRI,
entre outras responsabilidades definidas nas normas editadas pela CVM. Desde ja o
emissor declara estar ciente e de acordo com todos os termos, procedimentos e
condi¢cdes do Contrato de Escrituracdo e demais manuais, disponiveis em seu website
(https://www.laqus.com.br/atendimento/documentos), a eles aderindo formalmente,
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em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-se a respeita-los e a cumpri-los,
fielmente, comprometendo-se com todos os termos, condigcbes e direitos neles
previstos e, inclusive, em suas eventuais alteracdes e aditamentos, complementos ou
novas versodes.

xxi. Local de Emissao: Sdo Paulo, SP;
xxii. Fatores de Risco: conforme Clausula 16 deste Termo de Securitizacéo; e

xxiii. Aprovagoes Societarias: A Emissora e a Cedente obtiveram todas as aprovagdes
societarias necessarias a celebragdo deste Termo de Securitizagdo e dos demais
Documentos da Operacao, bem como a Emissao dos CRI, conforme aplicavel.

xxiii. A Emissao e a Oferta foram aprovadas, por unanimidade de votos, em deliberacéao
tomada na Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 22 de outubro de
2025 e protocolada na Junta Comercial de Sdo Paulo sob n°. 035369160-7.

CLAUSULA 3 - DA DESTINAGAO DE RECURSOS

3.1. Os recursos liquidos obtidos pela Emissora por meio da Emissao serao
integralmente utilizados, por ela, para aquisicdo, construgao, reforma e pagamento das
despesas de agua, luz, gas, condominio, IPTU, taxa de incéndio, foro, laudémio, parcelas
de financiamento e outras despesas inerentes aos imoveis relacionadas ao(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) objeto das matriculas indicadas no Anexo | do
Contrato de Cessao Fiduciaria.

3.2. A Emitente podera realizar a solicitacado de recurso para aquisicao ou reforma de
imoveis por meio de representante legal designado por instrumento particular de
procuracao, designado, de acordo com o estipulado na clausula 3.8. da Escritura de
Emissao de Nota Comercial.

CLAUSULA 4 - DA REMUNERACAO DOS CRI

4.1. Remuneracao dos CRI: Os CRI farao jus a juros remuneratérios correspondentes a
variagcao acumulada de 80,0000% (oitenta por cento) das taxas médias diarias dos DI -
Depdsitos Interfinanceiros de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”) ao ano, com base em 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por
Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
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Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, desde a primeira Data de Integralizagédo ou
data de pagamento imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, observada a
formula a seguir:

J =VNa X (FatorJuros — 1)

Sendo que:

“J”=valor unitario da Remuneragao dos CRI unitaria devida no final de cada Periodo de
Capitalizagao, calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;
“VNa” = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRlI,
informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
Fator Juros = Fator de juros composto pelo pardmetro de flutuacéo calculado com 8
(oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

pj

Fator DI = l_l[l + (TDI, xp) |
k=1

Onde:
k = ndmero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até n;

nDIl = nimero total de Taxas DI-Over consideradas em cada Periodo de Capitalizagéo,
correspondente ao nimero de Dias Uteis desde a primeira Data de integralizacéo

[13 »

(inclusive), sendo “n” um numero inteiro;

p = 80,0000% (Oitenta por cento);

TDIk = Taxa DI-Over, de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais
com arredondamento, na base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, apurada da

seguinte forma:
1

TDI, = (Dl" + 1) 1
kK= \100

Onde:

k = conforme definido acima;
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“DIk” = Taxa DI, de ordem k, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

Observacgdes:

(i) fator resultante da expresséao (1 + (TDIk * p)) é considerado com 16 (dezesseis)
casas decimais, sem arredondamento;

(i) efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + (TDIk * p)), sendo que a cada fator
diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-
se o proximo fator diario, e assim por diante até o ultimo considerado;

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

(iv) o fator resultante da expressao (FatorDI) é considerado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento;

(v) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico numero de casas decimais
divulgado pelo 6rgao responsavel pelo seu calculo, salvo quando expressamente
indicado de outra forma; e

(vi) para efeito do calculo de Dlk sera sempre considerada a Taxa Dl divulgada no 4°
(primeiro) dia anterior a data de calculo (exemplo: para pagamento dos CRI no dia 15, o
Dlk considerado sera o publicado no dia 11 pela B3, pressupondo-se gue tanto os dias
11 a 15 séo Dias Uteis).

4.2. Aplicacao de Taxa Substitutiva. Observado o disposto nas clausulas abaixo, se,
quando do calculo de quaisquer obrigacdes pecuniarias devidas no &mbito da Emissao,
a Taxa DI n&o estiver disponivel, sera utilizado, em sua substituicdo, a ultima Taxa DI
divulgada oficialmente até a data do calculo, ndo sendo devidas quaisquer
compensacoes financeiras, multas ou penalidades entre a Devedora, a Securitizadora
e/ou os investidores dos CRI, quando da divulgacao posterior da Taxa DI. Na hipdtese de
extingdo, limitacdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI por mais de 10 (dez) dias
consecutivos apoés a data esperada para sua apuracgao e/ou divulgacao e/ou no caso de
impossibilidade de aplicagao da Taxa Dl aos CRI por proibigao legal ou judicial no mesmo
sentido, a Taxa DI devera ser substituida pela taxa substituta determinada legalmente
para tanto ou, em sua falta, a Securitizadora deverd, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data de término do prazo de 10 (dez) dias consecutivos apds a data
esperada para sua apuracao e/ou divulgacao ou da data de extingcdo ou limitacdo da Taxa
DI ou de impossibilidade de aplicacdo da Taxa DI por proibigao legal ou judicial,
conforme o caso, convocar Assembleia Especial de Investidores dos CRI para que estes
deliberem, de comum acordo com a Securitizadora, observada a regulamentacéo
aplicavel, sobre o novo pardmetro para a remuneracgao dos CRI e, consequentemente,
dos CRI, que devera ser aquele que melhor reflita as condicoes do mercado vigentes a
época. Até a deliberacao desse novo pardmetro para aremuneracéao dos CRI, quando do
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calculo de quaisquer obrigacbes pecuniarias relativas aos CRI, serd utilizado, para
apuragcao da Taxa DI, a ultima Taxa DI divulgada oficialmente, ndo sendo devidas
quaisquer compensacdes entre a Devedora, a Securitizadora e/ou os Investidores dos
CRI quando da deliberacdo do novo parametro para a remuneracao das Notas
Comerciais Escriturais.

4.3. Caso a Taxa Dl volte a ser divulgada antes da realizacdo da Assembleia Especial
de Investidores dos CRI mencionada acima, exceto se ocorrer a impossibilidade de
aplicacéo da Taxa DI por proibicao legal e/ou judicial, referida Assembleia Especial de
Investidores dos CRI nao sera realizada, e a Taxa DI, a partir da data de sua divulgacao,
passara a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer obrigacdes pecuniarias
relativas aos CRI.

4.3.1. Caso (i)ndo haja acordo sobre o novo pardmetro de remuneragado entre a
Devedora, a Securitizadora e os Investidores dos CRI representando, no minimo, maioria
simples dos CRI em Circulagédo, ou (ii) em caso de auséncia de quérum de instalagao
e/ou deliberacao, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data de término do
prazo de 10 (dez) dias consecutivos apds a data esperada para sua apuragao e/ou
divulgacado ou da data de extincdo ou limitagdo da Taxa DI ou de impossibilidade de
aplicacao da Taxa DI por proibicéo legal ou judicial, conforme o caso, sem que ocorra a
Assembleia Especial de Investidores dos CRI de que trata a clausula acima, a Devedora
comprometeu-se a, no &mbito do Termo de Emissao, resgatar a totalidade das Notas
Comerciais e a Securitizadora, consequentemente, realizara o resgate antecipado da
totalidade dos CRI, no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis contados da ocorréncia de
qualquer dos eventos mencionados nos itens (i) e (ii) acima, da data em que esta deveria
ter sido realizada, da data de vencimento ou em prazo superior que venha a ser definido
em comum acordo em referida assembleia, o que ocorrer primeiro, pelo seu Valor
Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, acrescido da respectiva
Remuneracao devida até a data do efetivo resgate, calculada pro rata temporis, a partir
da primeira Data de Integralizacdo ou da ultima data de pagamento da Remuneracgao,
conforme o caso.

4.3.2. Os CRI resgatados nos termos desta clausula serdo cancelados pela
Securitizadora. Nesta alternativa, para calculo da Remuneracdo dos CRI a serem
resgatados, sera utilizada a ultima Taxa DI divulgada oficialmente. A Remuneracao dos
CRI somente podera ser paga em moeda corrente nacional.

4.4. Pagamento da Remunerac¢ao: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de
eventual vencimento antecipado das obrigagcdes decorrentes das Notas Comerciais
Escriturais e consequentemente dos CRI, Resgate Antecipado ou resgate da totalidade
das Notas Comerciais Escriturais e consequentemente dos CRI decorrente da Oferta de
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Resgate Antecipado, nos termos previstos a Escritura de Emissdo de Nota Comercial e
neste Termo de Securitizacdo, a Remuneracido sera paga de acordo com a tabela
descrita no Anexo | até a Data de Vencimento (“Data de Pagamento da Remuneracgao™).

4.4.1. Farao jus aos pagamentos dos CRl aqueles que sejam titulares dos CRl ao
final do Dia Util anterior a cada data de pagamento.

4.5. Amortizacao do saldo do Valor Nominal Unitario: Sem prejuizo dos pagamentos
em decorréncia de eventual Vencimento Antecipado das obrigagcoes decorrentes das
Notas Comerciais Escriturais e consequentemente dos CRI, nos termos deste Termo de
Securitizacao, o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI serd pago na ultima Data de
Vencimento, (“Data de Pagamento da Amortizacao”, referida em conjunto com a Data
de Pagamento da Remuneracao, individual ou indistintamente, “Data de Pagamento”),
conforme disposto no Anexo | deste Termo de Securitizagdo.

4.6. Ordem de Alocacio dos Recursos: A partir da Data de Emissao dos CRI até a
liquidacao integral dos CRI, os recursos financeiros do Patrimdnio Separado deverao ser
aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que
cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis apds o cumprimento do
item anterior:

(1) pagamento das despesas vencidas do Patriménio Separado relacionadas a Emisséo;

(2) pagamento das despesas incorridas do Patrimbnio Separado e relacionadas a
Emisséao;

(3) pagamento de eventuais Encargos Moratdrios devidos, se houver;

(4) pagamento da Remuneracao dos CRIl devidos, se houver;

(6) pagamento da amortizacao extraordinaria dos CRI devidos, se houver;

(7) pagamento de Prémio conforme os termos 4.11.1. abaixo devido, se houver;

4.6.1. Adicionalmente, semestralmente, a Securitizadora apurard o excedente
de recursos recebidos na Conta do Patrimbnio Separado, ficando a Securitizadora
autorizada pela Emissora/Devedora a utilizar os recursos excedentes dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente, para pagamento a titulo de Prémio de forma
proporcional aos Titulares do CRI (“Prémio”).

4.7. Encargos Moratdrios: Sem prejuizo da Remuneragao, ocorrendo impontualidade

no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI, os
débitos em atraso vencidos e nao pagos pela Emitente ficardo sujeitos a,
independentemente de aviso, notificagao ou interpelacao judicial ou extrajudicial (i)

27



multa convencional, irredutivel e de natureza compensatéria, de 2% (dois por cento); e
(ii) juros moratérios a razdo de 1% (um por cento) ao més, desde a data da inadimpléncia
até a data do efetivo pagamento; ambos calculados sobre o montante devido e nao pago
(“Encargos Moratérios”).

4.8. Atrasonorecebimento dos pagamentos: O ndo comparecimento do Titular dos
CRI para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes pecuniarias devidas
pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizagdo ou em comunicado

publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo
relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento.

4.9. Local de pagamento: Os pagamentos dos CRI serdao efetuados por meio da
Laqus para os CRI que estiverem custodiados eletronicamente na Laqus. Caso, por

qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI ndo estejam custodiados eletronicamente na
Lagus, a Emissora deixard, na Conta Centralizadora, o valor correspondente ao
respectivo pagamento a disposi¢ao do respectivo Titular de CRI na sede da Emissora,
hipotese em que, a partir da referida data, ndo havera qualquer tipo de atualizacdo ou
remuneragao sobre o valor colocado a disposig¢ao do Titular de CRI.

4.10. Prorrogacao de prazos de pagamento: Considerar-se-ao prorrogados 0s prazos

referentes ao pagamento de qualquer obrigagéo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util
subsequente, se 0 pagamento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum
acréscimo aos valores a serem pagos.

4.11. Intervalo entre o recebimento e o pagamento: Fica certo e ajustado que devera

haver um intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos recursos
necessarios para realizar os pagamentos referentes aos CRI, advindos dos Créditos
Imobiliarios e a realizacao, pela Emissora, dos pagamentos referentes aos CRI.

4.12. Aplicacoes Financeiras Permitidas: Os valores dos Créditos Imobiliarios e dos

Créditos Cedidos Fiduciariamente retidos na Conta do Patrimbnio Separado e/ou na
Conta Centralizadora, por periodo superior a 2 (dois) Dias Uteis, poderao ser aplicados
pela Emissora nas Aplicagdes Financeiras Permitidas.

4.12.1. AEmissora, bem como seus respectivos diretores, empregados ou agentes,
ndo tera qualquer responsabilidade com relagcdo agarantia de rendimento
minimo, quaisquer eventuais prejuizos, reivindicagdes, demandas, danos,
tributos, ou despesas resultantes das aplicagdes em tais investimentos, inclusive,
entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultantes de
transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacado dos
referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas
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demoras, salvo aqueles decorrentes de dolo e/ou culpa grave da Fiduciaria, seus
respectivos diretores, empregados ou agentes, conforme decisao transitada em
julgado emitida por juizo competente.

4.12.2. Nao serao devidos pela Securitizadora a Cedente ou aos Titulares dos CRl,
nem integrarao o Patrimoénio Separado, quaisquer rendimentos sobre 0s recursos
depositados transitoriamente na Conta do Patriménio Separado.

4.12.3. Correrdo por contada Cedentetodos e quaisquer tributos, impostos,
taxas e contribuigdes incidentes sobre as Aplicacdes Financeiras Permitidas.

4.12.4. Todos os rendimentos e recursos transferidos pela Emissora a Cedente,
serdo realizados com os rendimentos livres de tributos, ressalvados os beneficios
fiscais desses rendimentos a Emissora.

CLAUSULA 5 - DAS REPRESENTAGOES

5.1. As Partes garantem que possuem plena capacidade legal para celebrar os
Documentos da Operagdo. A Cedente garante: (a) Que os Direitos Creditérios
Imobiliarios sao de sua titularidade, livres e desembaracados de quaisquer 6nus ou
gravames; (b) Que os Direitos Creditérios Imobiliarios sédo validos, exigiveis e ndo foram
objeto de qualquer contestacgéo ou litigio; (c) Que todas as informacgdes e documentos
fornecidos a EMISSORA sao verdadeiras, completas e precisas; (d) Que cumpre
integralmente todas as leis e regulamentos aplicaveis as suas atividades e aos Direitos
Creditérios Imobiliarios; (e) Que obteve todas as licencas, autorizagcbes e aprovacoes
necessarias para a cessao dos Direitos Creditdrios Imobiliarios; (f) Que nao se encontra
em situacédo de insolvéncia, recuperacao judicial ou extrajudicial, ou faléncia; (g) Que
nao ha qualquer evento de default ou de vencimento antecipado em relagcdo a quaisquer
de suas obrigagodes; (h) Que os Direitos Creditdrios Imobiliarios ndo foram objeto de
cessao, oneracao ou qualquer outra disposigdo anterior que possa prejudicar a cessao
fiduciaria; (i) Que os Direitos Creditdrios cedidos na Cessao Fiduciaria originaram-se de
operacgoes legitimas, conformes com legislacao aplicavel, incluindo LGPD, e estao livres
de 6nus ou restrigdes; (j) Que a documentagado constitutiva de cada crédito esta
completa e conforme; (k) Que nao ha conflitos entre este Termo, a Nota Comercial e a
Cessao Fiduciaria.

CLAUSULA 6 - DO VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1. Serdo considerados Eventos de Vencimento Antecipado e consequentemente o
Resgate Antecipado dos CRI, além dos descumprimentos de obrigacdes descritos na
Clausula Sexta da Escritura de Emissdo de Nota Comercial, o descumprimento das
seguintes obrigagdes:
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(a) Inadimplemento de quaisquer obrigacdes de pagamento dos CRI;

(b) Inadimplemento de quaisquer obrigacdes da CEDENTE ou da EMISSORA que afetem
a estrutura da securitizacao;

(c) Decretacao de faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da CEDENTE ou da
EMISSORA;

(d) Violagcao de representacoes e garantias prestadas pela CEDENTE;

(e) Eventos de Inadimplemento da Nota Comercial, ou seja: (i) Inadimplemento de
quaisquer obrigacbes de pagamento da Nota Comercial; (ii) Violacdo de quaisquer
deveres e obrigacoes descritos na Nota Comercial;

6.2. AlLaqus devera ser comunicada imediatamente apds a declaracdo de vencimento
antecipado das Notas Comerciais, e consequentemente dos CRI.

CLAUSULA 7 - DA REVOLVENCIA

7.1. A estrutura desta oferta contempla PERIODO DE REVOLVENCIA durante o qual a
Cedente podera substituir Direitos Creditérios por novos Direitos Creditérios elegiveis,
conforme critérios definidos no Contrato de Cessao Fiduciaria.

CLAUSULA 8 - DAS CONDIGOES PRECEDENTES

8.1. ADevedoradevera cumprir, em carater integral e cumulativo, conforme verificado
pela Emissora, a seu exclusivo critério, todas as Condi¢cbes Precedentes definidas na
Clausula 4.7.1. da Escritura de Emissdao da Nota Comercial.

CLAUSULA 9 - DO REGIME FIDUCIARIO E PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Regime Fiduciario: Em observancia a faculdade prevista nos artigos 25 a 32 da Lei
n® 14.430, a Emissora institui o regime fiduciario sobre o Patrimdnio Separado. Em
atendimento ao artigo 2°, inciso VIIl, do Suplemento A a Resolugdo CVM 60, sera
formalizada, na forma de Anexo IV ao presente Termo de Securitizagdo, declaragdo da
Emissora sobre a instituicdo de regime fiduciario sobre os Direitos Creditérios
Imobiliarios lastro dos CRI.

9.2. Patrimbnio Separado: Os Direitos Creditorios Imobilidarios que integram o
Patrimbnio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido, sdo destacados do
patrimonio da Emissora e passam a constituir patriménio separado distinto, que nao se
confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRl e
das demais obrigacdes relativas ao Patrimbnio Separado, e manter-se-ao apartados do
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patrimbnio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que estejam
afetados, nos termos do artigo 27 da Lei n® 14.430.

9.3. Exceto nos casos previstos em legislacao especifica, em nenhuma hipdtese os
Titulares de CRI terdo o direito de haver seus créditos no &mbito da Emissao contra o
patrimbénio da Emissora, sendo sua realizagcado limitada a liquidagao dos Direitos
Creditdrios do Imobiliarios que integram o Patriménio Separado.

9.4. Ainsuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dara causa a declaracao de
sua quebra, cabendo, nessa hipdtese, 8 companhia Securitizadora devera convocar
Assembleia Especial para deliberar sobre as normas de administracdo ou liquidacdo do
Patriménio Separado, a ser convocada com, no minimo, 15 (quinze) dias para a primeira
convocacao e 8 (oito) dias para a segunda convocacao e sera instalada (i) em primeira
convocagao, coma presengados Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) dos CRI em Circulagdo; ou (ii) em segunda convocagao, independentemente da
quantidade de Titulares de CRI, na qual serdo consideradas validas as deliberagoes
tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocacgao.

9.5. Sem prejuizo do disposto acima, a Securitizadora podera promover, a qualquer
tempo, o resgate dos CRI mediante a dacdo em pagamento dos bens e direitos
integrantes do Patriménio Separado aos Titulares de CRI, caso a Assembleia Especial:
() ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacgao; ou (ii) seja
instalada e os Titulares de CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

9.6. Os Direitos Creditérios do Imobiliarios que integram o Patriménio Separado:
(i) responderdo apenas pelas obrigacdes inerentes aos CRI e pelo pagamento das
despesas de administragcdo do Patrimdnio Separado e respectivos custos e obrigagcdes
fiscais, conforme previsto neste Termo de Securitizagao; (ii) estdo isentos de qualquer
acao ou execucao de outros credores da Emissora que nao sejam os Titulares de CRI; e
(iii) ndo sao passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais
privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo de Securitizagao.

9.7. Administragado do Patrimbnio Separado: A Emissora, em conformidade com a Lei
n°® 14.430 e a Resolugao CVM 60: (i) administrar o Patrimbnio Separado instituido, por
meio deste instrumento, para os fins desta Emissao; (ii) promovera as diligéncias
necessarias a manutencao de sua regularidade; (iii) mantera o registro contabil do
Patrimbénio Separado independe do restante de seu patrimbénio; e (iv) elaborara e
publicara as respectivas demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado em até 90
(noventa) dias apds o término do exercicio social, qual seja, 31 de dezembro de cada
ano, naforma do artigo 50 da Resolugao CVM 60.
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9.8. A Emissora somente responderd pelos prejuizos que esta causar por dolo,
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia, ou por
administracao temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimbnio Separado,
conforme deciséo judicial transitada em julgado.

9.9. O Patrimbnio Separado, especialmente o Fundo de Despesas, ressarcira a
Emissora ou terceiro que venha a realizar a administracdo do Patrimbnio Separado de
todas as despesas incorridas no ambito do exercicio de suas fungdes, tais como,
notificagdes, extracdo de certiddes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria
e/ou fiscalizagdo, ou assessoria legal aos Titulares De CRI, publicacbes em geral,
transportes, alimentacao, viagens e estadias, voltadas a protegcao dos direitos e
interesses dos Titulares de CRI ou para realizar os Direitos Creditérios Imobiliarios, em
até 5 (cinco) Dias Uteis apés a comprovacéo da ocorréncia da despesa em questéo.

9.10. Ao final da operacgado, todos os rendimentos financeiros que decorram de
aplicagcdes de recursos originados nos Direitos Creditérios Imobiliarios serdo
reconhecidos como de propriedade dos Titulares dos CRI devendo ser devolvido
respeitando a Ordem de Alocacdao de Recursos e de acordo com a sua
proporcionalidade.

9.11. Taxa de Administragdo: A Emissora fara jus ao recebimento da Taxa de
Administracdo (Clausula 14.7), calculada pro rata die se necessario conforme o Anexo |l
tabela de Despesas.

9.12. ATaxade Administracdo sera custeada pelo Fundo de Despesas.

9.13. A Taxa de Administragcdo continuara sendo devida, mesmo apds o vencimento
dos CRI, caso a Emissora ou terceiro que venha realizar a administragdo do Patrimonio
Separado ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, devida
proporcionalmente aos meses de atuagcao da Emissora.

9.14. A Taxa de Administracao sera acrescida dos valores dos tributos que incidem
sobre a prestacao desses servigos (pagamento com gross up), tais como: (i) ISS; (ii) PIS;
e (iii) COFINS, excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade da fonte
pagadora, bem como outros tributos que venham a incidir sobre a Taxa de
Administragcdo, de modo que a Emissora receba os mesmos valores que seriam
recebidos caso nenhum tributo fosse incidente.

9.15. A Taxa de Administracao sera atualizada anualmente pela variagao positiva do
IPCA.

9.16. Caso os CRI sejam reestruturados ou inadimplidos, sera devido adicionalmente
a Emissora, uma remuneracdo recorrente de R$700,00 (setecentos reais) por hora-
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homem de trabalho dedicado a: (i) comparecimento em reunides formais ou
conferéncias telefénicas, tais como realizagdo de aditamento nos documentos da
operagcao e/ou participacdo em Assembleia Especial; (ii)implementacdo das
consequentes decisbes tomadas em tais eventos, incluindo a celebragcdo de
aditamentos.

9.17. Entende-se porreestruturagao das condi¢cdes dos CRI os eventos relacionados a
alteracgao (i) documentos; (ii) prazos, datas ou forma de pagamento e Remuneracédo dos
CRI, Data de Vencimento, fluxos, caréncia ou indices financeiros, se houver;
(iii) condicbes relacionadas aos Eventos de Liquidagdo do Patrimbnio Separado; ou
(iv) do prazo;

9.18. Fica desde ja estabelecido que, apds efetuados os pagamentos devidos a titulos
de amortizagcdo dos CRI, remuneracdo dos CRI e pagamento das Despesas,
recomposicdo do Fundo de Despesas e Fundo de Obra, eventuais recursos financeiros
que existam na Conta Centralizadora deverao ser devolvidos aos Titulares dos CRI em
sua eventual proporgao, sempre respeitando a Ordem de Alocacao dos Recursos, em
periodicidade semestral, a partir da Data de Emisséo.

CLAUSULA 10 - DAS DECLARAGOES DA EMISSORA

10.1. Declaragdes da Emissora: Sem prejuizo das demais declaragdes expressamente
previstas na regulamentacdo aplicavel, neste Termo de Securitizagcdo, nos demais
Documentos da Operacéao, a Emissora neste ato declara e garante que:

() € uma sociedade devidamente organizada, existente sob a forma de companhia
securitizadora, de acordo com as leis brasileiras;

(I) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a
celebracao deste Termo de Securitizagcdo, dos demais Documentos da Operacao de que
é parte, a Operacao e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido
satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(Ill) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagcdo tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em nome da Emissora, as obrigagcdes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados,
estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(IV) ndo tem conhecimento de existéncia de procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou outro tipo de investigacao governamental que possa afetar a capacidade da
Emissora de cumprir com as obrigagcdes assumidas neste Termo de Securitizagao e nos
demais Documentos da Operacgéo

33



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

(VI) ndo pratica crime contra o Sistema Financeiro Nacional, nos termos da Lei n® 7.492
e lavagem de dinheiro, nos termos da Lei n® 9.613;

(VII) cumpre e fara com que se cumpram irrestritamente, por si, suas Afiliadas e os
respectivos funcionarios e administradores, as normas relativas e atos de corrupgédo em
geral, nacionais e estrangeiras, incluindo, mas nao se limitando, a Legislagcao
Anticorrupcgao, declarando ainda que, apds a devida a razoavel diligéncia, ndo conhece
a existéncia contra si, suas Afiliadas, funcionarios e administradores, de qualquer
investigacdo, inquérito ou procedimento administrativo ou judicial relacionado a

praticas contrarias a Legislagdo Anticorrupgao;

(VIll) na Data de Emisséo, inexiste violagao ou indicio de violagao de qualquer dispositivo
da Legislagdo Anticorrupcgéo pela Emissora e suas Afiliadas;

(IX) assegura a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os Direitos Creditérios
Imobiliarios; e

(X) ndo ha conflitos de interesse para tomada de decisdo de investimento pelos
Investidores.

10.2. Obrigacdes da Emissora: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste
Termo de Securitizacao, a Emissora obriga-se, adicionalmente, a:

(I) administrar o Patriménio Separado, mantendo para este registro contabil proprio e
independente de suas demonstragdes financeiras;

(I) em até 90 (noventa) dias do encerramento do exercicio social, cépias de todos os
seus demonstrativos financeiros e/ou contabeis, inclusive notas explicativas das
demonstracdes financeiras anuais, auditados ou nao, inclusive dos demonstrativos do
Patrimbnio Separado, assim como de todas as informacdes periddicas e eventuais
exigidas pelos normativos da CVM, nos prazos ali previstos, relatérios, comunicados ou
demais documentos que devam ser entregues a CVM, na data em que tiverem sido
encaminhados, por qualquer meio, aqguela autarquia;

(Il1) na mesma data em que forem publicados, cdpias dos atos deliberativos da Emissora
que, de alguma forma, envolvam o interesse dos Titulares de CRI;
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(IV) em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de seu recebimento, cépia de qualquer
notificagdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida pela Emissora que, de
alguma forma, envolvam o interesse dos Titulares de CRI;

(V) informar e enviar o organograma do grupo societario da Emissora, todos os dados
financeiros e atos societarios necessarios a realizacao do relatério anual, conforme
Resolucao CVM 17, os quais deverao ser devidamente encaminhados pela Emissoraem
até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizagdo a CVM,
contendo, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e
integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social, os quais
deverdo ser acompanhados de declaracdo assinada pelo(s) diretor(es) da Emissora
atestando: (a) que permanecem validas as disposicbes contidas no Termo de
Securitizagao; (b) anao ocorréncia de qualquer das hipdteses de vencimento antecipado
e inexisténcia de descumprimento de obrigagdes da Emissora perante os Titulares de
CRI; (¢) que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social da Emissora;
e (d) o cumprimento da obrigacdo de manutencdo do registro de companhia
securitizadora da Emissora;

(VI) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive
aquelas relacionadas ao Patrimbnio Separado, a exame por empresa de auditoria
especializada, autorizada pela CVM;

(VIl) informar aos Titulares dos CRI, tempestivamente, qualquer descumprimento pela
Devedora e/ou pelos prestadores de servicos contratados em razdo Operacado de
obrigacdo constante deste Termo de Securitizagdo e dos demais Documentos da
Operacgao;

(VI) publicacdo de relatérios, avisos e notificagdes previstos neste Termo de
Securitizacao, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei;

(IX) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e
alimentacao, quando necessarias ao desempenho das funcoes; e

(X) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser imprescindiveis
em caso de omissdes e/ou obscuridades nas informagdes devidas pela Emissora, pelos
prestadores de servico contratados em razao da Emissao, e/ou da legislagao aplicavel.

(XI) providenciararetencédo e o recolhimento dos tributos incidentes sobre as quantias
pagas aos Titulares de CRI, na forma da lei e demais disposicoes aplicaveis;

(XIl) manter sempre atualizado seu registro de companhia securitizadora na CVM;
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(XI) nao realizar negdécios e/ou operagdes: (a) alheios ao objeto social definido em seu
estatuto social; (b) que ndo estejam expressamente previstos e autorizados em seu
estatuto social; ou (c) que ndo tenham sido previamente autorizados com a estrita
observancia dos procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do
cumprimento das demais disposi¢des estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

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

(XV) comunicar imediatamente por meio de notificacdo, aos Titulares de CRI,
mediante publicacdo de aviso, a ocorréncia de quaisquer eventos e/ou situacdes que
possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela
Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas, vinculados aos bens e direitos
integrantes do Patrimbnio Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar
negativamente os interesses da comunhao dos Titulares de CRI conforme disposto no
presente Termo de Securitizagao;

(XVIl) nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patriménio Separado;

(XVIl) manter em estrita ordem a sua contabilidade, por meio da contratagdo de
prestador de servigo especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas
pela CVM as companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo
com os Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil.

(XVIII) Manter: (a) validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizagdes ou
aprovacOes necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e
qualquer pagamento necessario para tanto; (b) seus livros contabeis e societarios
regularmente abertos e registrados na JUCESP, na forma exigida pela Lei das Sociedades
por Acoes, pela legislacao tributdria e pelas demais normas regulamentares, em local
adequado e em perfeita ordem; e (c) em dia o pagamento de todos os tributos devidos as
Fazendas Federal, Estadual ou Municipal,;

(XIX) contratar instituicdo financeira habilitada para a prestagcdo dos servigos de
escriturador e liquidante do CRlI;

(XX)  manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento,
diretamente ou por meio de seus agentes, servigco de atendimento aos Titulares de CRI;

(XXI) fazer constar, nos contratos celebrados com empresa de auditoria, que o
Patrimbnio Separado nao respondera pelo pagamento de quaisquer verbas devidas nos
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termos de tais contratos, responsabilizando-se pela exatiddo das informacbes e
declaracdes prestadas aos Investidores;

(XXI) preparar demonstragoes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o
caso, demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por
Acodes, e com as regras emitidas pela CVM;

(XXlhdivulgar, até o dia anterior ao inicio das negociagdes, as demonstracoes
financeiras, acompanhadas de notas explicativas e do relatério dos auditores
independentes, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais encerrados, exceto
quando o emissor ndo as possua por ndo ter iniciado suas atividades previamente ao
referido periodo;

(XXIV) divulgar as demonstracoes financeiras subsequentes, acompanhadas de notas
explicativas e relatdrio dos auditores independentes, dentro de 3 (trés) meses contados
do encerramento do exercicio social;

(XXV) observar as disposi¢cdes da Resolugcdo CVM 44, no tocante a dever de sigilo e
vedacoOes a negociacao;

(XVI) divulgar a ocorréncia de fato relevante, conforme definido pelo artigo 2° da
Resolucado CVM 44;

(XXVII) fornecer as informacdes solicitadas pela CVM, pela ANBIMA, pela B3 ou qualquer
entidade reguladora ou autorreguladora;

(XXVIII) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatério anual e
demais comunicacoes;

(XXIX) observar as disposicdes da regulamentacao especifica editada pela CVM, caso
seja convocada, para realizagao de modo parcial ou exclusivamente digital, Assembleia
Especial,;

(XXX) assegurar a existéncia e a integridade dos Direitos Creditérios Imobilidrios que
lastreiam os CRI, ainda que sob a custodiada por terceiro contratado para esta
finalidade;

(XXXI) envidar os melhores esforcos para zelar pela existéncia e pela integridade dos
ativos e instrumentos que compdéem o Patrimbénio Separado, inclusive quando
custodiados, depositados ou registrados em terceiros; e

(XXXII) zelar para que os Direitos Creditérios Imobiliarios, vinculados aos CRI, sejam
identificados e atendam aos critérios de elegibilidade previstos nos Documentos da
Operacgao.
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10.3. Substituicdo da Emissora: A Emissora podera ser substituida e continuara
exercendo suas fungdes até que uma nova Securitizadora assuma, nas hipdteses de
impedimento temporario, renuncia, intervencéao, liquidagao extrajudicial, faléncia, ou
qualquer outro caso de vacéancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias
contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, uma Assembleia Especial, para
que seja eleito o nova Emissora.

10.3.1. A Emissora eleita em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuicoes e responsabilidades constantes da legislagcio aplicavel e deste Termo
de Securitizacao.

10.3.2. A substituicdo da Emissora fica sujeita a comunicacao prévia a CVM, no
prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados da celebracdo do aditamento do
presente Termo de Securitizacéo.

10.3.3. A substituicdo da Securitizadora em carater permanente deve ser objeto
de aditamento ao presente Termo de Securitizagéo.

10.4. Destituicao da Securitizadora: A Securitizadora podera, ainda, ser destituido, a
qualquer tempo, mediante a imediata contratacdo de seu substituto: (a) pelo voto
favoravel dos Titulares de CRI que representem, em conjunto, no minimo, 2/3 (dois
tergcos) da totalidade dos CRI em Circulacdo presentes na respectiva Assembleia
Especial; ou (b) na hip6tese de descumprimento pela Securitizadora de qualquer de seus
deveres previstos neste Termo de Securitizagcdo, por deliberacdo em Assembleia
Especial, observado o quérum de maioria simples e desde que previamente notificado
nao sane a inadimpléncia no prazo aplicavel.

CLAUSULA 11 -DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

11.1. Custodiante: O Custodiante sera contratado, pela Emissora, nos termos do
Contrato de Prestacao de Servicos de Custodiante, para: (i) receber os Documentos
Comprobatérios; (ii) custodiar, guardar e conservar os Documentos Comprobatdérios; e
(iii) diligenciar para que os Documentos Comprobatoérios sejam mantidos, atualizados e
em perfeita ordem, custodiados pelo Custodiante.

11.2. Este Termo de Securitizagao e seus eventuais aditamentos serdo entregues para
custédia ao Custodiante, nos termos do artigo 3°, inciso Il, do Suplemento A da
Resolugéo CVM 60.

11.3. O Custodiante devera prestar a declaragao constante do Anexo V ao presente
Termo de Securitizagao.
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11.4. Asvias originais e/ou digitalizadas dos Documentos Comprobatérios, referentes
aos Direitos Creditérios Imobiliarios, serdo mantidas pelo Custodiante, na qualidade de
fiel depositario, nos termos dos artigos 627 e seguintes do Cdédigo Civil.

11.5. A atuacao do Custodiante limitar-se-a, tdo somente, a verificar o preenchimento
dos requisitos formais relacionados aos documentos apresentados pela Securitizadora,
nos termos da legislacdo vigente.

11.6. O Custodiante nao sera responsavel por verificar a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualidade das informagodes técnicas e financeiras constantes
de qualquer documento que lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar,
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacbdes dos documentos
recebidos.

11.7. O Custodiante fara jus a remuneragao prevista neste Termo de Securitizagao,
observada a Ordem de Alocagao dos Recursos, a ser arcada com os recursos mantidos
no Fundo de Despesas ou no Patriménio Separado, conforme aplicavel.

11.8. A remuneracdo nao inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da
funcado de Custodiante durante a implantacao e vigéncia do servigo, as quais serao
cobertas pelo Fundo de Despesas, mediante pagamento das respectivas cobrancas
acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da
Emissora ou mediante reembolso, apds prévia aprovagao, sempre que possivel, quais
sejam: custos com o sistema de negociacao, publicagdes em geral, custos incorridos
em contatos telefénicos relacionados a emissao, notificagcoes, extragcao de certidoes,
despesas cartorarias, fotocoépias, digitalizagdes, envio de documentos, viagens,
alimentacdo e estadias, despesas com especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizagao, entre outros, ou assessoria legal aos titulares dos CRI.

11.9. Casoaoperacao sejadesmontada, o valor da parcela devida ao Custodiante sera
devido pela Emissora a titulo de “abort fee” até o 5° (quinto) Dia Util contado da
comunicacgao do cancelamento da operacéo.

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

11.11. Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, a
Emissora obriga-se a enviar ao Custodiante 1 (uma) via original do aditamento para fins
de custodia.
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11.5. O Custodiante podera ser substituido, sem a necessidade de realizagcao de
Assembleia Especial: (i) em caso de inadimplemento de suas obriga¢cdes em face da
Securitizadora, ndo sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, apds o recebimento da
notificagdo enviada para o Custodiante para sanar a falta; (ii) na superveniéncia de
qualquer normativo ou instrucdo das autoridades competentes, notadamente do Banco
Central do Brasil, que impecga a contratagao objeto do contrato de escrituragao; (iii) caso
o Custodiante encontre-se em processo de faléncia, ou tenha a sua intervengao judicial
ou liguidacao decretada; (iv) em caso de seu descredenciamento para o exercicio da
atividade de escriturador de valores mobiliarios; (v) se o Custodiante suspender suas
atividades por qualquer periodo de tempo igual ou superior a 30 (trinta) dias, ou por
periodo inferior, desde que impacte negativamente os Titulares de CRI; e (vi) se for
constatada a ocorréncia de praticas irregulares pelo Custodiante, hipdteses nas quais o
novo escriturador devera ser contratado pela Securitizadora.

11.5.1. Caso ocorra a substituicdo do Custodiante, observado o disposto na
Clausula 11.5 acima, o presente Termo de Securitizacao devera ser aditado em
até 10 (dez) dias contados da formalizacdo dos respectivos atos necessarios a
concretizagdo de tal substituicdo.

11.6. O Escriturador sera responsavel pela escrituragao dos CRI, emitidos sob a forma
escritural.

11.7. O Escriturador fard jus a remuneracao prevista neste Termo de Securitizagao,
observada a Ordem de Alocacao dos Recursos, a ser arcada com os recursos mantidos
no Fundo de Despesas ou no Patrimonio Separado, conforme aplicavel.

11.8. O Escriturador podera ser substituido, sem a necessidade de realizacédo de
Assembleia Especial.

11.8.1. Caso ocorra a substituicdo do Custodiante, o presente Termo de
Securitizacao devera ser aditado em até 10 (dez) dias contados da formalizagcao
dos respectivos atos necessarios a concretizagao de tal substituigcao.

11.9. Auditor Independente: O Auditor Independente sera contratado pela Emissora
para auditar as demonstracdes financeiras do Patrimdnio Separado em conformidade
com o disposto na Lei das Sociedades por Acdes e na Resolugdo CVM 60.

11.10. O Auditor Independente podera ser substituido, sem a necessidade de realizagao
de Assembleia Especial, a critério da Securitizadora.

11.11. Em caso de substituicao, o Auditor Independente ndo podera prestar servigos
para a Emissora por prazo superior a 5 (cinco) anos consecutivos, nos termos da
Resolucao CVM 23.
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CLAUSULA 12 - DA ASSEMBLEIA ESPECIAL

12.1. Nos termos do artigo 25° da Resolucdo CVM 60, os Titulares de CRI poderao, a
qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Especial, inclusive de modo parcial ou
totalmente digital, conforme previsto na Resolucdo CVM 60, a fim de deliberarem sobre
matéria de interesse da comunhao dos Titulares de CRI, observados os procedimentos
previstos abaixo.

12.2. As deliberacbes tomadas em Assembleia Especial, observados o respectivo
quorum de instalagdo e de deliberagdo estabelecido neste Termo de Securitizagao,
serao consideradas validas e eficazes e obrigardo os Titulares de CRI, quer tenham
comparecido ou nao a Assembleia Especial e, ainda que nela tenham se abstido de
votar, ou votado contra, devendo ser divulgado pela Securitizadora o resultado da
deliberagao aos Titulares de CRI, naforma da regulamentagao da CVM, no prazo maximo
de 7 (sete) dias contado da realizagdo da Assembleia Especial.

12.3. Competéncia: Sem prejuizo do disposto neste Termo de Securitizagdo, compete
privativamente a Assembleia Especial deliberar sobre: (a) as demonstragdes contabeis
do Patrimbnio Separado apresentadas pela Emissora, acompanhadas do relatério dos
Auditores Independentes, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, qual seja, 31 de dezembro de cada ano; (b) alteragcdo na remuneragdo dos
prestadores de servigo, conforme descrito neste Termo de Securitizagao; (c) alteracao
do quorum de instalacao e deliberacao da Assembleia Especial; (d) substituicdo do
Escriturador ou do Custodiante, observado o disposto neste Termo de Securitizagao; (e)
substituicado da Securitizadora; (f) alteragcdo da Remuneracgao dos CRI; e, (g) qualquer
deliberacdo pertinente a administragcdo ou liquidacdo do Patriménio Separado, nos
casos de insuficiéncia de ativos para liquidar a Emissdo ou de decretacao de faléncia ou
recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora, podendo deliberar inclusive: (a) a
realizacdo de aporte de capital por parte dos Investidores; (b) a dagcdo de ativos em
pagamento aos Investidores dos valores integrantes do Patriménio Separado; (c) o leilao
dos ativos componentes do Patrimbénio Separado; ou (d) a transferéncia da
administracado do Patrimdnio Separado para outra companhia securitizadora, se for o
caso.

12.4. Convocacéo: A Assembleia Especial deve ser em regra, mediante divulgacao do
Edital de Convocacao na pagina da rede mundial de computadores da Emissora e no
Sistema Fundos.Net.

12.5. Caso o Titular de CRI possa participar da Assembleia Especial a distancia, por
meio de sistema eletrénico, o Edital de Convocacdo deve conter informacdes
detalhando as regras e os procedimentos sobre como os Investidores podem participar
e votar a distancia, incluindo informacoes necessarias e suficientes para acesso e
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utilizagdo do sistema pelos investidores, assim como se a assembleia sera realizada
parcial ou exclusivamente de modo digital.

12.6. A Assembleia Especial podera ser convocada: (i) pela Emissora; (ii) pela CVM; ou
(iii) por Titulares de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRl em
Circulagdo ou, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulagao, conforme o
caso, de acordo com o artigo 27 da Resolucao CVM 60.

12.7. Em caso de convocacdo de Assembleia Especial pelos Titulares de CRI, a
solicitagao devera, nos termos do paragrafo unico do artigo 27 da Resolugéao CVM 60: (i)
ser dirigida a Emissora, a qual devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento da referida solicitagao, realizar a convocagcado da Assembleia Especial as
expensas dos requerentes; bem como (ii) conter eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto dos demais Titulares de CRI.

12.8. E admitida a realizacdo de primeira e segunda convocacées, por meio de Edital
de Convocacao unico, no caso de Assembleia Especial convocada para deliberar
exclusivamente sobre as demonstracdes financeiras previstas no inciso | do artigo 25 da
Resolucao CVM 60.

12.9. No Edital de Convocagéao deve constar, no minimo: (i) dia, hora e local em que
serarealizada a Assembleia Especial, sem prejuizo da possibilidade de esta serrealizada
parcial ou exclusivamente de modo digital; (ii) ordem do dia contendo todas as matérias
a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Especial; e (iii) indicacao da
pagina na rede mundial de computadores em que o Investidor pode acessar os
documentos pertinentes a ordem do dia que sejam necessarios para debate e
deliberacdo da Assembleia Especial.

12.10. Exceto se de outra forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a Assembleia
Especial devera ser realizada no prazo de, no minimo, 20 (vinte) dias contado da
publicacdo do Editalde Convocacao, em primeira convocacéo, ou, caso nao se verifique
quérum para realizagdo da Assembleia Especial, no prazo de até 8 (oito) dias contado da
nova publicacdo do Edital de Convocacgao, em segunda convocacgao.

12.11. Somente poderao votar na Assembleia Especial os Titulares de CRI inscritos nos
registros dos CRI na data da convocacao da Assembleia Especial, seus representantes
legais ou procuradores, Titulares de CRI ou nao, devidamente constituidos ha menos de
1 (um) ano por meio de instrumento de mandato valido e eficaz.

12.12. Cada CRlem Circulagcao correspondera a 1 (um) voto nas Assembleias Especiais.
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12.13. Instalacdo: Exceto se de outra forma prevista neste Termo de Securitizacéo, a
Assembleia Especial instalar-se-4, em primeira convocagdo, com a presenca de
Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos
CRl em Circulagao e, em segunda convocagao, com qualquer numero.

12.14. Em caso de Assembleia Especial para deliberacdo sobre administragdo ou
liguidacdo do Patrimbnio Separado em caso de insuficiéncia de ativos, devera ser
observado o quérum previsto na Clausula 12.13 acima.

12.15. Salvo por motivo de for¢ga maior, a Assembleia Especial realizar-se-a no local
onde a Emissora tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar,
as correspondéncias de convocacao indicardo, com clareza, o lugar da reuniao, bem
como todas as despesas incorridas para realizagcdo em local distinto da sede da
Emissora serdo custeados pelo Patrimdnio Separado, uma vez que tenham sido
devidamente comprovadas pela Emissora.

12.16. Aplicar-se-a a Assembleia Especial, no que couber, o disposto na Lei n°® 14.430,
na Lei das Sociedades por A¢cdes e na Resolugao CVM 60.

12.17. A Emissora podera convocar quaisquer terceiros para participar da Assembleia
Especial, sempre que a presen¢ca de qualquer dessas pessoas for relevante para a
deliberacdo da ordem do dia.

12.18. A presidéncia da Assembleia Especial cabera, de acordo com quem a convocou:
(i) aqualquer diretor estatutario da Emissora; (ii) ao Titular de CRI eleito pelos demais; ou
(iii) aquele que for designado pela CVM.

12.19. Quérum de Deliberacdo (Geral): Exceto se de outra forma aqui prevista, as
deliberacbes em Assembleia Especial serdo tomadas pelos votos favoraveis dos
Titulares de CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em
Circulacao, narespectiva Assembleia Especial, em primeira ou segunda convocagao.

12.20. As demonstragdes contabeis do Patrimbénio Separado que nao contiverem
ressalvas podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia
Especial correspondente nao seja instalada em primeira e segunda convocagao em
virtude do ndo comparecimento de quaisquer Investidores.

12.21. Quérum Qualificado: Exceto se de outra forma aqui prevista, dependerao de
deliberacdo em Assembleia Especial, mediante aprovacado dos Titulares de CRI que
representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagcdo, as seguintes
matérias: (a) modificacdo das condi¢cdes dos CRI, assim entendida; (b) alteragado dos
quéruns de deliberagao previstos neste Termo de Securitizagao; (c) alteragdes nos
procedimentos aplicaveis as Assembleias Especial, estabelecidas nesta Clausula 12; ou
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(d) quaisquer deliberagbes que tenham por objeto alterar as seguintes caracteristicas
dos CRI: (1) Valor Nominal Unitario dos CRI; (2) Remuneracao dos CRI, sua forma de
calculo e as Datas de Pagamento; e (3) Data de Vencimento; e (4) a ndo adocao de
qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizacao, que vise a defesa dos
direitos e interesses dos Titulares de CRI, incluindo a renuncia definitiva ou temporaria
de direitos (waiver) e a execucao dos Direitos Creditorios Imobiliarios.

12.22. O disposto na Clausula 12.21 acima nao inclui as deliberagdes relativas a
insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns e medidas sao
legais e previstos neste Termo de Securitizagao.

12.23. Consulta Formal: Os Titulares de CRI poderao votar por meio de processo de
consulta formal, escrita (por meio de correspondéncia com aviso de recebimento) ou
eletrbnica (comprovado por meio de sistema de comprovagao eletrbnica -
comprova.com), desde que respeitadas as demais disposigdes aplicaveis a Assembleia
Especial previstas neste Termo de Securitizacdo e no edital de convocagdo, conforme
condicoes previstas na Resolucao CVM 60.

12.24. Alteracoes Autorizadas: Este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da
Operacao poderao ser alterados, independentemente de deliberacdo de Assembleia
Especial ou de consulta aos Titulares de CRI, nas seguintes hipdteses: (a) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento das 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; (b)
decorrer da substituicdo dos Direitos Creditorios Imobiliarios pela Securitizadora; (c)
decorrer da revolvéncia dos Direitos Creditérios Imobiliarios, caso aplicavel; (d) for
necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Securitizadora ou dos
prestadores de servicos contratados no dmbito da Emissao; (e) envolver reducao da
remuneracao dos prestadores de servico descritos neste Termo de Securitizagao; (f)
decorrer de corregcdo de erro formal e desde que a alteracdo ndo acarrete qualquer
alteragdo na Remuneracao dos CRI ou no fluxo de pagamentos.

12.25. As alteracgodes referidas na Clausula 12.24. acima devem ser comunicadas, aos
Titulares de CRIl e a Laqus, no prazo de até 7 (sete) dias contados da data em que tiverem
sido implementadas

CLAUSULA 13-DO FUNDOS

13.1. O Fundo de Despesas, na Data de Emissao, devera ser constituido observado o
montante inicial de R$ 20.000,00 (“Valor Inicial do Fundo de Despesas”), para fazer
frente as despesas incorridas pela Securitizadora na administracdo do Patriménio
Separado e sempre que este valor for inferior a R$ 10.000,00 (dez mil reais) (“Valor
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Minimo do Fundo de Despesas”) devera ser recomposto ao Valor Inicial do Fundo de
Despesas.

13.2. OFundo de Despesas devera serrecomposto nos meses subsequentes a Data de
Emissao, a critério da Emissora.

13.3. Conforme o caso, o Fundo de Despesas devera ser recomposto pela Devedora, a
critério da Emissora, a partir da Primeira Data de Integralizacao dos CRI, com recursos
proprios ou mediante retengdo do montante necessario a recomposigao do Fundo de
Despesas dos recursos advindos dos pagamentos feitos dos Direitos Creditérios.

13.4. No curso ordinario da Emissao, a Emissora mantera o montante que compde o
Fundo de Despesas depositados na Conta Centralizadora e/ou aplicados em outros
ativos.

13.5. Fundo de Obras - A Emissora constituira um fundo de obras na Conta do
Patrimdnio Separado n°. 32735-5 Agéncia 0271, Banco 341 Itau por meio da retengao
dos recursos integralizados de cada série das Notas Comerciais, sendo que todas as
liberagcdes serdorealizadas mediante a solicitagao realizada pelo procurador designado.
(“Fundo de Obras”™).

13.6. Os recursos do Fundo de Obras serao integralmente utilizados para o custeio do
Empreendimento Imobiliario.

CLAUSULA 14 - DAS DESPESAS

14.1. Despesas Flat: As seguintes Despesas Flat serdo, nos termos dos artigos 33 da
Resolucao CVM 60 e 29 inciso Xl, do Suplemento A a Resolugcdao CVM 60, de
responsabilidade da Devedora, e serdo pagas mediante dedugcdo dos montantes
necessarios do Valor de Desembolso, conforme disposto no Termo de Emisséo: (a)
honorarios e demais verbas e despesas devidos a prestadores de servigo contratados
para a Operacéao, incluindo, sem limitacdo, Escriturador, Estruturador e o Auditor
Independente.

14.2. Despesas Recorrentes: As seguintes Despesas Recorrentes serdo, nos termos
dos artigos 33 da Resolucdo CVM 60 e 29, inciso Xl, do Suplemento A a Resolugao CVM
60, de responsabilidade do Patrimbnio Separado mantido as expensas da Devedora, por
meio da formacao ou recomposicdo do Fundo de Despesas integrante do Patriménio
Separado: (a) Taxa de Administragao; (b) transporte de documentos, reconhecimento de
firmas, registro de documentos em cartério, impressao, expedicdo e publicacdo de
relatérios e informagdes periddicas previstas em regulamentagcao especifica; (c)
expedicao de correspondéncia de interesse dos Titulares de CRI; (d) honorarios dos
prestadores de servigco no &mbito dos CRI; (e) custos inerentes a liquidagao do CRI; (f)
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custos inerentes a realizacdo de Assembleia Especial; (g) liquidagdo, registro,
negociacao e custdédia de operagcdes com ativos; (h) contribuicdo devida as entidades
administradoras do mercado organizado em que os CRI sejam admitidos a negociagao;
(i) despesas comaelaboragao e divulgagao das demonstracdes contabeis do Patriménio
Separado e dos informes periddicos, nos termos da legislagao em vigor; (j) quaisquer
outros honorarios, custos e despesas previstos no Termo de Securitizacao; e (h)
despesas com cobranca extrajudicial e/ou judicial dos CRI.

14.3. Despesas Extraordinarias: Sdo de responsabilidade da Devedora, por meio da
utilizagao dos recursos proprios ou, em caso de nao pagamento pela Devedora, com
recursos do Patrimbnio Separado: (a) taxas, impostos ou contribuicdes federais,
municipais ou autarquicas, que recaiam sobre os bens, direitos e obrigacdes do
Patrimbnio Separado; (b) multas eventualmente aplicadas por 6rgao reguladores e
demais entidades, desde que ndo seja por culpa exclusiva da Securitizadora ou dos
prestadores de servigos da emissao; e (c) honorarios de advogados e dos agentes de
cobranca, custas e despesas correlatas feitas em defesa dos interesses dos titulares de
CRI, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacgao.

14.4. Despesas Adicionais: Quaisquer despesas nao dispostas nesta Clausula 14
serao imputadas a Securitizadora, salvo se: (i) tratar de encargos nao previstos e que
sejam, no entender da Securitizadora, proprios ao Patrimdnio Separado e exigiveis para
sua boa administracéao; e (ii) houver ratificagcdo posterior em deliberacdo da Assembleia
Especial.

14.5. Despesas dos Titulares de CRI: Sdo despesas de responsabilidade dos Titulares
de CRl asrelativas: (i) a custédia e liquidagao dos CRI subscritos por eles, as quais seréo
pagas diretamente pelos Investidores a instituicdo financeira por eles contratada para a
prestacao do servico de corretagem; (ii) ao pagamento dos tributos que eventualmente
incidam sobre os rendimentos auferidos decorrentes dos CRI, conforme a
regulamentacado em vigor; e (iii) nos casos de adiantamento de recursos em beneficio do
Patrimbnio Separado, quando insuficiente o Patriménio Separado.

14.6. |Insuficiéncia do Patrimbnio Separado: Considerando que a responsabilidade da
Emissora se limita ao Patrimbnio Separado, nos termos da Lei n® 14.430, caso o
Patriménio Separado (incluindo o Fundo de Despesas) seja insuficiente para arcar com
as Despesas, a Devedora devera realizar o pagamento de tais Despesas em até 5 (cinco)
Dias Uteis contados do recebimento, pela Devedora, da notificagcao enviada pela
Emissora nesse sentido e, caso ndao arque com o pagamento de tais Despesas, estas
serdo arcadas pelos Titulares de CRI, na proporcao dos CRI detidos por cada um deles,
de forma que devera ser realizada Assembleia Especial para deliberacao de realizacao

46



de aporte, por parte dos Titulares dos CRI, ao Patriménio Separado, ressalvado o direito
de regresso contra a Devedora.

14.6. Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpra com eventual obrigacdo de
realizagdo de aportes de recursos na Conta Centralizadora, para custear eventuais
despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, e nao haja recursos suficientes no
Patrimbnio Separado para fazer frente a tal obrigagcdo, a Emissora estara autorizada a
realizar a compensacdo de eventual remuneracdo dos CRI a que Titular dos CRI
inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora com estas despesas.

14.7. Remuneracoes dos Prestadores de Servicos, sdo despesas a serem pagas com
os recursos integrantes do Patriménio Separado e todas se encontram conforme o Anexo
Il - TABELA DE DESPESAS: (a) Remuneracao da Securitizadora; (b) A Emissora fara jus a
seguinte remuneragao: (i) Taxa de Administragao: pela administragdo do patriménio
separado dos CRI, em virtude da securitizagao dos direitos creditérios do imobiliarios,
bem como diante do disposto na legislagcdo em vigor, que estabelecem as obrigacdes da
Emissora, durante o periodo de vigéncia dos CRI, serdo devidas parcelas mensais, em
montante equivalente conforme o Anexo Il, a serem pagas a Emissora (ou a quem ela
indicar), sendo que a primeira parcela devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apés a
primeira Data de Integralizacdo dos CRI e as demais nas mesmas datas dos meses
subsequentes, as quais poderdo ser faturadas diretamente por empresa do grupo
econdmico da Securitizadora, acrescidas de todos e quaisquer tributos, atualizadas
anualmente pela variacdo positiva acumulada do IPCA desde a primeira Data de
Integralizag&o dos CRI, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacéo,
pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, sendo devida
mesmo apos o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos
Titulares de CRI.

14.8. em virtude da instituicdo do regime fiduciario e da gestdo e administracao do
Patrimbnio Separado, as despesas mensais de contratagao de auditor independente,
contador, ou seja, profissionais para realizar a escrituracao contabil e elaboracéo de
balanco auditado, os quais serdo realizados na periodicidade exigida pela legislagdo em
vigor e serdo reembolsados a Securitizadora, e quaisquer prestadores de servigos
contratados para a oferta dos CRI, mediante apresentacdo dos comprovantes de
pagamento ou notas fiscais.

CLAUSULA 15-DA COMUNICAGAO E PUBLICIDADE

15.1. Comunicacgbes: As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos
termos deste Termo de Securitizagdo deverdo ser encaminhadas para os enderegos
constantes abaixo, ou para outros que as Partes venham a indicar, por escrito, durante
avigéncia deste Termo de Securitizagao:
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Se para a Securitizadora:

SOU SECURITIZADORAS.A.

Avenida Dr. Marcos Penteado de Ulh6a Rodrigues, 939, 8° andar, Edificio Jacaranda
Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo

CEP 06460-040

E-mail: henrigue@sou.capital / ana.moliterno@sou.capital

c.c: juridico@sou.capital

Telefone: (11) 94562-2755 (Henrique)

Telefone: (11) 94757-5635 (Ana)

Se para a Devedora:

AVAB HUB DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Avenida Atlantica n®. 3786 — Apto 1001, Copacabana
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro

CEP: 22070-0001

E-mail: contato@imovhub.com

Telefone: (21) 988551908

Se para a Laqus:

LAQUS DEPOSITARIA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Pedroso de Morais, n® 433, conjunto 52,

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 05419-902
At.: Rodrigo M. Amato e Carlos A. Roveran

Tel.: (11) 3522 4022

E-mail: rodrigo.amato@laqus.com.br,

carlos.roveran@laqus.com.br e depositaria@laqus.com.br

Se para o Escriturador:

LAQUS DEPOSITARIA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Pedroso de Morais, n°® 433, conjunto 52,

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 05419-902
At.: Rodrigo M. Amato e Carlos A. Roveran

Tel.: (11) 3522 4022

E-mail: rodrigo.amato@laqus.com.br,

carlos.roveran@laqus.com.br e depositaria@laqus.com.br

15.2. As comunicacoes referentes a este Termo de Securitizagéo serdo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com aviso de recebimento expedido pelo
correio, sob protocolo, ou por telegrama nos enderecos acima. As comunicagodes feitas
por fac-simile ou correio eletrénico serdo consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela
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maquina utilizada pelo remetente) seguido de confirmagao verbal por telefone. A
mudanca de qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada a outra parte pela
parte que tiver seu endereco alterado.

15.3. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titular de CRI, bem como
as convocagdes para a respectiva Assembleia Especial, comunicados de resgate,
amortizacao, notificagdes aos devedores e outros serdo realizados mediante publicacéo
de aviso ou edital, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas Eventuais da

CVM e da Securitizadora na rede mundial de computadores (https://www.sou.capital),
imediatamente apds a realizagcdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado o
estabelecido nos artigos 44, § 5°, 45 e 46, alinea “b”, da Resolucao CVM 60 e a Lei n®
14.430.

15.4. Os Editais de Convocacao serdo divulgados na forma acima e na forma prevista
na Clausula 12 acima.

15.5. As demais informagbes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo
disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de Informacdes Periddicas e Eventuais da CVM.

CLAUSULA 16 - DOS FATORES DE RISCO

16.1. Fatores de Risco: O investimento em certificado de recebiveis imobiliarios
envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados independentemente pelo
potencial investidor, os quais envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade e regulamentacao especifica, relacionados a Emissora, a Devedora e aos
proprios CRI, de modo que, antes de tomar qualquer decisao de investimento nos CRI,
0s potenciais investidores deverdo considerar cuidadosamente, a luz de sua prépria
situacao financeira e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos no Anexo VI
ao presente Termo de Securitizacao.

CLAUSULA 17 - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

Tratamento Tributario: Nos termos da legislacao concernente a matéria aplicavel na
Data de Emissao dos CRI, a tributacao aplicavel aos CRI e aos Titulares de CRIl encontra-
se sumarizada no Anexo VIl a este Termo de Securitizagéo.

CLAUSULA 18 - DAS DISPOSIGOES GERAIS

18.1. Toleradncia: Ndo se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do
presente Termo de Securitizagdo, de modo que nenhum atraso, omissao ou liberalidade
no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba aos Titulares de CRlem
razdo de qualquer inadimplemento das obrigacbes da Emissora, prejudicara tais
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direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma renuncia a tais direitos
ou concordéancia com tal inadimplemento, nem constituird novagao ou modificagcéo de
quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atraso.

18.2. Operacgao Estruturada: A Emissora declara e reconhece que o presente Termo de
Securitizacao integra um conjunto de negociacbes de interesses reciprocos e
complexos, envolvendo a celebracao, além deste Termo, dos demais Documentos da
Operacao, razao por que nenhum dos Documentos da Operacgao podera serinterpretado
e/ou analisado isoladamente.

18.3. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: O presente Termo de Securitizagao é firmado
em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando a Emissora por si e seus sucessores.

18.4. Alteragbes: Todas as alteracdes do presente Termo de Securitizagdo, somente
serao validas se realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) pelos Titulares
de CRI, observados os quéruns previstos neste Termo de Securitizagao; e (ii) pela
Emissora.

18.5. legalidade, Validade e Eficacia: Caso qualquer das disposicdes deste Termo de
Securitizagao venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as
demais disposi¢cdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se a Emissoraem
boa-fé, a substituir a disposi¢ao afetada por outra que, na medida do possivel, produza
0 mesmo efeito.

CLAUSULA 19 - DA ASSINATURA DIGITAL

19.1. As Partes assinam este Termo de Securitizagao e seus eventuais aditamentos por
meio eletrbnico, sendo consideradas validas apenas as assinaturas eletrbnicas
realizadas por meio de certificado digital, validado conforme a Infraestrutura de Chaves
Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de
agosto de 2001, como, por exemplo, por meio do upload e existéncia deste Termo de
Securitizacdo, bem como a aposicao das respectivas assinaturas eletrbnicas neste
Termo de Securitizacao, na plataforma Clicksign (https://www.clicksign.com/). As Partes

reconhecem, de forma irrevogavel e irretratavel, a autenticidade, validade e a plena
eficacia da assinatura por certificado digital, para todos os fins de direito.

19.2. As Partes garantem que os signatarios do presente Termo de Securitizagado tém
plenos poderes para tanto, bem como que o conteudo deste Termo de Securitizagao foi
amplamente discutido e examinado pelas Partes e por seus respectivos advogados.

19.3. As Partes convencionam que, para todos os fins de direito: (i) a data de inicio da
producéo de efeitos do presente Termo de Securitizagdo sera a data de assinatura do
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presente instrumento, ainda que a Securitizadora venha a assinar eletronicamente este
Termo de Securitizagdo em data posterior, por qualquer motivo, hipétese em que a
Securitizadora, conforme o caso, desde logo, concorda com a retroacdo dos efeitos
deste instrumento para a data aqui mencionada; e (ii) o local de celebracao deste Termo
de Securitizacao sera a Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, ainda que qualquer
signatario se encontre em localidade diversa por ocasiao da assinatura eletrénica deste
instrumento.

CLAUSULA 20 - DA LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

20.1. Legislacdao Aplicavel: Este Termo de Securitizacdo é regido, material e
processualmente, pelas leis do Brasil.

20.2. Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, como o Unico competente para dirimir quaisquer questoes ou litigios
originarios deste Termo de Securitizagao, renunciando expressamente a qualquer outro,
por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

20.3. E, por estarem justas e contratadas, as Partes celebram o presente Termo de
Securitizacao em formato eletrébnico, com a utilizacao de processo de certificacao
disponibilizado pela ICP-Brasilem 1 (uma) via Unica digital.

Barueri, 08 de dezembro de 2025.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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(Pagina de assinaturas do “Termo de Securitizagdo de Direitos Creditérios
Imobiliarios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Série Unica
da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos
Creditérios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

AVAB HUB DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Nome: Ricardo Abramof Nome: Juarez Saliba de Avelar
CPF 388.290.886-68 CPF: 447.454.946-53

E-mail: ricabramof@gmail.com E-mail: juarezsaliba@uol.com.br

HENRIQUE CARVALH O SILVA ,E 6&{5& C%é éﬁ//%?/ ? 7

SOU SECURITIZADORA S.A.
Nome: Henrique Carvalho Silva Nome: Felipe Cristiano Rddio
CPF: 354.873.988-10 CPF: 003.149.660-13
E-mail: henrigue@sou.capital.com E-mail: felipe@pratadigital.com.br

Testemunhas:
Aa Castyy Mebitosno Cato Fessaz
1. 2.
Nome: Ana Carla Moliterno Nome: Caio de Megre Ferraz Gongalves

CPF:297.319.798-83 CPF:132.371.457-00



(Este Anexo | é parte integrante do “Termo de Securitizagéo de Direitos Creditérios
Imobiliarios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Série Unica
da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos
Creditorios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

ANEXOI

CRONOGRAMA DE PAGAMENTO DOS CRI

Cronograma de Pagamentos CRI

N Data de Pagamento Tai Paga Juros? Incorpora Juros?
1 14/01/2026 0,0000% NAO SIM
2 12/02/2026 0,0000% NAO SIM
3 12/03/2026 0,0000% NAO SIM
4 14/04/2026 0,0000% NAO SIM
5 13/05/2026 0,0000% NAO SIM
6 12/06/2026 0,0000% NAO SIM
7 14/07/2026 0,0000% NAO SIM
8 12/08/2026 0,0000% NAO SIM
9 14/09/2026 0,0000% NAO SIM
10 15/10/2026 0,0000% NAO SIM
11 12/11/2026 0,0000% NAO SIM
12 14/12/2026 0,0000% NAO SIM
13 13/01/2027 0,0000% NAO SIM
14 12/02/2027 0,0000% NAO SIM
15 12/03/2027 0,0000% NAO SIM
16 14/04/2027 0,0000% NAO SIM
17 12/05/2027 0,0000% NAO SIM
18 14/06/2027 0,0000% NAO SIM
19 14/07/2027 0,0000% NAO SIM
20 12/08/2027 0,0000% NAO SIM
21 14/09/2027 0,0000% NAO SIM
22 14/10/2027 0,0000% NAO SIM
23 12/11/2027 0,0000% NAO SIM
24 14/12/2027 0,0000% NAO SIM
25 12/01/2028 0,0000% NAO SIM
26 14/02/2028 0,0000% NAO SIM
27 14/03/2028 0,0000% NAO SIM
28 12/04/2028 0,0000% NAO SIM
29 12/05/2028 0,0000% NAO SIM
30 14/06/2028 0,0000% NAO SIM
31 12/07/2028 0,0000% NAO SIM
32 14/08/2028 0,0000% NAO SIM
33 13/09/2028 0,0000% NAO SIM
34 13/10/2028 0,0000% NAO SIM




35 14/11/2028 0,0000% NAO SIM
36 13/12/2028 0,0000% NAO SIM
37 12/01/2029 0,0000% NAO SIM
38 16/02/2029 0,0000% NAO SIM
39 14/03/2029 0,0000% NAO SIM
40 12/04/2029 0,0000% NAO SIM
41 14/05/2029 0,0000% NAO SIM
42 13/06/2029 0,0000% NAO SIM
43 12/07/2029 0,0000% NAO SIM
44 14/08/2029 0,0000% NAO SIM
45 12/09/2029 0,0000% NAO SIM
46 15/10/2029 0,0000% NAO SIM
47 14/11/2029 0,0000% NAO SIM
48 12/12/2029 0,0000% NAO SIM
49 14/01/2030 0,0000% NAO SIM
50 13/02/2030 0,0000% NAO SIM
51 13/03/2030 0,0000% NAO SIM
52 12/04/2030 0,0000% NAO SIM
53 14/05/2030 0,0000% NAO SIM
54 12/06/2030 0,0000% NAO SIM
55 12/07/2030 0,0000% NAO SIM
56 14/08/2030 0,0000% NAO SIM
57 12/09/2030 0,0000% NAO SIM
58 14/10/2030 0,0000% NAO SIM
59 13/11/2030 0,0000% NAO SIM
60 12/12/2030 0,0000% NAO SIM
61 14/01/2031 0,0000% NAO SIM
62 12/02/2031 0,0000% NAO SIM
63 12/03/2031 0,0000% NAO SIM
64 15/04/2031 0,0000% NAO SIM
65 14/05/2031 0,0000% NAO SIM
66 13/06/2031 0,0000% NAO SIM
67 14/07/2031 0,0000% NAO SIM
68 13/08/2031 0,0000% NAO SIM
69 12/09/2031 0,0000% NAO SIM
70 14/10/2031 0,0000% NAO SIM
71 12/11/2031 0,0000% NAO SIM
72 12/12/2031 0,0000% NAO SIM
73 14/01/2032 0,0000% NAO SIM
74 13/02/2032 0,0000% NAO SIM
75 12/03/2032 0,0000% NAO SIM
76 14/04/2032 0,0000% NAO SIM
77 12/05/2032 0,0000% NAO SIM
78 14/06/2032 0,0000% NAO SIM




79 14/07/2032 0,0000% NAO SIM
80 12/08/2032 0,0000% NAO SIM
81 14/09/2032 0,0000% NAO SIM
82 14/10/2032 0,0000% NAO SIM
83 12/11/2032 0,0000% NAO SIM
84 14/12/2032 0,0000% NAO SIM
85 12/01/2033 0,0000% NAO SIM
86 14/02/2033 0,0000% NAO SIM
87 14/03/2033 0,0000% NAO SIM
88 13/04/2033 0,0000% NAO SIM
89 12/05/2033 0,0000% NAO SIM
90 14/06/2033 0,0000% NAO SIM
91 13/07/2033 0,0000% NAO SIM
92 12/08/2033 0,0000% NAO SIM
93 14/09/2033 0,0000% NAO SIM
94 13/10/2033 0,0000% NAO SIM
95 14/11/2033 0,0000% NAO SIM
96 14/12/2033 0,0000% NAO SIM
97 12/01/2034 0,0000% NAO SIM
98 14/02/2034 0,0000% NAO SIM
99 14/03/2034 0,0000% NAO SIM
100 12/04/2034 0,0000% NAO SIM
101 12/05/2034 0,0000% NAO SIM
102 14/06/2034 0,0000% NAO SIM
103 12/07/2034 0,0000% NAO SIM
104 14/08/2034 0,0000% NAO SIM
105 13/09/2034 0,0000% NAO SIM
106 13/10/2034 0,0000% NAO SIM
107 14/11/2034 0,0000% NAO SIM
108 13/12/2034 0,0000% NAO SIM
109 12/01/2035 0,0000% NAO SIM
110 14/02/2035 0,0000% NAO SIM
111 14/03/2035 0,0000% NAO SIM
112 12/04/2035 0,0000% NAO SIM
113 14/05/2035 0,0000% NAO SIM
114 13/06/2035 0,0000% NAO SIM
115 12/07/2035 0,0000% NAO SIM
116 14/08/2035 0,0000% NAO SIM
117 12/09/2035 0,0000% NAO SIM
118 15/10/2035 0,0000% NAO SIM
119 14/11/2035 0,0000% NAO SIM
120 12/12/2035 0,0000% NAO SIM
121 14/01/2036 0,0000% NAO SIM
122 13/02/2036 0,0000% NAO SIM
123 12/03/2036 0,0000% NAO SIM




124 15/04/2036 0,0000% NAO SIM
125 14/05/2036 0,0000% NAO SIM
126 13/06/2036 0,0000% NAO SIM
127 14/07/2036 0,0000% NAO SIM
128 13/08/2036 0,0000% NAO SIM
129 12/09/2036 0,0000% NAO SIM
130 14/10/2036 0,0000% NAO SIM
131 12/11/2036 0,0000% NAO SIM
132 12/12/2036 0,0000% NAO SIM
133 14/01/2037 0,0000% NAO SIM
134 12/02/2037 0,0000% NAO SIM
135 12/03/2037 0,0000% NAO SIM
136 14/04/2037 0,0000% NAO SIM
137 13/05/2037 0,0000% NAO SIM
138 12/06/2037 0,0000% NAO SIM
139 14/07/2037 0,0000% NAO SIM
140 12/08/2037 0,0000% NAO SIM
141 14/09/2037 0,0000% NAO SIM
142 15/10/2037 0,0000% NAO SIM
143 12/11/2037 0,0000% NAO SIM
144 14/12/2037 0,0000% NAO SIM
145 13/01/2038 0,0000% NAO SIM
146 12/02/2038 0,0000% NAO SIM
147 12/03/2038 0,0000% NAO SIM
148 14/04/2038 0,0000% NAO SIM
149 12/05/2038 0,0000% NAO SIM
150 14/06/2038 0,0000% NAO SIM
151 14/07/2038 0,0000% NAO SIM
152 12/08/2038 0,0000% NAO SIM
153 14/09/2038 0,0000% NAO SIM
154 14/10/2038 0,0000% NAO SIM
155 12/11/2038 0,0000% NAO SIM
156 14/12/2038 0,0000% NAO SIM
157 12/01/2039 0,0000% NAO SIM
158 14/02/2039 0,0000% NAO SIM
159 14/03/2039 0,0000% NAO SIM
160 13/04/2039 0,0000% NAO SIM
161 12/05/2039 0,0000% NAO SIM
162 14/06/2039 0,0000% NAO SIM
163 13/07/2039 0,0000% NAO SIM
164 12/08/2039 0,0000% NAO SIM
165 14/09/2039 0,0000% NAO SIM
166 13/10/2039 0,0000% NAO SIM
167 14/11/2039 0,0000% NAO SIM
168 14/12/2039 0,0000% NAO SIM




169 12/01/2040 0,0000% NAO SIM
170 16/02/2040 0,0000% NAO SIM
171 14/03/2040 0,0000% NAO SIM
172 12/04/2040 0,0000% NAO SIM
173 14/05/2040 0,0000% NAO SIM
174 13/06/2040 0,0000% NAO SIM
175 12/07/2040 0,0000% NAO SIM
176 14/08/2040 0,0000% NAO SIM
177 12/09/2040 0,0000% NAO SIM
178 15/10/2040 0,0000% NAO SIM
179 14/11/2040 0,0000% NAO SIM
180 12/12/2040 0,0000% NAO SIM
181 14/01/2041 0,0000% NAO SIM
182 13/02/2041 0,0000% NAO SIM
183 13/03/2041 0,0000% NAO SIM
184 12/04/2041 0,0000% NAO SIM
185 14/05/2041 0,0000% NAO SIM
186 12/06/2041 0,0000% NAO SIM
187 12/07/2041 0,0000% NAO SIM
188 14/08/2041 0,0000% NAO SIM
189 12/09/2041 0,0000% NAO SIM
190 14/10/2041 0,0000% NAO SIM
191 13/11/2041 0,0000% NAO SIM
192 12/12/2041 0,0000% NAO SIM
193 14/01/2042 0,0000% NAO SIM
194 12/02/2042 0,0000% NAO SIM
195 12/03/2042 0,0000% NAO SIM
196 14/04/2042 0,0000% NAO SIM
197 14/05/2042 0,0000% NAO SIM
198 12/06/2042 0,0000% NAO SIM
199 14/07/2042 0,0000% NAO SIM
200 13/08/2042 0,0000% NAO SIM
201 12/09/2042 0,0000% NAO SIM
202 14/10/2042 0,0000% NAO SIM
203 12/11/2042 0,0000% NAO SIM
204 12/12/2042 0,0000% NAO SIM
205 14/01/2043 0,0000% NAO SIM
206 13/02/2043 0,0000% NAO SIM
207 12/03/2043 0,0000% NAO SIM
208 14/04/2043 0,0000% NAO SIM
209 13/05/2043 0,0000% NAO SIM
210 12/06/2043 0,0000% NAO SIM
211 14/07/2043 0,0000% NAO SIM
212 12/08/2043 0,0000% NAO SIM
213 14/09/2043 0,0000% NAO SIM




214 15/10/2043 0,0000% NAO SIM
215 12/11/2043 0,0000% NAO SIM
216 14/12/2043 0,0000% NAO SIM
217 13/01/2044 0,0000% NAO SIM
218 12/02/2044 0,0000% NAO SIM
219 14/03/2044 0,0000% NAO SIM
220 13/04/2044 0,0000% NAO SIM
221 12/05/2044 0,0000% NAO SIM
222 14/06/2044 0,0000% NAO SIM
223 13/07/2044 0,0000% NAO SIM
224 12/08/2044 0,0000% NAO SIM
225 14/09/2044 0,0000% NAO SIM
226 13/10/2044 0,0000% NAO SIM
227 14/11/2044 0,0000% NAO SIM
228 14/12/2044 0,0000% NAO SIM
229 12/01/2045 0,0000% NAO SIM
230 14/02/2045 0,0000% NAO SIM
231 14/03/2045 0,0000% NAO SIM
232 12/04/2045 0,0000% NAO SIM
233 12/05/2045 0,0000% NAO SIM
234 14/06/2045 0,0000% NAO SIM
235 12/07/2045 0,0000% NAO SIM
236 14/08/2045 0,0000% NAO SIM
237 13/09/2045 0,0000% NAO SIM
238 13/10/2045 0,0000% NAO SIM
239 14/11/2045 0,0000% NAO SIM
240 13/12/2045 100,0000% SIM NAO




(Este Anexo Il é parte integrante do “Termo de Securitizagao de Direitos Creditérios
Imobiliarios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Série Unica
da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos
Creditorios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

ANEXOII
TABELA DE DESPESAS

PRESTADOR DESCRICAO

PERIODICIDADE VALOR LIQUIDO GROSS UP

VALOR BRUTO %

Laqus Depdsito e registro FLAT RS 21.000,00 0,00% RS 21.000,00 0,021%
SOuU Emissdo FLAT RS 35.500,00 11,15% RS 39.954,98 0,036%
SOuU Estruturacdo FLAT RS 35.000,00 11,15% RS 39.392,23 0,00035
Laqus Mota Comercial FLAT RS 21.000,00 0,00% RS 21.000,00 0,021%
Oxy Emissdo CCl FLAT RS  4.000,00 11,15% RS 4501,97 0,004%
Total "R$ 125.849,18
Auditoria Auditoria ANUAL RS  2.500,00 14,25% RS 2.915,45 0,003%
Oxy Emisséo CCI FLAT RS  4.000,00 11,15% RS 4501,97 0,004%
Total "R$ 7.417,42
Securitizadora Taxa de Gestdo MENSAL RS  3.000,00 11,15% RS 3.376,48 0,003%
Banco liquidante Pagamentos de PMT Isento
Contador Patrimdnio separado MENSAL RS 350,00 11,15% RS 393,92 0,000%
Lagus Escrituragdo CRI NC MENSAL RS 1.000,00 0,00% RS 1.000,00 0,001%
Itad Conta corrente MENSAL RS 50,00 0,00% RS 50,00 0,000%
Total RS 4.820,40



(Este Anexo Il é parte integrante do “Termo de Securitizagao de Direitos Creditérios
Imobiliarios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Série Unica
da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos
Creditorios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

ANEXO Il
MODELO DO BOLETIM DE SUBSCRIGAO

BOLETIM DE SUBSCRIGAO DOS TITULARES DOS CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DE 12 EMISSAO EM SERIE UNICA DA SOU
SECURITIZADORA S.A., LASTREADAS EM DIREITOS CREDITORIOS
IMOBILIARIOS.

EMITENTE:

SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes, com sede na cidade de Barueri,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Dr. Marcos Penteado de Ulhéa Rodrigues, 939, 8°
andar, Edificio Jacaranda, CEP 06460-040, devidamente inscrita no CNPJ sob o n®

62.271.128/0001-47, devidamente registrada perante a Comissao de Valores
Mobiliarios ("CVM"), neste ato representada na forma do seu estatuto social
(“Securitizadora”)

TITULARES DOS CRI:

[@®], com [Endereco completo], inscrita no CNPJ/MF/ CPF/MF sob o n° [@],

CARACTERISTICAS DA EMISSAO:

i.NuUmero da Emissao: a presente Emissdo corresponde a12 emissdo de CRI da
Emissora;

ii. Numero de Séries: a presente Emissao sera realizada em série Unica;

iii. Lastro dos CRI: os CRI serdo lastreados nos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCI, decorrentes dos Contratos de Compra e Venda de Imdveis;

iv. Valor Total da Emissao: o Valor Total da Emissao sera de R$ 100.000.000,00 (cem
milhées de reais), na Data de Emissao dos CRI;




v. Quantidade de CRI: foram emitidos 100.000 (cem mil) de CRI;

vi. Data de Emissao: para todos os efeitos legais, os CRI serdo emitidos em 08 de
dezembro de 2025;

vii. Prazo Total e Data de Vencimento dos CRI: os CRI tém prazo de vencimento
de 7310 (sete miltrezentos e dez) dias corridos, contados da Data de Emissdo dos CRl,
com vencimento finalem 13 de dezembro de 2045;

viii. Valor Nominal Unitariodos CRIl: o0 Valor Nominal Unitario dos CRI sera de
R$ 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emiss&o dos CRI;

ix. Atualizacao Monetaria dos CRI: o Valor Nominal Unitario dos CRl ou o saldo do
Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, ndo sera atualizado
monetariamente.

X. Remuneracgao dos CRI: os CRI fardo jus a Remuneracgao dos CRI calculada e paga
nos termos da Clausula 5 abaixo;

xi. Encargos Moratoérios: ocorrendo impontualidade no pagamento, pela Emissora,
de qualquer quantia por ela recebida e que seja devida aos Titulares dos CRI, os
valores em atraso ficarao sujeitos a (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata temporis, incidente desde a data de inadimplemento até a data do
efetivo pagamento; e (ii) multa ndo compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor
devido em atraso, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagao judicial
ou extrajudicial;

xii. Distribuicdo e Negociagdo: Nao ha, de acordo com a Lei n® 14.430 trata-se de
uma colocacéao Privada;

Apés a subscricao de [@] quantidades, a [@] passara a ser credora de todas as
obrigacoes, principais e acessoérias, devidas pela Emitente no &mbito da operacao
em sua proporcionalidade.

Todos os termos em letra maiuscula nao definidos neste Boletim de Subscricao terao
o significado a eles atribuidos na Escritura de Emisséao.




IDENTIFICAGAO DO SUBSCRITOR:

Nome: [@®] CNPJ ou CPF: [@]
Endereco: [@®] E-mail: [@]
Bairro: [@] CEP: [@®] Cidade: [@] UF: [@]

CALCULO DA SUBSCRICAO:

Quantidade de CRI subscritos: Valor Nominal Valor Total: [@]
Unitario: [@]
[@]

INTEGRALIZACAO:

O Subscritor, neste ato, declara para todos os fins que conhece, esta de acordo e por
isso adere atodas as disposi¢cdes constantes deste Boletim de Subscri¢cdo e do
Termo de Securitizacao, firmado, em carater irrevogavel e irretratavel, referente a
emissao privada da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Sou
Securitizadora S.A.

Neste ato, foram integralizadas as quantidades de CRI subscritos, conforme
comprovante de transferéncia de recursos financeiros realizados na Conta
Centralizadora da Securitizadora.

A formalizacao deste documento resulta na aquisicao da propriedade dos CRl em
favor do Subscritor.

O Subscritor passa a ser titular dos CRI e da a Emitente plena quita¢céo da obrigagéo
de entregar tais CRI, apds o registro deste documento perante o escriturador.

Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo com as condi¢cdes expressas no
presente Boletim de Subscricéo; e (ii) ter conhecimento integral, entender, anuir,
aderir e subscrever os termos e condigdes previstos no Termo de Securitizagéo.

Barueri [@] de [@] de 2025.

(@]




(Este Anexo IV é parte integrante do “Termo de Securitizagao de Direitos Creditérios
Imobiliarios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Série Unica
da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos
Creditorios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

ANEXO IV
MODELO DE DECLARAGAO DA EMISSORA

SOU SECURITIZADORAS.A., sociedade poracgdes, com sede nacidade de Barueri,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Dr. Marcos Penteado de Ulhda Rodrigues, 939, 8°
andar, Edificio Jacaranda, CEP 06460-040, devidamente inscrita no CNPJ sob o n°.
62.271.128/0001-47, devidamente registrada perante a Comissao de Valores

Mobiliarios ("CVM"), (“Securitizadora”), neste ato representada na forma do seu

estatuto social, na qualidade de companhia emissora dos certificados de
recebiveis imobiliarios, de sua 12 emissdo, em série unica (“CRI”, “Emissao”,
respectivamente), conforme “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios para
a Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Emissdo, em Série
Unica, da Sou Securitizadora S.A. Lastreado em Créditos Imobiliarios Devidos pela
AVAB HUB DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade de
propésito especifico limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Avenida Atlantica n°. 3786 — Apto 1001, Copacabana, CEP: 22070-
0001, inscrita no CNPJ/ME sob o n°. 63.809.956/0001-59 e NIRE n© 332.1441719-8,
celebrado em 02 de dezembro de 2025 (“Termo de Securitizagao”), que serao
objeto de oferta privada (“Oferta”, respectivamente), DECLARA, para todos os fins

e efeitos, que:

(i) nos termos previstos pela Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme
em vigor, e, ainda, para atendimento do previsto no artigo 2°, inciso VI, do
Suplemento A a Resolugdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme
em vigor, foi instituido regime fiduciario sobre (a) os créditos imobiliarios utilizados
como lastro para a emissao dos CRI (“Créditos Imobiliarios™); (b) a conta corrente,
de titularidade da Emissora, integrante do Patriménio Separado, na qual serao
depositados os valores relativos ao pagamento dos Créditos Imobiliarios (“Conta
do Patrimbénio Separado”) e todos os valores que venham a ser depositados na
Conta do Patrimbnio Separado; e (€) os respectivos bens e/ou direitos decorrentes
dos itens acima, conforme aplicavel, que integram o Patrimdnio Separado da

presente emissao dos CRI;



(ii) o Termo de Securitizagcdo contém as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento pelos investidores dos CRI e da AVAB HUB DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, na qualidade de cedente dos Créditos
Imobiliarios lastro dos CRI (“Cedente”), de suas atividades, situacdo econémico-
financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacoes
relevantes, sendo tais informagcdes suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais para permitir aos investidores uma tomada de decisao

fundamentada a respeito da Oferta;

(iii) E responsdavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e

atualidade das informacdes prestadas ao mercado durante a Oferta.

As palavras e expressodes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas

nesta declaragao terdo o significado previsto no Termo de Securitizacao.

Barueri, 08 de dezembro de 2025.

SOU SECURITIZADORA S.A.



(Este Anexo V é parte integrante do “Termo de Securitizagao de Direitos Creditérios
Imobiliarios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Série Unica
da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos
Creditorios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

ANEXOYV

MODELO DE DECLARAGAO DO CUSTODIANTE



(Este Anexo VI é parte integrante do “Termo de Securitizagao de Direitos Creditérios
Imobiliarios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Série Unica
da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos
Creditorios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

ANEXO VI
FATORES DE RISCO

Abaixo sdo exemplificados, de forma n&do exaustiva, alguns dos riscos envolvidos
na subscricdo e aquisicao dos CRI. Antes de tomar qualquer decisao de
investimento nos CRI, os potenciais investidores deverdo considerar
cuidadosamente, a luz de suas proéprias situagdes financeiras e objetivos de
investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais
informacgdes contidas no Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Operacao, devidamente assessorados por seus consultores juridicos e/ou
financeiros.

Os negécios, situagao financeira, ou resultados operacionais da Emissora e da
Devedora podem ser adversos e materialmente afetados por quaisquer dos riscos
abaixo relacionados. Caso qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos se
concretize, os negécios, a situacao financeira, os resultados operacionais da
Emissora e da Devedora e, portanto, a capacidade de a Emissora efetuar o
pagamento dos CRI, poderédo ser afetados de forma adversa.

Este Termo de Securitizagdo contém apenas uma descri¢gdo resumida dos termos
e das condicoes dos CRI e das obrigacdes assumidas pela Emissora no ambito da
Oferta. E essencial e indispensavel que os investidores leiam os demais
Documentos da Operacdo e compreendam integralmente seus termos e suas
condicdes.

Para os efeitos do Termo de Securitizagdo, quando se afirmar que um risco,
incerteza ou problema podera produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito
adverso” sobre a Emissora e a Devedora quer se dizer que orisco, incerteza podera,
poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negdécios, a posicao
financeira, aliquidez, osresultados das operacdes ou as perspectivas das referidas
partes, conforme o caso, exceto quando houver indicagcdo em contrario ou
conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressoes
similares neste Termo de Securitizacdo como possuindo também significados
semelhantes.



Os riscos descritos abaixo ndo sao exaustivos e outros riscos e incertezas, ainda
nao conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais, também poderao ter
um efeito adverso sobre a Emissora e/ou a Devedora.

Na ocorréncia de qualquer das hipdteses abaixo, os CRI podem nao ser pagos ou
ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o investidor.

As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas
neste instrumento terdo o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

RISCOS RELACIONADOS AO MERCADO
Fatores macroeconbmicos

O governo brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente,
modificar sua politica econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle
de salarios, precos, cambio, remessas de capital e limites a importacao, entre
outros, que podem causar efeito adverso relevante nas atividades da Emissora e
da Devedora.

A inflagao e algumas medidas governamentais destinadas a combaté-la geraram
significativos efeitos sobre a economia do Brasil. As medidas tomadas pelo
governo federal para controlar a inflagdo por implicar em aumento das taxas de
juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial,
controle de capital e limitacdo as importagdes, entre outros efeitos.

As atividades, a situagao financeira e os resultados operacionais da Emissora e da
Devedora poderao ser prejudicados de maneira relevante devido a modificagdes
em politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como: (i) taxas de
juros; (ii) controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; (iii) flutuacdes
cambiais; (iv) inflacdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais
domeésticos; (vi) politica fiscal; (vii) politica de abastecimento, inclusive criagao de
estoques reguladores de commodities; e (viii) outros acontecimentos politicos,
sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

Aincerteza quanto aimplementacdo de mudancas por parte do governo federalem
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode
contribuir para a incerteza econémica no Brasil e aumento da volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro, podendo prejudicar atividades e
resultados operacionais da Emissora e da Devedora e sua capacidade de
pagamento.

Inflagéo



No passado, o Brasil apresentou indices elevados de inflagdo e varios momentos
de instabilidade no processo de controle inflacionario. As medidas governamentais
promovidas para combater a inflagdo geraram efeitos adversos sobre a economia
nacional, envolvendo controle de saldrios e pregos, desvalorizagcdo da moeda,
limites de importagdes, alteragbes bruscas e relevantes nas taxas de juros da
economia, entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizagcdo da moeda (denominado
“Plano Real”) que teve sucesso na reducgao da inflacdo. Desde entdo, no entanto,
por diversas razdes, tais como crises nos mercados financeiros internacionais,
mudancas da politica cambial, eleicbes presidenciais, entre outras, ocorreram
novos picos inflacionarios. A elevagao da inflagdo podera reduzir a taxa de
crescimento da economia, causando, inclusive, recessdo no Brasil, podendo
afetar adversamente os negodcios da Devedora e da Emissora e influenciando
negativamente a capacidade de cumprimento de obrigagcdes pecunidrias por parte
destes.

As medidas do governo federal para controle da inflagcdo frequentemente tém
incluido uma manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros,
restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento
econdmico, de modo que as taxas de juros tém flutuado de maneira significativa.

Futuras medidas do governo federal, inclusive aumento ou redug¢do das taxas de
juros, intervencdo no mercado de cambio e agcdes para ajustar ou fixar o valor do
real poderdo ter efeitos materiais desfavoraveis sobre a economia brasileira, a
Emissora e a Devedora, podendo impactar negativamente o desempenho
financeiro dos CRI.

No mais, pressdes inflacionarias podem levar a medidas de interveng¢ao do governo
federal sobre a economia, incluindo a implementacdo de politicas
governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negocios, condigao
financeira e resultados da Devedora e da Emissora, podendo prejudicar a
capacidade de pagamento destes.

Politica Monetaria

O governo federal, por meio do Comité de Politica Monetaria, estabelece as
diretrizes da politica monetaria e define a taxa de juros brasileira. A politica
monetaria brasileira possui como funcao controlar a oferta de moeda no Brasil e as
taxas de juros de curto prazo, sendo, muitas vezes, influenciada por fatores
externos ao controle do governo federal, tais como os movimentos dos mercados
de capitais internacionais e as politicas monetarias dos paises desenvolvidos,
principalmente dos Estados Unidos da América. Historicamente, a politica



monetaria brasileira tem sido instavel, havendo grande variacdo nas taxas
definidas.

Em caso de elevagao acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em
recessao, ja que, com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva
e 0s investimentos se retraem, o que pode causar a reducdo da taxa de
crescimento da economia brasileira, afetando adversamente a producéo de bens,
0 consumo, a quantidade de empregos, a renda dos trabalhadores e,
consequentemente, os negdcios da Devedora e sua capacidade produtiva e de
pagamento.

Em contrapartida, em caso de redugdo acentuada das taxas de juros, podera
ocorrer elevacéo da inflagdo, reduzindo os investimentos em estoque de capital e
ataxade crescimento daeconomia, bem como trazendo efeitos adversos ao Brasil,
podendo, inclusive, afetar as atividades da devedora e sua capacidade de
pagamento.

Ambiente Macroecondmico Internacional

O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no
mercado sdo influenciados pela percepcdo de risco do Brasil e de outras
economias emergentes. A deterioragcdo dessa percepcao podera ter um efeito
negativo ha economia nacional. Acontecimentos adversos na economia brasileira
e condicbes de mercado negativas em outros paises, poderdo influenciar o
mercado em relagdo aos titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil. Ainda que
as condicdes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das
condicoes econdbmicas brasileiras, as reacdoes dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de
mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros.

Em consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados
desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise imobiliaria nos
Estados Unidos da América em 2008), os investidores estdo mais cautelosos e
prudentes em examinar seus investimentos, causando retragdo no mercado. Essas
crises podem produzir uma evasao de ddlares do Brasil, fazendo com que as
companhias brasileiras enfrentam custos mais altos para captag¢ao de recursos,
tanto nacionalmente como no exterior, reduzindo o acesso aos mercados de
capitais internacionais.

Desta forma, eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o
mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma reducéao ou falta de liquidez para
os CRI.



Reducéo de Investimentos Estrangeiros no Brasil

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter
impacto no balango de pagamentos, o que pode for¢ar o governo federal a ter maior
necessidade de captacoes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no
mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual
elevacgao significativa nos indices de inflagao brasileiros e a atual desaceleragao da
economia americana podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e
vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos
ja obtidos e custos de novas captagdes de recursos por empresas brasileiras.

Mudancas na Percepcgéao de Risco Internacional

Acontecimentos e mudancgas na percepgao de riscos em outros paises, sobretudo
em economias desenvolvidas, podem prejudicar o pre¢go de mercado dos valores
mobiliarios globais.

Ovalor de mercado de valores mobilidrios de emissao de companhias brasileiras é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de
outros paises, inclusive economias desenvolvidas e emergentes. Embora a
conjuntura econdmica desses paises seja significativamente diferente da
conjuntura econdmica do Brasil, a reacdo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos
valores mobilidarios das companhias brasileiras. Crises em outros paises de
economia emergente ou politicas econbmicas diferenciadas podem reduzir o
interesse dos investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras,
incluindo os CRI da presente Oferta, o que poderia prejudicar seu preco de
mercado.

Ainstabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios da Devedora e seus
respectivos resultados.

RISCOS RELACIONADOS AO SETOR DE SECURITIZACAO
Recente Desenvolvimento do Setor de Securitizagcao

A securitizacao de direitos creditérios do imobiliarios € uma modalidade de
investimento recente no Brasil. A Lei n® 11.076, que criou os certificados de
recebiveis do imobilidrios, foi editada em 2004. Entretanto, s6 houve um volume
maior de emissoes de certificados de recebiveis de imobiliarios nos ultimos anos.
Além disso, a securitizacdo é uma operagao mais complexa que outras emissoes
de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacao dos riscos



da Emissora e da Devedora. Dessa forma, por se tratar de um mercado em
desenvolvimento no Brasil, este ainda nao esta totalmente regulamentado e com
jurisprudéncia pacifica, podendo ocorrer situagdes em que ainda nao existam
regras para direcionamento, gerando assim uma inseguranga juridica e um risco
aos investidores dos CRI, uma vez que os drgaos reguladores e o poder judiciario
poderao, ao analisar a Operacao, e/ou em um eventual cenario de discussao e/ou
de identificagcao de lacuna na regulamentacao existente: (i) interpretar as normas
que regem o assunto de forma a provocar um efeito adverso sobre a Emissora e/ou
da Devedora, bem como (ii) proferir decisbes que podem ser desfavoraveis aos
interesses dos investidores dos CRI.

Inexisténcia de Jurisprudéncia Consolidada

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissao
considera um conjunto de rigores e obrigagcdes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razado da pouca maturidade e da falta de tradigao e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira,
em havendo a necessidade de recurso as vias judiciais, ndo ha certeza quanto a
recuperacdo de valores investidos, podendo haver perdas por parte dos
Investidores em razado do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual contido nos Documentos da Operacéo.

Regulamentacao Especifica Recente

A atividade de securitizacdo de Direitos Creditorios do Imobiliarios esta sujeita a
Lei n® 14.430 e a Resolucao CVM 60, as quais foram recentemente publicadas, de
modo que poderdo surgir diferentes interpretacdes acerca dos referidos
normativos, o que pode gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente
Operacao e a eficacia dos termos e condi¢gdes constantes de seus documentos.

Surto de Doencgas Transmissiveis

O surto de doencas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior
volatilidade no mercado global de capitais e resultar em pressao negativa sobre a
economia brasileira, e qualquer surto de tais doencas no Brasil pode afetar
diretamente as operagdes da Devedora e o resultado de suas operagcdes

Surtos ou potenciais surtos de doengas, como o coronavirus (Covid-19), o zika
virus, o ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratodria
no oriente médio ou MERS, a sindrome respiratéria aguda grave ou SARS e qualquer
outra doenca que possa surgir, pode ter um impacto adverso nas operagdes da
Devedora.



No mais, qualquer surto de uma doenca que afete o comportamento das pessoas
pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas
induUstrias mundiais, na economia brasileira e nos resultados da Devedora.

Surtos de doencgas também podem resultar em quarentena do pessoal dos
prestadores de servico da Devedora ou ha incapacidade destes em acessar suas
instalacdes, o que prejudicaria a prestacao de tais servicos.

Adicionalmente, tais surtos podem resultar em restricdes a viagens, fechamento
prolongado de locais de trabalho, interrupcbes na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela
populagao, além da volatilidade no prego de matérias-primas e outros insumos,
podendo ocasionar um efeito adverso relevante na economia como um todo e,
consequentemente, para a Devedora e os CRI, de modo que qualquer mudanca
material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado dos
eventos descritos acima pode afetar a rentabilidade e os resultados da Devedora
e, consequentemente, dos CRI.

RISCOS RELACIONADOS AOS CRI, AOS DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS E A
OFERTA

Alteracoes na Legislacao Tributaria

Os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI por pessoas fisicas estao
atualmente isentos de imposto de renda, por forga do artigo 3°, incisos IV e V, da
Lein®11.033, isencao essa que pode sofrer alteragdes ao longo do tempo.

A RFB atualmente expressa sua interpretagdo, por meio do artigo 55, paragrafo
Unico, da Instrugdo Normativa n°® 1.585, da RFB, de 31 de agosto de 2015, no
sentido de que tal isencdo se aplica, inclusive, ao ganho de capital auferido na
alienag¢do ou cessao dos CRI.

Eventuais alteragbes na legislacdo tributaria eliminando a isencdo acima
mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre
os CRI, a criagcdo de novos tributos ou, ainda, mudangas na interpretagcdo ou
aplicacao da legislacao tributaria por parte da RFB, dos tribunais ou autoridades
governamentais poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para
seus titulares.

Caso Fortuito, Forga Maior e Teoria da Imprevisao

Os institutos de caso fortuito, forga maior e teoria daimpreviséo, se adotados pelos
agentes econdbmicos e reconhecidos por decisdes judiciais, arbitrais e/ou
administrativas, tém o objetivo de eliminar ou modificar os efeitos de determinados



negdcios juridicos, com frustragao da expectativa das contrapartes em receber os
valores, bens ou servicos a que fizerem jus, em prazo, pre¢co e condicoes
originalmente contratados.

E possivel que a Devedora venha alegar a ocorréncia de caso fortuito, forga maior
e teoria da imprevisdo, ou eventos com efeito similar, com o objetivo de eliminar ou
modificar suas prestagdes devidas no &mbito dos Direitos Creditérios Imobiliarios,
lastro dos CRI. Se esta alegacao for aceita, total ou parcialmente, por decisdes
judiciais, arbitrais e/ou administrativas, os Titulares de CRI terdo alteracao das
prestagdes a que fizer jus no &mbito dos CRI, em comparagdo com o prazo, o prego
e as condicbes originalmente contratados, ou mesmo a extincdo destas
prestagdes, com impacto significativo e adverso em seu investimento.

A capacidade do Patrimbnio Separado de suportar as obrigagdes decorrentes da
Emissdao depende do pagamento, pela Devedora, dos Direitos Creditdrios
Imobiliarios.

O Patrimbnio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos em razao da titularidade
dos CRI dependera do adimplemento integral e pontual dos Direitos Creditérios
Imobiliarios, para habilitar o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI.

Portanto, a ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econémico-financeira da
Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patrimdnio Separado de
suportar as suas obrigagdes estabelecidas no Termo de Securitizagéo.

Critérios Adotados para Concessao do Crédito

O pagamento dos CRI estd sujeito aos riscos normalmente associados a
concessao de empréstimos, incluindo, mas néo se limitando, a deficiéncias na
analise derisco de crédito da Devedora, aumento de custos de outros recursos que
venham a ser captados pela Devedora e que possam afetar o seu respectivo fluxo
de caixa, bem como riscos decorrentes da auséncia de garantias quanto ao
pagamento pontual ou total do principal e juros pela Devedora.

Execucéao dos Direitos Creditérios Imobiliarios

A Emissora, na qualidade de adquirente dos Direitos Creditdrios Imobiliarios, €
responsavel por realizar os procedimentos de execugao dos Direitos Creditérios
Imobiliarios e das respectivas garantias, de modo a garantir a satisfagcao do crédito
dos Titulares de CRI.



Arealizagado inadequada dos procedimentos de execugao dos Direitos Creditérios
Imobiliarios por parte da Emissora em desacordo com a legislacdao ou
regulamentacao aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobranga
judicial dos Direitos Creditdrios Imobiliarios, a capacidade de satisfacao do crédito
também poderd eventualmente ser afetada, afetando, assim, negativamente o
fluxo de pagamentos dos CRI.

Inexisténcia de Analise da CVM

A Oferta foi emitida de forma privada, de modo que as informacdes prestadas no
ambito dos Documentos da Operagéo nao foram objeto de analise pela referida
autarquia federal.

Caso tais informacoes estejam incompletas ou insuficientes, tal fato podera gerar
impactos adversos para o investidor dos CRI.

Quoérum de Deliberacéo

Exceto pelas excecdes trazidas no Termo de Securitizagdo, as deliberacdes a
serem tomadas em Assembleia Especial serdo aprovadas por maioria, simples ou
absoluta, conforme o caso. O presente Termo de Securitizacdo nao prevé
mecanismos de venda compulséria ou outros direitos relativos a Titular de CRI
dissidente que nao concorde com as deliberacdes aprovadas segundo os quéruns
previstos no Termo de Securitizagdo. Diante desse cenario, o titular de pequena
quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que tenha
votado em sentido contrario.

RISCOS OPERACIONAIS
Guarda dos Documentos Comprobatérios

Nos termos do Contrato de Prestacao de Servicos de Custodiante, o Custodiante
atua como custodiante das vias fisicas ou digitais dos Documentos
Comprobatérios que evidenciam a correta formalizagao dos CRI.

Nao ha como assegurar que o Custodiante atuarda de acordo com a
regulamentacdo aplicavel em vigor ou com o acordo celebrado para regular tal
prestacao de servigcos, o que podera acarretar perdas para os Titulares de CRI.

Falhas de Procedimentos

Falhas nos procedimentos e controles internos adotados pelo Custodiante e ou
pela IMOV HUB INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA podem afetar



negativamente a qualidade dos Direitos Creditdrios Imobiliarios e sua respectiva
cobranca, o que podera acarretar perdas para os Titulares de CRI.

Contingéncias Trabalhistas e Previdenciarias

A devedora pode ser adversamente afetada por contingéncias trabalhistas e
previdencidrias perante terceiros por ela contratados.

Além das contingéncias trabalhistas e previdencidarias oriundas de disputas com os
funcionarios contratados diretamente pela Devedora, esta pode contratar
prestadores de servicos que tenham trabalhadores a eles vinculados. Embora
esses trabalhadores nao possuam vinculo empregaticio com a Devedora, esta
podera ser responsabilizada por eventuais contingéncias de carater trabalhista e
previdenciario dos empregados das empresas prestadoras de servigos, quando
estas deixarem de cumprir com seus encargos sociais. Essa responsabilizagéao
podera afetar adversamente o resultado da Devedora, o que podera afetar a sua
capacidade de pagamento dos Direitos Creditorios Imobilidrios.

Inexisténcia de Diligéncia Legal da Emissora e da Devedora

AEmissora e a Devedora, seus negdécios e atividades, nao foram objeto de auditoria
legal para fins desta Oferta, de modo que nao ha opiniao legal sobre due diligence
com relacgao as obrigacdes e/ou contingéncias da Emissora e da Devedora.

Assim sendo, ha risco de existirem contingéncias nao identificadas que podem
impactar as Partes envolvidas na Operacéo, o que pode afetar adversamente o
pagamento dos Créditos Diretérios Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Barreiras Fitossanitarias, Restricdes ou Embargos Comerciais

A criacao de barreiras fitossanitarias, restricbes ou embargos comerciais que
afetem o comércio dos insumos podem afetar de maneira adversa as operagodes e
lucratividade da Devedora.

A criacdo de quaisquer barreiras fitossanitarias, restricbes ou embargos
comerciais que impacte o comércio de soja nacional ou internacional pode afetar
a capacidade de pagamento da Devedora e, consequentemente, impactar
negativamente a capacidade de pagamento dos Direitos Creditdrios Imobiliarios.

Capital Adicional

O crescimento futuro da Devedora podera exigir capital adicional, que podera nao
estar disponivel ou, caso disponivel, podera nao ter condigdes satisfatoérias.



As operacdes da Devedora exigem volumes significativos de capital de giro. A
devedora podera ser obrigada a levantar capital adicional, proveniente davenda de
titulos de divida ou de empréstimos bancarios, tendo em vista o crescimento e
desenvolvimento futuros de suas atividades. N&o se pode assegurar a
disponibilidade de capital adicional ou, se disponivel, que tera condigbes
satisfatdrias. A falta de acesso a capital adicional em condicoes satisfatérias pode
restringir o crescimento e desenvolvimento futuros de suas atividades, o que
poderia prejudicar de maneira relevante a sua situacdo financeira e resultados
operacionais e, portanto, o pagamento dos CRI.

RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA
Registro de Companhia Securitizadora na CVM

A Emissora foi constituida com o escopo de atuar como securitizadora de créditos
imobiliarios por meio da emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios. Para
tanto, depende da manutencdo de seu registro de companhia securitizadora na
CVM e das respectivas autorizagdes societarias.

Caso a Emissora nado atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relagédo as
companhias securitizadoras, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo
cancelada, afetando assim as suas emissOes de certificados de recebiveis
imobiliarios.

Nao Realizacdo dos Ativos

A Emissora € uma companhia destinada exclusivamente a aquisicao e posterior
securitizagao de créditos imobiliarios, nos termos da Lei n® 14.430 e da Resolugéo
CVM 60, conforme alteradas, por meio da emissao de certificados de recebiveis
imobiliarios e de certificados de recebiveis imobiliarios. O Patrimbnio Separado da
presente Emissdo tem como uUnica fonte de recursos os respectivos Direitos
Creditérios Imobiliarios, nos termos deste Termo de Securitizagdo. Dessa forma,
qualquer atraso ou inadimpléncia por parte da Devedora podera afetar
negativamente a capacidade da Securitizadora de honrar os pagamentos devidos
aos Titulares de CRI.

Nao Aquisicao de Direitos Creditérios

A Emissora nao possui a capacidade de originar créditos para securitizagao, sendo
suas emissdes realizadas com créditos adquiridos de terceiros. Portanto, o
sucesso na identificacao e realizagao de parcerias para aquisicao de créditos é
fundamental para o desenvolvimento de suas atividades.



A Emissora pode ter dificuldades em identificar oportunidades atraentes ou pode
nao ser capaz de efetuar os investimentos desejados em termos economicamente
favoraveis. A falta de acesso a capital adicional em condi¢des satisfatdrias pode
restringir o crescimento e desenvolvimento e desenvolvimento futuros das
atividades da Emissora, o que pode prejudicar sua situagao financeira, assim como
seus resultados operacionais.

Prestadores de Servigos

A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para a realizagdo de
atividades, como auditores, escriturador, dentre outros. Caso alguns destes
prestadores de servicos aumentem significantemente seus pre¢cos ou ndo prestem
servicos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser
necessaria a substituicao do prestador de servigo. Esta substituicdo, no entanto,
podera nao ser bem-sucedida e afetar adversamente os resultados da Emissora.

Alta Administracdo da Emissora

A capacidade da Emissora de manter uma posicdo competitiva depende em larga
escalados servigcos de sua altaadministragcdo. Nesse sentido, a Emissorando pode
garantir que tera sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar sua
alta administracédo. A perda dos servicos de qualquer de seus membros da alta
administracao ou a incapacidade de atrair e manter pessoal adicional para integra-
la, pode causarum efeito adverso relevante na situagcéo financeira e nos resultados
operacionais da Emissora.

Inexisténcia de Processo de Due Diligence da Emissora

A Emissora e seu Formulario de Referéncia nao foram objeto de auditoria legal para
fins desta Oferta, de modo que nao ha opiniao legal sobre due diligence com
relacdo as obrigacdes e/ou contingéncias da Emissora, bem como n&o foi emitida
opinido legal sobre due diligence da Emissora e de seu Formulario de Referéncia



(Este Anexo VIl é parte integrante do “Termo de Securitizagdo de Direitos
Creditérios Imobiliarios para Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de
Série Unica da 12 (Primeira) Emissdo da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em
Direitos Creditérios Imobiliarios devidos pela Avab Hub de Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.” assinado em 08 de dezembro de 2025).

ANEXO VII
TRATAMENTO FISCAL

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas
abaixo para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI,
devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributagao especifica a qual
estarao sujeitos, inclusive quanto a outros tributos eventualmente aplicaveis a
esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em operacdes com CRI.

As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que nado sejam definidas
neste anexo terao o significado previsto neste Termo de Securitizacao

PESSOAS FiSICAS E JURIDICAS RESIDENTES NO BRASIL

Como regra geral, os rendimentos em certificados de recebiveis imobiliarios
auferidos por pessoasjuridicas nao-financeiras estdo sujeitos aincidéncia do IRRF,
a ser calculado com base na aplicagao de aliquotas regressivas, de acordo com o
prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos tributaveis: (a) até 180 (cento e
oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento);
(b) de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20%
(vinte por cento); (c) de 361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte)
dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento); e (d) acima
de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15% (quinze por cento).

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme
sua qualificagcdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de
investimento, instituicdo financeira, seguradoras, por entidades de previdéncia
privada, sociedades de capitalizagcdo, corretoras e devedoras de titulos e valores
mobiliarios e sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas
com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagédo do
imposto de renda devido, gerando o direito a restituicdo ou compensagado com o
IRPJ apurado em cada periodo de apuracao. O rendimento também devera ser
computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ
correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo
o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a



R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para
pessoas juridicas ndo financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, os rendimentos
em certificados de recebiveis imobilidrios auferidos por pessoas juridicas
tributadas de acordo com a sistematica ndo-cumulativa da PIS e da COFINS, estao
sujeitos aincidéncia dessas contribui¢cdes as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente.

Com relacdo aos investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios
realizados por instituicdes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, por
entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e devedoras de
titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa
de retencéo do IRRF.

N&o obstante a dispensa de retencédo na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em certificados de recebiveis imobiliarios por essas entidades,
geralmente, e a excegao dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a
aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento); e pela CSLL,
a aliquota de 15% (quinze por cento) a partir de 1° de janeiro de 2019. No caso das
cooperativas de crédito, a aliquota da CSLL é de 15% (quinze por cento) a partir de
1° de janeiro de 2019. As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra,
isentas do IR. Ademais, no caso das instituicdes financeiras, os rendimentos
decorrentes de investimento em CRI estdo sujeitos a contribuicdo ao PIS e a
COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4%
(quatro por cento), respectivamente.

Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em certificados de
recebiveis imobiliarios estdo atualmente isentos de imposto de renda (na fonte e
na declaracdo de ajuste anual), por for¢a do artigo 39, inciso IV, da Lei n® 11.0383.
De acordo com a posicao da RFB, expressa no artigo 55, paragrafo unico, da
Instrucdo Normativa, da RFB, n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isencéo
abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacdo ou cessdo dos
certificados de recebiveis imobiliarios.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente nafonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel, conforme previsto
no artigo 76, ll, daLein® 8.981. As entidades imunes estdo dispensadas daretencéo
do imposto na fonte desde que declarem sua condicdo a fonte pagadora, nos
termos do artigo 71 da Lei n® 8.981.



INVESTIDORES RESIDENTES OU DOMICILIADOS NO EXTERIOR

De acordo com a posicao da RFB, expressa no artigo 85, §4° da Instrugao
Normativa, da RFB, n°® 1.585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos auferidos
por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no exterior que
invistam em CRI no Brasil, de acordo com as normas previstas na Resolucéo n.°
4.373, do CMN, de 29 de setembro de 2014, conforme em vigor, inclusive as
pessoas fisicas residentes em JTF, estao atualmente isentos de IRRF.

Os demais investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
invistam em CRI, no Brasil, de acordo com as normas previstas na Resolugao n.°
4.373, do CMN, de 29 de setembro de 2014, conforme em vigor, estao sujeitos a
incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento). Excegéao é feita para o caso
de investidor domiciliado JTF, assim entendidos os paises e jurisdicbes que nao
tributam a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por
cento). A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo
atualmente consideradas JTF os paises e jurisdicdes listados no artigo 1° da
Instru¢do Normativa n® 1.037, da RFB, de 4 de junho de 2010, conforme em vigor.

IOF/CAMBIO

Regra geral, as operacdes de caAmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e
condicdes previstas pela Resolugdon.©4.373, do CMN, de 29 de setembro de 2014,
inclusive por meio de operagdes simultdneas, incluindo as operagdes de cdmbio
relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas aincidéncia do IOF/Cambio
a aliquota zero no ingresso dos recursos no Brasil e a aliquota zero no retorno dos
recursos ao exterior, conforme Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme em vigor, e alteragdes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Cémbio pode ser majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),
a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, relativamente a transag¢des
ocorridas apds esta eventual alteragao.

IOF/TITULOS

As operagOes com CRI estao sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme
Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme em vigor, e alteragdes
posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do |IOF/Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,5% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a transacoes
ocorridas apds este eventual aumento.

TRIBUTACAO NO AMBITO DOS DIREITOS CREDITORIOS DO IMOBILIARIOS



Os tributos incidentes sobre os Direitos Creditérios imobiliarios ou sobre os
pagamentos devidos aos Titulares de CRI deverao ser integralmente pagos pela
Devedora, incluindo, sem limitagcdo, todos os custos de tributacdo incidentes
sobre quaisquer pagamentos devidos ao respectivo credor ou aos titulares do CRl,
conforme o caso, em decorréncia dos Direitos Creditérios imobiliarios, inclusive
em caso da perda da isencéo fiscal ou alteracao de aliquota sobre os rendimentos
e ganho de capital dos titulares dos CRI. Neste sentido, referidos pagamentos
deverao ser acrescidos dos valores atuais e futuros correspondentes a quaisquer
tributos que sobre eles incidam, venham a incidir ou sejam entendidos como
devidos, inclusive, sem limitacao, aos valores correspondentes ao IRPJ, ISS, PIS,
COFINS e o IOF, conforme aplicavel. Da mesma forma, caso, por forga de norma
ou determinacao de autoridade, a Devedora e/ou o credor dos Direitos Creditérios
imobiliarios, conforme o caso, tenha que reter ou deduzir, de quaisquer
pagamentos feitos exclusivamente no &mbito dos Direitos Creditérios imobiliarios
ou dos CRI, inclusive em caso de eventual ganho de capital dos titulares dos CRl,
quaisquer tributos e/ou taxas, a Devedora devera acrescer a tais pagamentos
valores adicionais de modo que o respectivo credor e os Titulares de CRI recebam
0s mesmos valores que seriam por eles recebidos caso nenhuma retencéo ou
deducéao fosse realizada.
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Minuta de Termo de Securtizacao _CRI SOU_Versao
Assinaturas_08.12.2025.pdf

Documento nimero #a8357b95-3a6¢-4893-9530-a5086963a0b9
Hash do documento original (SHA256): b9f6d366d74914e5318be785229ae9b389a8f61cefe7a13b2011d24be97d44d4
Hash do PAdES (SHA256): e6b696b5d5107697e6cad78a1c728fdfb18e127c238d05fe31809ed2eb723e5¢c

Assinaturas
3 assinaturas digitais e 5 assinaturas eletronicas

@ Ana Carla Moliterno
CPF: 297.319.798-83

Assinou como testemunha em 09 dez 2025 as 13:47:53 74/5@ CM% Mﬂéf%//w
Emitido por AC OAB G3- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 05 abr Ana Carla Moliterno
2027

@ FELIPE CESAR DE OLIVEIRA
CPF: 430.376.758-10

Assinou como testemunha em 09 dez 2025 as 13:50:01

@ Felipe Cristiano Rodio
CPF: 003.149.660-13

Assinou como representante legal em 09 dez 2025 as 13:54:05 ’Eﬁé‘f” Crigtinno Rodio

Emitido por AC VALID RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 09

Felipe Cristiano Rodio
jan 2026

@ Caio de Megre Ferraz Congalvez

CPF: 132.371.457-00 CW Fossaz

Assinou como representante legal em 09 dez 2025 as 13:55:44
Caio de Megre Ferraz Congalvez

@ Caio de Megre Ferraz Concalvez

CPF: 132.371.457-00 CM@ F&%@Z

Assinou como testemunha em 09 dez 2025 as 13:55:44
Caio de Megre Ferraz Congalvez

@ Ricardo Abramof

CPF: 388.290.886-68 @Wﬂémxg{

Assinou como representante legal em 09 dez 2025 as 14:27:29
Ricardo Abramof
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@ Juarez Saliba de Avelar

CPF: 447.454.946-53

Tuasez Sualiba aorvelis

Assinou como representante legal em 09 dez 2025 as 14:30:21

Juarez Saliba de Avelar

@ HENRIQUE CARVALHO SILVA

CPF: 354.873.988-10

Assinou como representante legal em 09 dez 2025 as 14:41:14 HEURIEUE CIRALH O SITVA
Emitido por AC VALID RFB v5- com Certificado Dlgltal ICP-Brasil valido até 19 HENRIQUE CARVALHO SILVA
jan 2026

Log

09 dez 2025, 13:29:45

09 dez 2025, 13:46:07

09 dez 2025, 13:46:08

09 dez 2025, 13:46:08

09 dez 2025, 13:46:08

Clicksign

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 criou este documento nimero a8357b95-3a6¢-4893-9530-a5086963a0b9. Data
limite para assinatura do documento: 08 de janeiro de 2026 (13:29). Finaliza¢do automatica apos
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 09
de janeiro de 2026 (10:37).

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
contato@imovhub.com para assinar como representante legal, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagao do signatario: nome completo
Caio de Megre Ferraz Congalvez e CPF 132.371.457-00.

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
contato@imovhub.com para assinar como testemunha, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo
Caio de Megre Ferraz Congalvez e CPF 132.371.457-00.

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
ricabramof@gmail.com para assinar como representante legal, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura

manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo
Ricardo Abramof e CPF 388.290.886-68.
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09 dez 2025, 13:46:08

09 dez 2025, 13:46:08

09 dez 2025, 13:46:09

09 dez 2025, 13:46:09

09 dez 2025, 13:47:53

09 dez 2025, 13:50:01

09 dez 2025, 13:54:05
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Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
henrique@sou.capital para assinar como representante legal, via E-mail.

Pontos de autentica¢do: Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo
HENRIQUE CARVALHO SILVA e CPF 354.873.988-10.

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
felipe@pratadigital.com.br para assinar como representante legal, via E-mail.

Pontos de autentica¢do: Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagdo do signatario: nome completo
Felipe Cristiano Rodio e CPF 003.149.660-13.

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
felipe.cesar@sou.capital para assinar como testemunha, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados
informados pelo Operador para validagdao do signatario: nome completo FELIPE CESAR DE
OLIVEIRA e CPF 430.376.758-10.

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
ana.moliterno@sou.capital para assinar como testemunha, via E-mail.

Pontos de autentica¢do: Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagao do signatario: nome completo Ana
Carla Moliterno e CPF 297.319.798-83.

Operador com email ana.moliterno@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-
bc066ef6a047 adicionou a Lista de Assinatura:
juarezsaliba@uol.com.br para assinar como representante legal, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo
Juarez Saliba de Avelar e CPF 447.454.946-53.

Ana Carla Moliterno assinou como testemunha. Pontos de autenticacdo: certificado digital, tipo
A3 e-cpf. CPF informado: 297.319.798-83. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo
d2694d(...), vide anexo manuscript_08 dez 2025, 15-32-11.png. IP: 179.155.93.49. Localizacdo
compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -18.9195348 e longitude -48.2745293. URL
para abrir a localizacdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versdo 1.1359.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

FELIPE CESAR DE OLIVEIRA assinou como testemunha. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
felipe.cesar@sou.capital. CPF informado: 430.376.758-10. IP: 189.110.63.220. Componente de
assinatura versao 1.1359.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Felipe Cristiano Rodio assinou como representante legal. Pontos de autentica¢do: certificado
digital, tipo A1 e-cpf. CPF informado: 003.149.660-13. Assinatura manuscrita com hash SHA256
prefixo 3041c5(...), vide anexo manuscript_09 dez 2025, 13-53-27.png. IP: 179.218.6.113.
Componente de assinatura versao 1.1359.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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09 dez 2025, 13:55:44

09 dez 2025, 14:27:29

09 dez 2025, 14:30:21

09 dez 2025, 14:41:14

09 dez 2025, 14:41:15
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Caio de Megre Ferraz Concalvez assinou como representante legal. Pontos de autenticacao:
Token via E-mail contato@imovhub.com. CPF informado: 132.371.457-00. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo Ofdde4(...), vide anexo manuscript_09 dez 2025, 13-55-09.png. IP:
191.33.30.51. Componente de assinatura versdo 1.1359.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

Caio de Megre Ferraz Congalvez assinou como testemunha. Pontos de autentica¢do: Token via
E-mail contato@imovhub.com. CPF informado: 132.371.457-00. Assinatura manuscrita com hash
SHA256 prefixo 0fdde4(...), vide anexo manuscript_09 dez 2025, 13-55-09.png. IP: 191.33.30.51.
Componente de assinatura versao 1.1359.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Ricardo Abramof assinou como representante legal. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
ricabramof@gmail.com. CPF informado: 388.290.886-68. Assinatura manuscrita com hash
SHA256 prefixo 2f8184(...), vide anexo manuscript_09 dez 2025, 14-26-56.png. IP:
179.191.117.30. Componente de assinatura versao 1.1359.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

Juarez Saliba de Avelar assinou como representante legal. Pontos de autenticacdo: Token via E-
mail juarezsaliba@uol.com.br. CPF informado: 447.454.946-53. Assinatura manuscrita com hash
SHA256 prefixo 7f6bea(...), vide anexo manuscript_09 dez 2025, 14-29-14.png. IP:
149.102.234.55. Localizagcdo compartilhada pelo dispositivo eletronico: latitude
51.50557817196487 e longitude -0.1498198020090372. URL para abrir a localizacdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versdo 1.1359.0 disponibilizado
em https://app.clicksign.com.

HENRIQUE CARVALHO SILVA assinou como representante legal. Pontos de autenticagdo:
certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF informado: 354.873.988-10. Assinatura manuscrita com
hash SHA256 prefixo ea608b(...), vide anexo manuscript_09 dez 2025, 14-34-56.png. IP:
189.100.68.83. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude -23.67488 e
longitude -46.6976768. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.1359.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apos a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
a8357b95-3a6¢-4893-9530-a5086963a0b9.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios
E:) ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° a8357b95-3a6¢-4893-9530-a5086963a0b9, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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Anexos

Ana Carla Moliterno

Assinou o documento enquanto testemunha em 09 dez 2025 as 13:47:53

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo d2694d(...)

i Casta Molitosne

Ana Carla Moliterno
manuscript_08 dez 2025, 15-32-11.png
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Felipe Cristiano Rodio

Assinou o documento enquanto representante legal em 09 dez 2025 as 13:54:05

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 3041c5(...)

F%& Cortatiane Rodto

Felipe Cristiano Rodio
manuscript_09 dez 2025, 13-53-27.png

Caio de Megre Ferraz Concgalvez
Assinou o documento enquanto representante legal e testemunha em 09 dez 2025 as 13:55:44

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo Ofdde4(...)

Cato Fessaz

Caio de Megre Ferraz Congalvez
manuscript_09 dez 2025, 13-55-09.png
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Ricardo Abramof

Assinou o documento enquanto representante legal em 09 dez 2025 as 14:27:29

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 2f8184(...)

Rieasao ﬂém/maf

Ricardo Abramof
manuscript_09 dez 2025, 14-26-56.png

Juarez Saliba de Avelar

Assinou o documento enquanto representante legal em 09 dez 2025 as 14:30:21

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 7fébea(...)

Juasez Salibn aor lvelas

Juarez Saliba de Avelar
manuscript_09 dez 2025, 14-29-14.png

CIicksign a8357b95-3a6¢-4893-9530-a5086963a0b9 Pégina 7 de 8 do Log



- H Datas e horari GMT -03:00 Brasili
CIICI(SIg n Log gerado em O9adaesdeez§rrr?tzlr(gsdeem2025. Versao v1r.j§.|0a.
HENRIQUE CARVALHO SILVA

Assinou o documento enquanto representante legal em 09 dez 2025 as 14:41:14

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo ea608b(...)

HENRILUE CARNVALA O SILVA

HENRIQUE CARVALHO SILVA
manuscript_09 dez 2025, 14-34-56.png
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