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TERMO DE SECURITIZACAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DAS 1* E 2* SERIES DA 3* EMISSAO DA SOU SECURITIZADORA
S.A., LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS CEDIDOS PELA GREEN BAY
PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.

Pelo presente instrumento particular:

SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com registro de companhia securitizadora
na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), na Categoria S1, sob o Cédigo n°® 1260, com sede
na cidade de Barueri, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, n.°
939, 8° andar, Tamboré, CEP 06.460-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 62.271.128/0001-47, neste ato representada na forma de

seu Estatuto Social (“Securitizadora” ou “Emissora”).

Celebra o presente “Termo de Securitizagio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1° ¢ 2 Séries da 3°
Emissao da Son Securitizadora S A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela Green Bay Park

Administradora de Bens Ltda.” (“Termo” ou “Termo de Securitizacdo”), de acordo com o artigo 22°

da Lei 14.430, de 3 de agosto de 2022 (“Lei 14.430”), bem como em consonancia com o Estatuto
Social da Securitizadora, para formalizar a securitizacao dos Créditos Imobilidrios representados
pela CCI e a correspondente emissao dos CRI pela Securitizadora, de acordo com as seguintes

clausulas e condicoes.
CLAUSULA 1. DEFINICOES

1.1. Definic¢oes: Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que

lhes sao aqui atribuidos quando iniciados com letra maidscula no corpo deste Termo:

“Agente de Garantias” Significa a ATLAS GLOBAL MARKETS LTDA,,
sociedade limitada, com sede na cidade de Sio Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua monte Alegre, n°® 238, Perdizes, CEP
05.014-000, insctita no CNPJ sob o n° 64.145.331/0001-00.

“Ajuste do Valor da Cessao” | Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Alienacdao Fiduciaria de | Significa a garantia de aliena¢ao fiduciaria da fraciao ideal do

Imoével” Imével, representativa da area do Galpao, constituida pela

Garantidora em favor da Securitizadora.
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<«

Amortizagao
Extraordinaria Obrigatoria”

A amortizacao extraordinaria obrigatéria dos CRI, realizada na

forma deste Termo.

“Amortizacio de Principal
dos CRI”

Significa, em conjunto ou individualmente, a Amortizacao de
Principal dos CRI.

“Aprovaciao de Societaria da

Cedente”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Aprovagio de Societaria da

Garantidora”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Aprovagdo Societdria da

Securitizadora”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Assembleia Especial de
Titulares de CRI” ou
“Assembleia de Titulares de
CRI”

Significa a Assembleia Especial de Titulares de CRI, nos

termos deste Termo de Securitizacio.

“Atualizacio Monetaria dos
CRI”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Auditor Independente do

Patrimonio Separado”

Sera um dos auditores previamente CLA - CLIFTON
LARSON ALLEN Brasil Auditores Independentes LTDA,
PriceWaterhouseCoopers Auditores Independentes, KPMG
Auditores Independentes S.S., Deloitte Brasil Auditores
Independentes Ltda. ou Ernst & Young Auditores
Independentes S.S., na qualidade de auditor independente
registrado na CVM, contratado pela Emissora, por conta e
ordem do Cedente, sera responsavel pela elaboracio das
demonstra¢des contabeis individuais do Patrimonio Separado
na forma prevista na Resolu¢ilo CVM n° 60 e na Resolugio
CVM n° 80.

A Securitizadora pode substituir o Auditor Independente do
Patrimonio Separado em razio da regra de rodizio na
prestagao desses servigos, devendo atualizar as informacoes da
Operagao de Securitizagao, informar a B3, e aditar o presente

Termo de Securitizagio.

“Boletim de Subscricao”

Cada boletim de subscricio formalizado pelos Investidores

Privados, por ocasido da subscricio dos CRI, no qual eles
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atestam que estao cientes que: (i) a Colocagiao Privada nao ¢
objeto de registro perante a CVM, de modo que a CVM nio
realizou andlise dos documentos da Colocagiao Privada nem de
seus termos e condigdes; (ii) os CRI nao poderio ser
negociados em mercado organizado; (iii) efetuaram sua propria
analise com relagao a qualidade e riscos dos CRI e capacidade
de pagamento da Emissora; (iv) optaram por realizar o
investimento nos CRI exclusivamente com base em
informagoes publicas referentes aos CRI e a Emissora,
conforme o caso e aplicavel, incluindo, mas nao se limitando,
ao Termo de Securitizagao; (v) tém pleno conhecimento de que
nao ha incorporagao por referéncia nos Documentos da
Colocacao Privada do formulario de referéncia, dos fatos
relevantes, das demonstracdes financeiras e qualquer
informacao divulgada ao publico pela Emissora; e (vi) tém
conhecimento que os CRI nio contam com classificacio de
risco na Data de Emissdo e nao sera contratada agéncia para
realizacao da classificacao de risco dos CRI durante o prazo de

duracio da Emissao.

(‘m”

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio — Balcio B3.

((CCI’?

A Cédula de Crédito Imobiliario integrais representativas dos
Créditos Imobiliarios, oriundos do Contrato de ILocacao,
vinculados como lastro a emissao dos CRI, indicada no Anexo
1T deste Termo, emitidas na forma da Escritura de Emissio de
CCIL.

“Cedente”

A GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Garuva,
Estado de Santa Catarina, na Rodovia Contorno Sul de Garuva
Sidney Pensky, n® 2204, Anexo B, Palmital, CEP 89.248-000,
inscrita no CNPJ sob o n® 47.234.090/0001-49.

“Cessao da CCI” e “Cessiao

de Créditos Imobiliarios™

Tem o significado previsto no Contrato de Cessao.

“Cessao Fiduciaria”

Significa a cessao fiduciaria da Conta Escrow definida,

juntamente de todos os recursos nela depositados, oriundos
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dos Créditos Imobiliarios devidos no ambito do Contrato de
Locacio, constituida nos termos do Contrato de Cessao

Fiduciaria.

(43 N l?)

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Fazenda.

“Codigo de Processo Civil”

A Lein® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada.

“Condicoes Precedentes do

Contrato de Cessao”

As condi¢oes descritas no Contrato de Cessao, que devem ser
atendidas a fim de que a Securitizadora possa efetuar o

pagamento do Valor da Cessao da CCI ao Cedente.

“Conta de Livre

Movimentaciao”

Significa a conta de livre movimenta¢ao da Cedente, conforme

indicada no Contrato de Cessao.

(13

Coobrigagio”

A coobrigagao dos Garantidores em relagao ao pagamento das
obriga¢des assumidas pela Locataria no Contrato de Locagao,

nos termos do Contrato de Cessao.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente n.° 34336-0 da agéncia 0271, do Banco Itau
Unibanco S.A., de titularidade da Securitizadora, que integra o

Patrimoénio Separado CRIL

“Contrato _de Alienacio

Fiduciaria de Imével”

O “Instrumento Particular de Contrato de Alienaciao Fiducidria de
Imovel em  Garantia e Outras Avencas”, firmado entre a
Garantidora e a Securitizadora, por meio qual foi constituida a

Alienacio Fiduciaria de Imével.

“Contrato de Cessao”

O “Iustrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos
Imobiligrios ¢ Outras Avengas”, celebrado entre a Cedente, a
Securitizadora, e os Garantidores, em 26 de maio de 2026, e

seus eventuais aditamentos.

“Contrato de Cessao

Fiduciaria.”

O “Instrumento Particular de Contrato de Cessao Fiducidria de Conta
Vinenlada ¢ Outras Avengas”, firmado entre a Cedente e a
Securitizadora, por meio do qual foi constituida a Cessdao

Fiduciaria.
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“Contrato de Locacio”

Significa o “Instrumento Particular de Contrato de Locagao Atipica de
Parte Ideal de Inidvel na Modalidade Built to Suit — BTS”, celebrado
entre a Cedente e a Locataria, em 22 de julho de 2022,

incluindo eventuais aditamentos.

“Conta Escrow” ou “Conta

Vinculada”

Significa a conta corrente de movimentagdao restrita, de
titularidade da Cedente, aberta especificamente para
arrecadaciao dos Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato
de Locagao, de n® 13125620-8, da agencia 001 da Vortx
DTVM S.A. (Céd. 310).

((CPF’J

Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da

Fazenda.

“Colocacio Privada”

Significa a colocagao privada dos CRI (i) sem a intermediagao
de institui¢des integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios; e (ii) sem qualquer esfor¢o de venda

perante investidores indeterminados.

“Créditos Imobiliarios”

Os créditos imobiliarios, representados pela CCI, decorrentes
do Contrato de Locacao, vinculados como lastro a emissao
dos CRI, indicado no Anexo III deste Termo adquiridos pela
Emissora nos termos do Contrato de Cessao, correspondente,
conforme indicado na CCI, (i) dos créditos relativos aos
aluguéis; e (il) dos respectivos acessOrios, tals como
atualizacdo monetaria, encargos moratorios, multas e
penalidades, incluindo, conforme aplicavel, o aluguel variavel,
devidos pela Locataria, na qualidade de Devedora, em razao
da locacao do Galpao, nos termos previstos no Contrato de

Locacio.

“CRI” Significam, conjuntamente, os CRI da 1% Série e os CRI da 2°
Série.
“CRI da 1° Série” Significam os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1*

Série da 3* Emissao da Securitizadora.
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“CRI da 2* Série”

Significam os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 2*

Série da 3* Emissao da Securitizadora.

“CRI em Circulacio”

Para os fins de calculo dos quéruns de instalagio e de
deliberagdo previstos neste Termo de Securitizagao, significa,
em relacao a cada Série, a totalidade dos CRI em circulacio no
mercado, excluidos aqueles que a Securitizadora, o Cedente e
os Garantidores possuirem em tesouraria, ou que sejam de
propriedade de seus controladores, ou de qualquer de suas
controladas ou coligadas, bem como dos respectivos diretores

ou conselheiros e respectivos conjuges.

((CVM))

A Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data Base”

Significa o dia 28 de maio de 2026.

“Data de Aniversario dos

CRI”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Data de Emissio”

Significa o dia 28 de maio de 20206, para os CRI da 17 Série, e
28 de maio de 20206, para os CRI da 2% Série.

“Data da
Compulséria”

Recompra

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Data de Integralizagio dos
CRI”

Significa cada Data de Integraliza¢ao dos CRI.

“Data de Pagamento da

Multa Indenizatéria”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Data(s) de Pagamento”

Significam a(s)Data(s) de Pagamento dos CRI.

“Data(s) de Vencimento®

Significa a Data de Vencimento dos CRL

“Despesas” Significam as despesas ordinarias descritas neste Termo de
Securitizacio.
“Devedora” Significa a Locataria, na qualidade de locataria do Galpao no

ambito do Contrato de Locacio.
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“Dia Util”

Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo ou feriado

declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

“Documentos da

Operagio”

Quando considerados, em conjunto: (i) o Contrato de
Locacao e seus eventuais aditamentos; (ii) a Escritura de
Emissio de CCI, e seus eventuais aditamentos; (iii) o
Contrato de Cessio, e seus eventuais aditamentos; (iv) este
Termo de Securitizacdo, e seus eventuais aditamentos; (V) o
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével e seus eventuais
aditamentos; (vi) o Boletim de Subscricao; e (viii) os demais

documentos referentes 2 Emissao.

“Emissao”

A presente emissao dos CRI, realizada em 2 (duas) séries da 3"
(terceira) Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

da Securitizadora.

“Encerramento  Exercicio

Social”

Significa a data do término do exercicio social do Patrimonio
Separado desta Emissdo conforme previsto neste Termo de

Securitizacio.

“Escritura_de Emissio de

Ccr»

Significa o “Instrumento Particular de Escritura de Emissao de Cédula

de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real Imobilidria sob a

forma Escritural”, firmado entre a Emissora e a Instituicao

Custodiante, celebrado em 26 de maio de 2026.

“Escrituradot”

Significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
an6nima com sede situada, na Avenida das Américas, n® 3434,
Bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP
22640-102, inscrita no CNPJ sob o n® 36.113.876/0001-91,

responsavel pela escrituragio dos CRI da Emissora.

“Evento(s) de Liquidacio do

Patrimoénio Separado”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Evento de Multa

Indenizatéria”

Quaisquer dos eventos de multa indenizatéria, nos termos

deste Termo de Securitizacio.

“Evento de Recompra

Quaisquer dos eventos de recompra compulséria nio
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Compulséria Nio-

Automatico”

automatica dos Créditos Imobilidrios, nos termos deste T'ermo

de Securitizacio.

“Fianca”

A garantia fidejusséria na modalidade de fianga outorgada
pelos Garantidores em garantia do pontual e fiel cumprimento

das Obriga¢des Garantidas.

“Fundo de Despesas”

Tem o significado atribuido neste Termo de Securitizagao.

“Galpao”

Significa o galpao industrial com area total construida de
3.045,18m* bem como outras benfeitorias e patio de manobra,
totalizando a area total de 9.023,94m? edificado no Imével,

tudo conforme descriciao constante do Contrato de Loocacio.

“Garantias”

As garantias descritas neste Termo de Securitizagdo e nos
demais Documentos da Operagao, quais sejam: (i) a Alienagao

Fiduciaria de Imével, (ii) a Coobrigagao, e (iii) a Fianga.

“Garantidora”

A CIG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Garuva,
Estado de Santa Catarina, na Rua Vereador Klaus Lennertz, n°
2304, Palmital, CEP 89.248-000, inscrita no CNP]J sob o n°
17.036.841/0001-51, na qualidade de garantidora outorgante da

Alienacdo Fiduciaria de Imével.

“Garantidores”

Em  conjunto, (i) CGR PARTICIPACOES E
ADMINISTRACAO DE BENS LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade do Recife, Estado do Pernambuco, na Rua
José Higino, n® 109, C. 006, Madalena, CEP 50.610-340, inscrita
no CNPJ sob o n° 47.081.769/0001-45; (ii) MARIA
CLAUDIA ROCHA COUTINHO OLIVEIRA, brasileira,
casada pelo regime de comunhao parcial de bens, empresaria,
portadora da Cédula de Identidade RG n° 3593409 SSP/SC,
inscrita. no CPF sob o n° 0064.399.089-52, residente e
domiciliada na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na
Rua Machado de Assis, n® 35, Ap. 302, América, CEP 89.204-
390; (i) GALAXY EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada, com sede na
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cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na Rua
Expedicionario Holtz, n® 550, Sala 1704, Setor B, Atiradores,
CEP 89.203-085, inscrita no CNPJ sob o n® 07.849.438/0001-
98; (iv) VALDECI INOCENCIO PEREIRA, brasileiro,
casado pelo regime de comunhio parcial de bens, empresario,
portador da Cédula de Identidade RG n° 2270371 SSP/SC,
inscrito no CPF sob o n° 660.247.579-72, residente e
domiciliado na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na
Rua Aquidaban, n® 98, Ap. 1003, Atiradores, CEP 89.203-073;
(v) ALBERTO RAPOSO DE OLIVEIRA, brasileiro, casado
pelo regime de comunhao parcial de bens, empresario, portador
da Cédula de Identidade RG n°® 816923 SSP/SC, inscrito no
CPF sob o0 n° 586.721.849-04, residente e domiciliado na cidade
de Joinville, Estado de Santa Catarina, na Rua Lages, n® 517, Ap.
501, Centro, CEP 89.201-205; e (vi) ARIEL JOSE GOMES
MARQUES FILHO, brasileiro, em processo de separacao,
empresario, portador da Cédula de Identidade RG n® 908251
SSP/SC, inscrito no CPF sob o n® 821.676.489-87, residente e
domiciliado na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na

Rua Orestes Guimaries, n°® 422, Centro, CEP 89.201-266.

“Imovel”

Significa o imével objeto da Matricula de n° 1.830 do Cartério
de Registro de Imoveis da Comarca de Garuva, Estado de

Santa Catarina.

“Indice Substitutivo”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Instituicao Custodiante”

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima,
inscrita no CNPJ sob o n® 36.113.876/0004-34, filial situada na
cidade de Siao Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida das
Nacoes Unidas, n® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102,
Torre Norte, Centro Empresarial Nagoes Unidas (CENU),
Brooklin, CEP 04.578-910.

“Investidor Privado”

“Investidores Privados”

ou

Os investidores privados, previamente identificados e
participantes da Colocagao Privada, que adquirem os CRI sem

qualquer esforco de venda.
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“Investimentos Permitidos”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“IPCA” Indice Nacional de Pregcos ao Consumidor Amplo, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“TUCESC” A Junta Comercial do Estado de Santa Catarina.

“JUCESP” A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

“Lei Anticorrupgio”

A Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada.

“Lei_das Sociedades por

A Lein®6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Acodes”

“Lei 7.492” A Lein® 7.492, de 16 de junho de 1986, conforme alterada.

“Lei 9.514” A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada.

“Lei 14.430” A Lei n° 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme alterada.

“Locataria” Significa a NLMK SOUTH AMERICA COMERCIO DE

ACO LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Belo
Hortizonte, na Rua Plutdo, n® 111, Sala 401 e 402, Santa Lucia,
CEP 30.360-450, inscrita no CNPJ sob o n°® 20.041.743/0001-
17.

(13

Liquidante”

Significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
anoOnima com sede situada, na Avenida das Américas, n® 3434,
Bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP
22640-102, inscrita no CNPJ sob o n® 36.113.876/0001-91.

o

“Medida
2.200”

Provisoria n

A Medida Provisoria n® 2.200, de 24 de agosto de 2001, em

vigor.

“Multa Indenizatoria”

A multa indenizatéria, nos termos deste Termo de

Securitizacio.
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“Numero Indice Projetado”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Obrigacoes de Aporte”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizacao.

“Obrigacoes Garantidas”

Significam (i) todas as obrigacGes principais, acessorias e
moratorias, presentes ou futuras, no seu vencimento original
ou antecipado, inclusive decorrentes dos juros, multas,
penalidades e indeniza¢oes, assumidas pela Cedente e
Garantidores perante a Securitizadora, com base no Contrato
de Cessao e nos demais Documentos da Operagao, em especial,
mas sem se limitar, ao Pagamento Ajuste de Cessao, ao Valor
de Recompra Compulséria e ao Valor de Multa Indenizatoria;
e (ii) todos os custos e despesas incorridos em relagio a
Colocacao Privada, a CCI e aos CRI, inclusive mas nio
exclusivamente para fins de cobranca dos Créditos Imobiliarios
e excussao das Garantias, incluindo penas convencionalis,
honorarios advocaticios arbitrados judicialmente, custas e

despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos.

“Operaciao de

Securitizagiao”

A presente operagao de securitizacao de Créditos Imobiliarios
para lastrear a Emissao dos CRI, nos termos deste Termo de

Securitizagao e dos demais Documentos da Operagio.

“Ordem de Prioridade de
Pagamentos”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

(13

Ajuste de

Pagamento

Cessiao”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Patrimoénio Separado”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Periodo de Capitalizacio
dos CRI”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Periodo de Caréncia”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizacao.

(13

Preco de Integralizagdo dos
CRI”

Significa o Preco de Integralizacao dos CRL

“Projecao”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

12
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“Recompra Compulséria’

A recompra compulséria dos Créditos Imobiliarios, nos

termos deste Termo de Securitizacio.

“Remuneraciao dos CRI”

Significa, em conjunto ou individualmente, a Remuneragiao
dos CRI.

“Resgate

Antecipado

Obrigatério”

O resgate antecipado obrigatério dos CRI, nos termos deste

Termo de Securitizagao.

“Resolucao CVM 60”

A Resolucao CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,

conforme alterada.

“Resolucao CVM 81”

A Resolucao CVM n° 81, de 29 de marco de 2022, conforme

alterada.

“Secutritizadora”

ou | A SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes,

“Emissora” com registro de companhia securitizadora na CVM, na
Categoria S1, sob o Cédigo n° 1260, com sede na cidade de
Barueri, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Marcos Penteado de
Ulhoa Rodrigues, n.? 939, 8° andar, Tamboré, CEP 06.460-
040, inscrita no CNPJ sob o n°® 62.271.128/0001-47.

“Termo” ou ‘“Termo de | O presente “Termo de Securitizacao de Certificados de Recebiveis

Securitizagdo” Imobilidgrios das 1 ¢ 2 Séries da 3° Emissao da Son Securitizadora
S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela Green Bay Park
Adpunistradora de Bens 1tda.”

“Titulares de CRI” ou| Sao os detentores de CRI, a qualquer tempo, conforme

“Titulares dos CRI” aplicavel.

“Valor da Cessio” O wvalor certo e ajustado de R$6.110.000,00 (seis milhoes,
cento e dez mil reais), com relacao aos Créditos Imobiliarios,
a ser pago pela Securitizadora a Cedente, observados as
dedugdes conforme previstas no Contrato de Cessao, pela
aquisi¢ao da CCI, nos termos do Contrato de Cessao.

“Valor da Recompra | Tem o significado previsto neste Termo de Securitizacao.

Compulséria”
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“Valor de Amortizagdo | Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

Extraordinaria Obrigatoria”

“Valor de Resgate | Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

Antecipado Obrigatério”

“Valor de Multa | Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.
Indenizatoria”
“Valor Nominal Unitario” Os CRI terao o valor nominal unitario de R$1.000,00 (um mil

reais), na Data de Emissao dos CRI.

“Valor Nominal Unitério | Significa o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI.
Atualizado”

“VR” Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

1.2. Interpretacoes. Para efeitos deste Termo de Securitizagdao, a menos que o contexto exija de

outra forma:

(i) qualquer referéncia feita neste Termo de Securitiza¢ao a uma clausula, item ou anexo,
devera ser a clausula, item ou anexo deste Termo de Securitizagao, salvo previsao

expressa em contrario;

(ii) o significado atribuido a cada termo aqui definido devera ser igualmente aplicavel nas
formas singular e plural de tal termo, e as palavras indicativas de género deverao incluir

ambos os géneros feminino e masculino;

(iii) qualquer referéncia a "R$" ou "Reais" devera significar a moeda corrente da Republica

Federativa do Brasil;

(iv) quando a indicagao de prazo contado por dia no presente Termo de Securitizagio nao
vier acompanhada da indicagao de "dia util", entende-se que o prazo é contado em dias

corridos;

(v) as palavras "incluit" e "incluindo" devem ser interpretadas como sendo a titulo de
ilustracdao ou énfase apenas e nao devem ser interpretadas como, nem serem aplicadas

como, uma restri¢ao a generalidade de qualquer palavra anterior;
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complementar promulgada e sancionada, de tempos em tempos, nos termos desse

dispositivo legal, conforme alterada ou consolidada de tempos em tempos;

(vii) referéncias a este Termo de Securitizagao ou a qualquer outro documento devem ser
interpretadas como referéncias a este Termo de Securitizagio ou a tal outro
documento, conforme aditado, modificado, repactuado, complementado ou

substituido, de tempos em tempos;

(viii) a expressido "esta Clausula", a ndo ser que seja seguida de referéncia a uma disposi¢ao
especifica, deve ser considerada referente a Clausula por inteiro (nao apenas a Clausula,

paragrafo ou outra disposi¢ao) na qual a expressao aparece; €

(ix) os titulos das clausulas, subclausulas, anexos, partes e paragrafos sio apenas para

conveniéncia e nao afetam a interpretacao deste Termo de Securitizagao.

1.2.1.  As Partes desde ja reconhecem que este Termo de Securitizagao ¢é parte de uma
operacao estruturada, nao devendo ser, em hipdtese alguma, analisado ou interpretado

individualmente.

CLAUSULA 2. CREDITOS IMOBILIARIOS, CCI ¢ VINCULACAO AOS CRI

2.1.

Aprovacdoes Societarias:

2.1.1. Aprovacido Societaria da Securitizadora: A Emissao e a Colocagao Privada foram
devidamente aprovadas de acordo com a Reunido do Conselho de Administragio da
Securitizadora, realizada em 22 de outubro de 2025, por meio da qual foi aprovado o limite
global de emissdo de certificados de recebiveis no montante de R$100.000.000.000,00 (cem
bilhdes de reais), sendo que a Securitizadora, neste ato, declara que o referido limite nao foi

atingido.

2.1.2. Aprovacido Societiria da Cedente: A emissao da CCI e sua cessio no ambito da
Operacao de Securitizagao foram aprovadas, nos termos da reuniao de sécios da Cedente,

realizada em 26 de maio de 2026, a ser objeto de registro perante a JUCESC (“Aprovacio

Societaria da Cedente”).

2.1.3. Aprovagdo Societaria dos Garantidores: As Garantias outorgadas no ambito da
Operacao de Securitizagdo foram aprovadas, nos termos da reunido de sbécios dos

Garantidores, conforme aplicavel, realizadas em 26 de maio de 2026, a ser objeto de registro
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2.2.

perante a JUCESC (“Aprovacao Societaria dos Garantidores™).

2.1.4. Aprovacdo Societaria dos Garantidores: A Alienaciao Fiduciaria de Imével
outorgada no ambito da Operagao de Securitizagao foram aprovadas, nos termos da reuniao

de socios da Garantidora, realizada em 26 de maio de 2026, a ser objeto de registro perante

a JUCESC (“Aprovacio Societaria da Garantidora”).

Vinculacao da CCI e dos Créditos Imobiliarios aos CRI:

2.2.1. Vinculacio dos Créditos Imobiliarios aos CRI: A Securitizadora realiza, neste
ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vincula¢ao da totalidade dos Créditos Imobiliarios,

representados pela CCI, aos CRI, conforme as caracteristicas descritas na Clausula 3 abaixo.

2.2.1.1. A Securitizadora declara que a CCI, representativas dos Créditos
Imobiliarios, vinculados aos CRI por meio deste Termo de Securitizagao, tém o valor
nominal global, de R$12.522.898,49 (doze milhdes, quinhentos e vinte e dois mil
oitocentos e noventa e oito reals e quarenta e nove centavos), na Data Base, cuja
titularidade foi obtida pela Securitizadora por meio da celebragio do Contrato de
Cessao. O Anexo II deste Termo de Securitizagao contém a descricio da CCI e dos

Créditos Imobiliarios que estao vinculados aos CRI.

2.2.1.2. Em observancia ao artigo 7°, III, da Lei 7.492, nao serdo distribuidos

CRI em montante superior aos Créditos Imobiliarios a eles vinculados.

2.2.1.3. Os pagamentos recebidos relativos a CCI, representativas dos Créditos
Imobiliarios, serdao computados e integrardio o lastro dos CRI até sua integral
liquidagao. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios, a CCI e a Conta Centralizadora estao expressamente vinculados aos CRI
por forca do regime fiduciario a ser constituido pela Securitizadora, em conformidade
com este Termo de Securitizacdao, nao estando sujeitos a qualquer tipo de retencio,
desconto ou compensagao com ou em decorréncia de outras obrigagoes da
Securitizadora para com a Cedente. Neste sentido, a CCI, representativa dos Créditos

Imobiliarios:
(i) constituirdo patriménio separado, a ser constituido mediante a instituicdo do

Regime Fiduciario, nao se confundindo com o patrimonio comum da Emissora

em hipodtese alguma;
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2.3.

2.4.

(ii) permanecerao segregados do patrimonio comum da Securitizadora até o

pagamento integral da totalidade dos CRI;

(iiif) destinar-se-ao exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos
custos e despesas da Emissao, nos termos do Contrato de Cessao e deste Termo
de Securitizagdo, bem como ao pagamento dos custos relacionados a Emissao,

conforme descritos e caracterizados no Anexo II do Contrato de Cessao;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer a¢do ou execugao promovida por credores da

Securitizadora;

(v) nao podem ser utilizados na prestagao de garantias e nao podem ser excutidos

por quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI a que estio

vinculados.

Pagamentos da CCI:

2.3.1. Pagamentos da CCI: A CCI foi adquirida pela Securitizadora através da
celebragao do Contrato de Cessao, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes da CCI,
representativas dos Créditos Imobiliarios, serdo pagos diretamente na Conta Escrow e
transferidos para a Conta Centralizadora, mediante transferéncia eletronica disponivel (TED)

ou por outra forma permitida ou nio vedada pelas normas entdo vigentes, a Securitizadora.

2.3.2. Nos termos do Contrato de Cessio, caso a Cedente venha a receber, em violagao
ao disposto no Contrato de Cessao e¢/ou de forma diversa da aqui prevista e/ou, ainda, caso
a Devedora ainda nao tenham sido notificados sobre a cessio nos termos do Contrato de
Cessao e/ou em relagio aos Créditos Imobilidrios que tenham sido pagos pela Devedora entre
a Data Base e a data de assinatura do Contrato de Cessao, quaisquer recursos relativos aos
Créditos Imobiliarios, ele devera recebé-los na qualidade de fiel depositario, nos termos dos
artigos 627 e seguintes do Codigo Civil, obrigando-se a depositar a totalidade de tais recursos
na Conta Centralizadora, em até 3 (trés) Dias Utels, sem qualquer dedugao ou desconto,

independentemente de qualquer notificacao ou outra formalidade para tanto.

Valor da Cessao da CCI:

2.4.1. Valor da Cessao da CCI: Em razao da celebragao do Contrato de Cessao, apds a

17

.Egﬁgﬁg:g Documento assinado no Assinador Registro de Imoéveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RBGLW-WGKUN-3QTRH-7LNQX.




integralizacao dos CRI e uma vez satisfeitas as Condi¢oes Precedentes do Contrato de Cessao,
desde que nio tenha ocorrido um Evento de Recompra Compulséria Nao-Automatico ou
um Evento de Multa Indenizatéria, a Securitizadora devera pagar a Cedente, o Valor da
Cessao remanescente, nos termos previstos no Contrato de Cessao, observado que no
pagamento da primeira parcela do Valor da Cessao deverdo ser suficientes para as dedugoes
no montante necessario para pagamento das Despesas “Fz/” da Emissao dos CRI, conforme

previsto no Anexo II do Contrato de Cessao.

2.5. Ajuste do Valor da Cessao:

2.5.1. Ajuste do Valor da Cessao: Nos termos do Contrato de Cessao a Cedente devera

pagar a Securitizadora, na forma abaixo descrita, a eventual diferenca entre: (a) o fluxo de
pagamentos recebidos dos Créditos Imobiliarios efetivamente depositado na Conta
Centralizadora, e (b) o montante necessario a0 pagamento, pela Securitizadora, dos valores

a serem pagos aos Titulares de CRI em cada Data de Pagamento.

2.5.1.1. Para fins de esclarecimento, o Ajuste do Valor da Cessao se faz
necessario para corrigir eventuais descasamentos existentes entre: (i) o fluxo de
pagamentos dos Créditos Imobiliarios, pela Devedora, no ambito do Contrato de
Locagao, e (ii) o fluxo de pagamento dos valores devidos, a titulo de Amortizag¢ao de
Principal dos CRI e Remuneraciao dos CRI, pela Securitizadora, aos Titulares de CRI

em relacdo aos CRI.

2.5.1.2. Sempre que o VR (conforme abaixo definido) for negativo, menor a 0

(zero), o Valor da Cessao sera objeto de ajuste (“Ajuste do Valor da Cessao”), a

Cedente devera efetuar o Pagamento Ajuste de Cessao (a seguir definido) a Cessionaria,
nos termos abaixo. Para fins de clareza, caso a performance mensal dos Créditos
Imobiliarios for menor do que o necessario para arcar com a parcela de amortizagao e
juros dos CRI, tal diferenga negativa sera devida pela Cedente e Garantidores a titulo

de Ajuste do Valor da Cessao.

2.5.1.3. A necessidade de Ajuste do Valor da Cessio sera verificada
mensalmente pela Securitizadora com 4 (quatro) Dias Uteis de antecedéncia de cada

Data de Pagamento (cada uma, uma “Data de Verificacdo”). Caso a Securitizadora

constate, em uma Data de Verificagdo, a necessidade de Ajuste do Valor da Cessao, a
Securitizadora devera, em até 1 (um) Dia Util da Data de Verificacio, enviar notificacio
sobre tal fato ao Cedente, acompanhada dos resultados apurados e da respectiva

memoria de calculo.
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2.5.1.4. O valor de referencia (“VR”) sera calculado com base na seguinte

férmula:

VR = VA (-) QMM
Onde:
VR: Valor de Referéncia dos CRI;

QMM: Quantidade minima mensal de recursos necessaria para o
pagamento integral: (i) da parcela de amortizacio programada de
principal dos CRI, devida no més de cada Data de Verificagao,
calculada na forma prevista neste Termo de Securitiza¢do e no
Contrato de Cessao; (ii) da parcela de juros remuneratérios dos
CRI, devida no meés de cada Data de Verificacio, calculada na forma
prevista neste Termo de Securitizacao e no Contrato de Cessao; e
(iii) valores eventualmente devidos a titulo de multa e encargos
moratorios ou despesas de responsabilidade do Cedente conforme

previsto neste Termo de Securitizagao e no Contrato de Cessao;

VA: Valor dos Créditos Imobiliarios existentes na Conta Centralizadora

na Data de Verificacio.

Caso, em qualquer Data de Verificagao, o VR seja inferior a 0 (zero), a Cedente e os
Garantidores estardo obrigados a pagar a Securitizadora, o montante competente a
titulo de Ajuste do Valor da Cessao, com antecedéncia de, no minimo, 2 (dois) Dias
Uteis da respectiva Data de Pagamento, o montante em reais calculado conforme a

férmula acima (“Pagamento Ajuste de Cessao”).

2.5.1.5. Caso, em qualquer Data de Verificagao, o VR seja superior a 0 (zero), o
montante do VA que exceder o QMM devera ser informado pela Securitizadora a
Cedente em até 2 (dois) Dias Uteis ap6s a Data de Pagamento, a Emissora, devera
realizar a Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria dos CRI, no Resgate Antecipado
Obrigatorio dos CRI, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, no més de

apuragao.

2.5.1.6. Para fins desta Clausula, entende-se por més de apuracao o periodo
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CLAUSULA 3. IDENTIFICACAO DOS CRI; FORMA E PROCEDIMENTO DE

31

3.1.1

entre duas Data de Verificacio.
2.5.1.7. Exceto no caso de erro e/ou imprecisio manifestos, os calculos

realizados pela Securitizadora nos termos desta Clausula serao finais e obrigarao a

Cedente e os Garantidores.

COLOCACAO DOS CRI

Identificacio dos CRI:

Identificacao dos CRI: Os CRI da presente Emissiao possuem as seguintes caracteristicas:

CRI da 1° Série

Emissio: 3%

Série: 1°.

Forma: Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade sera
comprovada por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem eletronicamente
custodiados na B3. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de
titularidade dos CRI o extrato em nome dos Titulares de CRI emitido pelo Escriturador

com base nas informag¢does prestadas pela B3.

Quantidade de CRI: 1.810 (um mil oitocentos e dez).

Valor Total da Emissao: R$1.810.000,00 (um milhao, oitocentos e dez mil reais), na
Data de Emissao dos CRI.

Valor Nominal Unitario: R$1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissao dos CRI.

Imoueis do Brasil
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Atualizacao Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera atualizado
mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI, pela variagao positiva
acumulada do TPCA, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis até a liquidacio

integral dos CRI, conforme férmula estabelecida abaixo.

Remuneragdo: A partir da primeira Data de Integralizacio dos CRI, os CRI farao jus a
juros remuneratérios equivalentes a 12,0000% (doze por cento) ao ano, com base em
um ano de base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobte o
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI a partir da primeira Data de Integralizagao

dos CRI, de acordo com a férmula constante abaixo.

Pagamento da Amortizacdo de Principal: A amortizacio dos CRI sera realizada
conforme percentuais indicados na tabela constante do Anexo I ao presente Termo,
sem prejuizo da possibilidade de Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria dos CRI,
bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de acordo com este Termo

de Securitizacao.

Pagamento da Remuneracao: Conforme tabela constante do Anexo I ao presente
Termo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizacio Extraordinaria Obrigatéria dos
CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de acordo com este

Termo de Securitizacio.

Periodo de Caréncia: Nao serao devidos pagamentos de Amortizagao dos CRI durante

o petiodo de 6 (seis) meses contados da Data de Emissao dos CRI, sem prejuizo do

pagamento da Remuneracgao, que sera devida durante todo o periodo.

Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Securitizadora
utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer razao, a qualquer
tempo, os CRI nao estejam custodiados eletronicamente na B3 nas Datas de Pagamento
dos CRI, a Securitizadora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao
do respectivo Titular de CRI. Nesta hipdtese, a partir da Data de Vencimento dos CRI,
nao havera qualquer tipo de atualiza¢do ou remunerag¢do sobre o valor colocado a

disposi¢ao do Titular de CRI da na sede da Securitizadora.

Multa e Juros Moratérios: Sem prejuizo da atualizagdo monetaria e da Remuneracao,

na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI,
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incidirdo, a partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moratéria
de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre o valor
devido, independentemente de aviso, notifica¢io ou interpelagao judicial ou

extrajudicial.

Regime Fiduciario: Sim.

Registro e Liquidacdo Financeira: B3.

Data de Emissao dos CRI: 28 de maio de 2026.

Local de Emissao: Sao Paulo — SP

Data de Vencimento: 18 de maio de 2033, observadas a possibilidade de Resgate

Antecipado Obrigatério prevista neste Termo.

Prazo: Os CRI terdo prazo de 2.547 (dois mil quinhentos e quarenta e sete) dias

corridos contados da Data de Emissao dos CRI.

Garantias: As Garantias descritas na Clausula 10 deste Termo de Securitizagdo, quais
sejam: (i) a Alienagao Fiduciaria de Imovel, (ii) a Coobrigacio, (iii) a Fianga; e (iv) a

Cessao Fiduciaria.

Garantia Flutuante e Coobtigacao da Securitizadora: Nao.

Subordinacio: Nio.

Correcio por variacao cambial: Nao.

Coobrigacio da Emissora: Nao ha.

Derivativos: Nao ha.

Classificacio de Risco: Os CRI nao contam com classificacio de risco na Data de

Emissao e nao sera contratada agéncia para realizagao da classificacao de risco dos CRI

durante o prazo de duracao da Emissao.

Fatores de Risco: Conforme Clausula 17 deste Termo de Securitizacio.
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CRI da 27 Série

Emissio: 3%

Série: 2%

Forma: Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade sera
comprovada por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem eletronicamente
custodiados na B3. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de
titularidade dos CRI o extrato em nome dos Titulares de CRI emitido pelo Escriturador

com base nas informagoes prestadas pela B3.

Quantidade de CRI: 4.300 (quatro mil e trezentos).

Valor Total da Emissao: R$4.300.000,00 (quatro milhoes e trezentos mil reais), na Data
de Emissiao dos CRIL

Valor Nominal Unitario: R$1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissao dos CRI.

Atualizacio Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera atualizado
mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI, pela variag¢ao positiva
acumulada do TPCA, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis até a liquidacio

integral dos CRI, conforme férmula estabelecida abaixo.

Remuneragdo: A partir da primeira Data de Integralizagao dos CRI, os CRI fardo jus a
juros remuneratorios equivalentes a 10,0000% (dez por cento) ao ano, com base em
um ano de base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobte o
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI a partir da primeira Data de Integralizagao

dos CRI, de acordo com a féormula constante abaixo.

Pagamento da Amortizacdo de Principal: A amortizacio dos CRI sera realizada
conforme percentuais indicados na tabela constante do Anexo I ao presente Termo,
sem prejuizo da possibilidade de Amortizacio Extraordinaria Obrigatéria dos CRI,
bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de acordo com este Termo

de Securitizacao.
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Pagamento da Remuneracdo: Conforme tabela constante do Anexo I ao presente
Termo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria dos
CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de acordo com este

Termo de Securitizagao.

Periodo de Caréncia: Nao serao devidos pagamentos de Amortizagao dos CRI durante

o petiodo de 6 (seis) meses contados da Data de Emissao dos CRI, sem prejuizo do

pagamento da Remuneracio, que sera devida durante todo o periodo.

Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Securitizadora
utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer razao, a qualquer
tempo, os CRI nao estejam custodiados eletronicamente na B3 nas Datas de Pagamento
dos CRI, a Securitizadora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao
do respectivo Titular de CRI. Nesta hipdtese, a partir da Data de Vencimento dos CRI,
nao havera qualquer tipo de atualiza¢do ou remunerag¢do sobre o valor colocado a

disposi¢ao do Titular de CRI da na sede da Securitizadora.

Multa e Juros Moratérios: Sem prejuizo da atualizagdo monetaria e da Remuneracao,

na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI,
incidirdo, a partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moratéria
de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre o valor
devido, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou

extrajudicial.

Regime Fiduciario: Sim.

Registro e Liquidacao Financeira: B3.

Data de Emissao dos CRI: 28 de maio de 2026.

Local de Emissao: Sao Paulo — SP

Data de Vencimento: 18 de maio de 2033, observadas a possibilidade de Resgate

Antecipado Obrigatério prevista neste Termo.

Prazo: Os CRI terdo prazo de 2.547 (dois mil quinhentos e quarenta e sete) dias

corridos contados da Data de Emissao dos CRI.
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Garantias: As Garantias descritas na Clausula 10 deste Termo de Securitizagdao, quais
sejam: (i) a Alienagao Fiduciaria de Imovel, (ii) a Coobrigacio, (iii) a Fianga; e (iv) a

Cessao Fiduciaria.

Garantia Flutuante e Coobrigacao da Securitizadora: Nao.

Subordinacio: Nao.

Correcao por variacdo cambial: Nao.

Coobrigacao da Emissora: Nao ha.

Derivativos: Nao ha.

Classificacio de Risco: Os CRI n3o contam com classificacio de risco na Data de

Emissao e nao sera contratada agéncia para realizagao da classificagao de risco dos CRI

durante o prazo de duragao da Emissao.

Fatores de Risco: Conforme Clausula 17 deste Termo de Securitizacio.

3.1.2 Novas Séries: Fica desde ja autorizada, sendo dispensada a aprovagao prévia pelos Titulares
dos CRI reunidos em Assembleias Especiais de Titulares de CRI a possibilidade de emissao de uma
ou mais séries de CRI no ambito da presente Emissao, mediante aditamento ao presente Termo
de Securitizagdo, cujos termos e condi¢des nao poderdo prejudicar os atuais Titulares de CRI,
observado que, para fins de complementagao do lastro: (i) os créditos imobiliarios que serviram de
lastro para emissdo de novas séries deverdo ser oriundos da locagao de iméveis comerciais
edificados ou a serem edificados no Imével, (ii) os créditos imobiliarios deverao ser de titularidade
e cedidos pela Cedente, ou parte relacionada, (iii) a emissio de novas séries nido deve afetar
negativamente o fluxo de pagamentos da Amortizacio de Principal dos CRI e da Remuneragao
dos CRI relativos as séries que ja tenham sido emitidas, e (iv) a cessao dos créditos imobiliarios,
que poderao ser representados por cédulas de crédito imobiliario, devera ser realizada nos termos

de instrumento particular de contrato de cessao celebrado para essa finalidade.

3.2 Inaplicabilidade de Registro da Colocacio Privada na CVM e ANBIMA: A totalidade dos

CRI sera objeto de Colocagao Privada junto aos Investidores, de modo que a Colocagao Privada
nao esta sujeita ao rito de registro de distribui¢ao junto a CVM, bem como nao sera registrada
perante a ANBIMA.
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3.8.

Registro de Titularidade e Liquidacio Financeira: Os CRI serao registrados em nome do

titular no CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios (“CETIP21”), administrado e operacionalizado

pela B3, bem como este Termo de Securitizagao sera registrado junto a B3, na qualidade de central

depositaria, para os fins do Art. 26, {1° da Lei 14.430, sendo realizado o registro de titularidade dos

CRI aos Investidores Privados e para liquidagdo financeira dos eventos de pagamento dos CRI,

sendo vedada a negocia¢do secundaria no ambiente da B3.

CLAUSULA 4. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1.

4.2.

Subscricao; Preco de Integralizacdo dos CRI e Forma de Pagamento:

4.1.1.  Subscricdo; Preco de Integralizacio dos CRI e Forma de Pagamento dos CRI: Os
CRI serao subscritos e integralizados no ambito da Coloca¢ao Privada por meio do MDA,

operacionalizado e administrado pela B3, sendo a liquida¢ao financeira realizada por meio
do Liquidante, (i) na primeira Data de Integralizacio dos CRI, pelo seu Valor Nominal
Unitario; e (ii) nas demais Data de Integralizagao dos CRI, pelo Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI, acrescido da Remuneragao dos CRI, calculada de forma cumulativa pro
rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo, ou desde a dltima Data de Pagamento
dos CRI, conforme o caso, até a data de sua efetiva integralizacao, conforme previsto neste
Termo (“Preco de Integralizacio dos CRI”). O Preco de Integralizagio dos CRI sera pago
em moeda corrente nacional, a vista no ato da subscri¢ao ou a prazo, nos termos do Boletim

de Subscricio.

4.1.2.  Os CRI serdo subscritos somente pelos Investidores Privados, sem qualquer

esforco de distribui¢ao publica a potenciais investidores nado determinados.

Destinacao dos Recursos dos CRI:

4.2.1. Destinacao dos Recursos dos CRI: Os recursos obtidos com a subscricao e
integralizagao dos CRI serao utilizados pela Securitizadora exclusivamente para o pagamento

do Valor da Cessao, observadas as deducdes indicadas neste Termo e no Contrato de Cessao.

CLAUSULA 5. ATUALIZACAO MONETARIA E REMUNERACAO DOS CRI

5.1.

Atualizacao Monetaria dos CRI:

5.1.1.  Atualizacio Monetaria dos CRI: O (i) Valor Nominal Unitario, ou seu saldo
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devedor, conforme aplicavel, dos CRI sera atualizado monetariamente a partir da primeira
Data de Integralizagao dos CRI, até a integral liquidagao dos CRI, pela variagio positiva do
IPCA, calculada de forma pro rata temporis. Com base em 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, sendo que o produto da atualizacio monetaria dos CRI serd incorporado
automaticamente ao Valor Nominal Unitario ou ao saldo do Valor Nominal Unitario dos

CRI, conforme o caso (“Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI”), segundo a férmula

abaixo (“Atualizacio Monetaria dos CRI”):
VNa =VNe X C
Onde:

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI, ap6s amortizagao ou incorporacao de juros, se houver, o que ocorrer por ultimo,

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

C = Fator acumulado das variacées mensais acumuladas do IPCA, calculado com 8

(oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

Onde:

€Cc_.2>

n = numero total de indices utilizados na atualizacao, sendo “n” um numero inteiro.
k = numero de ordem de NIk, variando de 1 (um) até “n”.

dup = nimero de Dias Uteis existentes entre: (i) a primeira Data de Integralizacio dos
CRI e a Data de Aniversario, para a primeira atualizagdo monetaria; ou (ii) a Data de

Aniversario dos CRI imediatamente anterior e a préxima Data de Aniversario, para as

demais atualizacbes monetarias, sendo “dup” um numero inteiro; e.
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dut = numero de Dias Uteis entre a tltima Data de Aniversario dos CRI (inclusive) e
a proxima Data de Aniversario dos CRI (exclusive), sendo “dut” um numero inteiro.

Para o primeiro perfodo, devera ser considerado dut = 21 (vinte e um) Dias Uteis.

NIk = valor do numero-indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente
anterior ao més da Data de Aniversario dos CRI. Por exemplo, para cilculo da
atualizacdo no meés de outubro, sera considerado como NIk o numero indice do

IPCA/IBGE para o més de agosto e divulgacio em setembro;
NIk-1 = valor do nimero-indice do IPCA do meés anterior ao més “k”.
Observagoes aplicaveis ao calculo da Atualizagdo Monetaria dos CRI:

1) O fator resultante da expressao abaixo descrita é considerado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento:

dup
NIy

2) O produtorio final é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sao calculados com 16

(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento.
3) Aaplicacdo do IPCA incidira no menor perfodo permitido pela legislacao em vigor,
sem necessidade de ajuste ao Termo de Securitizagio ou qualquer outra

formalidade.

4) O IPCA devera ser utilizado considerando idéntico nimero de casas decimais

divulgado pelo IBGE.

5) Considera-se “Data de Aniversario dos CRI” as datas indicadas na coluna ‘Datas

de Pagamento’ da tabela constante no Anexo I deste Termo de Securitizacao.

6) Considera-se como meés de atualiza¢ao o periodo mensal compreendido entre duas

Datas de Aniversario dos CRI consecutivas.

7) Se até a Data de Aniversario dos CRI o NIk nao houver sido divulgado, devera ser
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utilizado em substituicao a NIk na apuracio do Fator “C” um numero-indice

projetado calculado com base na ultima projecio disponivel divulgada pela

ANBIMA (“Nimero Indice Projetado” e “Projecio”, respectivamente) da variagao

percentual do IPCA, conforme férmula a seguir:
NI, = NI;,_; X (1 + Projecao)
Onde:

NIkp = Ndmero Indice Projetado do IPCA para o més de atualizacio, calculado com

2 (duas) casas decimais, com arredondamento.

Projecdao = variagdo percentual indicada pela ANBIMA referente ao penultimo meés
de atualizacdo, isto ¢, caso o més de apuracdo seja maio, sera considerada a variagao
percentual indicada pela ANBIMA no més de marco, sendo certo que o calculo do
respectivo calculo sera realizado pela Emissora e informado a B3, conforme

procedimentos e regulamentos adotados pela B3;

O Numero Indice Projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto nao houver
sido divulgado o numero indice correspondente ao més de atualizagdo, nao sendo,
porém, devida qualquer compensagao entre a Securitizadora e os Titulares de CRI

quando da divulgacio posterior do IPCA que seria aplicavel.
O numero indice do IPCA e as projecdes de sua variagio deverdo ser utilizados
considerando idéntico o numero de casas decimais divulgado pelo 6rgao responsavel

por seu cilculo/apuracio.

5.2. Indisponibilidade, Impossibilidade de Aplicacdio ou Extincio do IPCA: No caso de

indisponibilidade temporaria do IPCA sera utilizada, em sua substituicao, o ultimo IPCA divulgado
oficialmente até a data do calculo relativo ao més imediatamente anteriot, calculado pro rata temporis
por dias corridos, ndo cabendo, porém, quando da divulgacio do IPCA devido, quaisquer
compensagoes financeiras, multas ou penalidades, tanto por parte dos Investidores de CRI quanto
pela Securitizadora. No caso de indisponibilidade maior que 10 (dez) Dias Uteis, seré aplicado, em
sua substituicio, o Numero Indice Projetado pelo nimero de dias necessarios até a data do calculo,
nao sendo devidas quaisquer compensacoes financeiras, por parte da Securitizadora quanto por

parte dos Titulares de CRI quando da divulgagio posterior do IPCA que seria aplicavel.

5.2.1.  Na hipétese de extin¢io, limitacao e/ou nio divulgagio do IPCA por mais de 5
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5.3.

(cinco) Dias Uteis apés a data esperada para sua apuracio e/ou divulgacio ou, ainda, no caso
de extingao ou impossibilidade de aplicagio do IPCA aos CRI por imposicao legal ou
determinacao judicial, devera ser aplicado em sua substitui¢ao o indice que vier legalmente a
substitui-lo ou, no caso de inexistir substituto legal para o IPCA, a Securitizadora devera
convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento de
quaisquer dos eventos referidos acima, Assembleias Especiais de Titulares de CRI para os
tins de deliberar, de comum acordo com o Cedente, sobre o novo parametro de remuneragao
dos CRI, o qual devera ser aquele que melhor reflita as condi¢des do mercado vigentes a

época e devera preservar o valor real e os mesmos niveis da Remunerag¢ao dos CRI de cada

Série (“Indice Substitutivo™).

5.2.2.  Até a deliberacio do Indice Substitutivo sera utilizado, para calculo do valor de
quaisquer obrigacdes relativas neste Termo de Securitizac¢ao, o ultimo IPCA divulgado
oficialmente, até a data da defini¢ao ou aplicagio, conforme o caso, do novo parametro, nao
sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras entre a Securitizadora e os Titulares de
CRI quando da divulga¢io posterior da taxa/indice de remuneracio/atualizacio que seria

aplicavel.

5.2.3. Caso o IPCA volte a ser divulgado antes da realizacio da Assembleia Especial de
Titulares de CRI, de que trata a Clausula 5.2.1 acima, ressalvada a hipotese de extingdo ou
inaplicabilidade por disposi¢ao legal ou determinacao judicial, referidas assembleias nao serdo
mais realizadas e o IPCA, a partir de sua divulgacio, voltara a ser utilizado para o calculo da

Atualizacao Monetaria dos CRI desde o dia de sua indisponibilidade.

5.2.4. Na hipotese de nao haver acordo sobre o Indice Substitutivo entre o Cedente, a
Securitizadora e os Titulares de CRI, ou caso nao sejam realizadas as Assembleias Especiais
de Titulares de CRI em segunda convocagao, sera caracterizado um Evento de Recompra
Compulsoéria Nao-Automatico. Em caso de deliberagdo ou declaracio de Recompra
Compulsoria dos CRI de determinada Série, em decorréncia desse evento, o indice IPCA a
ser utilizado para calculo da Atualizagdo Monetaria dos CRI, nessa situagao sera o ultimo
indice IPCA disponivel.

Remuneracao dos CRI:

5.3.1. Remuneracdo dos CRI: A partir da primeira Data de Integralizacio dos CRI, sobre

o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI incidirdo juros remuneratérios equivalentes a
(i) 12,0000% (doze por cento) ao ano para os CRI da 1* Série; e/ou (ii) 10,0000% (dez por

cento) ao ano para os CRI da 2* Série, com base em um ano de base 252 (duzentos e
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cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneracio dos CRI”), calculada de forma exponencial e

cumulativa, pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI, desde a primeira Data de Integralizagdo dos CRI ou Data de
Pagamento da Remuneracio dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até a data

do seu efetivo pagamento, de acordo com a férmula abaixo:
J = VNa x (Fator Juros — 1)
Onde:

J = wvalor dos juros remuneratérios devidos no final do i-ésimo Periodo de
Capitalizagao (conforme abaixo definido), calculado com 8 (oito) casas decimais sem

arredondamento.

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento.

Fator Spread = Fator de juros fixos, calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

| Spread
L 100

\ 753
|

Fator Spread= 1

Onde:

Spread = (i) 12,0000 (doze inteiros) para os CRI da 1% Série; e (ii) 10,0000 (dez inteiros)
para os CRI da 2* Série.

n = nimero de Dias Uteis entre (i) a primeira Data de Integralizacio dos CRI e a
primeira Data de Aniversario, para o primeiro Perfodo de Capitalizagdo; ou (ii) a Data
de Pagamento da Remuneracio dos CRI imediatamente anterior e a préxima Data de

Aniversario, para os demais periodos de capitalizacao, sendo “n” um numero inteiro
(“Periodo de Capitalizacio dos CRI”).

5.4. Prorrogacao de Prazos. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de

qualquer obrigacao pecuniaria relativa aos CRI (inclusive, referentes ao pagamento de qualquer

obrigacdo pecuniaria da Securitizadora no ambito deste Termo de Securitizagdao), sem que haja

31

.Egﬁgﬁg:g Documento assinado no Assinador Registro de Imoéveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RBGLW-WGKUN-3QTRH-7LNQX.




qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, até o primeiro Dia Util imediatamente subsequente,

caso a respectiva data de pagamento nio seja Dia Util.

CLAUSULA 6. RECOMPRA COMPULSORIA NAO-AUTOMATICA E MULTA
INDENIZATORIA

6.1.  Recompra Compulséria: Nos termos do Contrato de Cessdao, ocorrendo quaisquer dos

eventos indicados na Clausula 4.1 do Contrato de Cessao (sendo cada um considerado um “Evento

de Recompra Compulséria Nao-Automatico™), a Securitizadora devera tio logo tome ciéncia da

ocorréncia do referido Evento de Recompra Compulséria Nao-Automatico: (i) convocar uma
Assembleia Especial de Titulares de CRI, que devera ser realizada dentro de 20 (vinte) dias da data
da convocagao, nos termos do Termo de Securitizacdo, para deliberar sobre a recompra compulsoria
dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, com o consequente Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI; e (if) enviar notificagao ao Cedente a respeito da ocorréncia do respectivo

Evento de Recompra Compulséria Nao-Automatico e da decisao dos Titulares de CRI.

6.1.1. Caso, na Assembleia de Titulares de CRI de que trata a Clausula 6.1 acima, os
Titulares de CRI representando no minimo 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI
em Circulagao, em primeira convocagao, ou a maioria simples dos CRI em Circulagao dos
titulares que estejam presentes, em segunda convocacao, deliberem pela ndo realizacio da
recompra compulséria, a Securitizadora nao devera retroceder os Créditos Imobiliarios a
Cedente. Em qualquer outra hipdtese, incluindo, sem limita¢do, a nao instalagio da
Assembleia de Titulares de CRI, a nao manifestacdo dos Titulares de CRI ou auséncia do
quérum necessario para deliberacdo, a Securitizadora devera retroceder a Cedente a
totalidade dos respectivos Créditos Imobiliarios, representados pela respectiva CCI,
vinculados aos CRI, no estado em que se encontrarem, que, nesta hipotese, os adquirira

automatica e compulsoriamente, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel (“Recompra

Compulséria”).

6.1.2. Em até 15 (quinze) Dias Uteis contados do envio, pela Securitizadora, de
notificacdo informando a decisao dos Titulares de CRI (ou auséncia de manifestacio dos
mesmos) pela realizagio da Recompra Compulsoria, conforme o caso (cada uma, “Data da

Recompra Compulséria”), sob pena de incidéncia dos encargos moratérios, nos termos do

Contrato de Cessao, a Cedente devera recomprar automatica e compulsoriamente, de forma
definitiva, irrevogavel e irretratavel, os Créditos Imobiliarios, representados pela respectiva
CCI, vinculados aos CRI, pelo valor correspondente ao Valor Nominal Unitario Atualizado
ou ao saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, acrescidos da respectiva

Remuneragiao dos CRI, apurada conforme disposto no Termo de Securitizagao, e calculada
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pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacio dos CRI, ou a Data de Pagamento
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data de seu efetivo pagamento, em relacdo
aos CRI de cada Série, de eventuais Despesas do Patrimonio Separado e encargos moratorios
aplicaveis nos termos dos Documentos da Operagao, conforme seja aplicavel, na Data da

Recompra Compulsoria (“Valor de Recompra Compulséria”), pagando a Securitizadora o

valor equivalente para que esta proceda, prioritariamente, com a quitagao da totalidade dos
CRI mediante a realizacio do Resgate Antecipado Obrigatério. Diante da Recompra
Compulsoria, a Securitizadora, por sua vez, devera transferir a CCI representativa dos
Créditos Imobiliarios, vinculada aos CRI que tiver sido atingida pela Recompra Compulséria,

ao Cedente, no estado em que se encontrarem.

6.1.3. Nos termos do Contrato de Cessao, caso a Cedente nao realize a Recompra
Compulséria na respectiva Data da Recompra Compulsoria, sem prejuizo da execugao das
Garantias, incidirao os encargos moratorios previstos abaixo, incidentes a partir da respectiva

Data da Recompra Compulsoria até a data de seu efetivo pagamento.

6.1.4. A Securitizadora obriga-se desde ja a utilizar todos os recursos decorrentes do
pagamento do Valor de Recompra Compulséria, para realizar o Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de recebimento

dos respectivos recursos da Cedente, observado o disposto nos itens acima.

6.2. Multa Indenizatéria: Nos termos do Contrato de Cessao, a Cedente se comprometeu a
responder pela legitimidade, existéncia, validade, eficacia e exigibilidade dos Créditos Imobiliarios
durante todo o prazo dos CRI, de modo que, caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos, a
Cedente pagara a Securitizadora a Multa Indenizatéria (conforme abaixo definida) (sendo cada

evento abaixo considerado um “Evento de Multa Indenizatéria” e “Multa Indenizatoria”,

respectivamente):

(i) a existéncia, validade, eficicia ou exigibilidade dos Créditos Imobilidrios seja

contestada pela Cedente e/ou pela Locataria, judicial ou extrajudicialmente; e/ou

(ii) a inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexigibilidade dos Créditos Imobilidrios seja
reconhecida em primeira instancia, no todo ou em parte, sob qualquer fundamento,
inclusive com base na invalidacio, nulificacao, anulacio, declaracio de ineficacia,
resolucdo, rescisao, resilicao, total ou parcial, do Contrato de Locacdo, ainda que tal
contestacao ou reconhecimento esteja fundado em eventos ocorridos antes ou apos a
Data Base, ou seja decorrente de falsidade, incorre¢ao, omissao ou incompletude das

declaracoes prestadas pela Cedente e/ou pela Locatiria; e/ou
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(iii) seja comprovado que os Créditos Imobiliarios nao existiam, nido eram legitimos,

exequiveis, validos ou devidamente formalizados na Data Base; ¢/ou

(iv) caso seja deliberada ou declarada a Recompra Compulséria e o direito a Recompra
Compulséria de que ¢ titular a Securitizadora, nos termos acima e nos termos do
Contrato de Cessao, nao puder ser exercido, em sua plenitude, por qualquer motivo

atribuivel 2 Cedente.

6.2.1.  Nos termos do Contrato de Cessio, ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa
Indenizatoria, a Cedente pagara a Securitizadora multa compensatoria, a titulo de indenizagao
na forma dos artigos 408 a 416 do Cédigo Civil, no valor equivalente a totalidade do saldo
devedor relativo aos Créditos Imobiliarios enquadrados em qualquer dos Eventos de Multa

Indenizatéria acima descritos (“Valor de Multa Indenizatéria”) na Data de Pagamento da

Multa Indenizatoria.

6.2.2. Apos o efetivo pagamento do Valor de Multa Indenizatoria, a Cedente sub-rogar-
se-a nos direitos da Securitizadora em relacao aos Créditos Imobiliarios correspondentes,
passando a ser o tnico e exclusivo titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado
da Devedora em relagao a tais Créditos Imobiliarios, eventualmente existentes, sem prejuizo
da obrigac¢ao da Securitizadora de firmar todos os instrumentos que se fagam eventualmente

necessarios para formalizagao de referida sub-rogac¢ao, conforme solicitado pela Cedente.

6.2.3. Nos termos do Contrato de Cessao, o Valor de Multa Indenizatéria sera pago no
prazo de 2 (dois) Dias Uteis a contar do recebimento, pela Cedente, de notificacio por esctito
a ser enviada pela Securitizadora, com aviso de recebimento, noticiando a ocorréncia de

qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatéria (“Data de Pagamento da Multa

Indenizatéria”), sob pena de incidéncia dos encargos moratérios previstos na Clausula 6.5
abaixo, incidentes a partir da Data de Pagamento da Multa Indenizatoria até a data de seu

efetivo pagamento.

6.2.4. A totalidade dos valores decorrentes do Valor de Multa Indenizatoria devera ser
obrigatoriamente utilizada pela Securitizadora conforme Ordem de Alocagdao de Pagamento,
seja parcial ou total, sendo que, neste ultimo caso, os CRI deverdo ser objeto de Resgate
Antecipado Obrigatério, o que devera ocorrer no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados
da data de recebimento dos respectivos recursos da Cedente, observado o disposto nos itens

acima.
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6.2.5. Nos termos do Contrato de Cessdo, a obrigacdo de pagamento da Multa
Indenizatéria acima prevista sobrevivera a eventual término antecipado do Contrato de
Cessao, continuando plenamente valida e eficaz, sendo exigiveis de acordo com os seus
termos, exceto caso os CRI ja tenham sido integralmente quitados em razio do pagamento

do Valor de Recompra Compulsoria.

6.3. Negoécio Aleatério: A Recompra Compulséria e a Multa Indenizatéria configuram negdcios

aleatorios, nos termos dos artigos 458 e seguintes do Codigo Civil, de modo que a Cedente obrigou-
se nos termos do Contrato de Cessao, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, a pagar a
Securitizadora os valores devidos na forma das Clausulas acima, na ocorréncia de um evento que
acarrete a sua incidéncia, independentemente do real valor e do estado em que os Créditos
Imobiliarios se encontrarem, ou mesmo de sua existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade quando

do pagamento da Recompra Compulsoéria ou da Multa Indenizatoria.

6.4. Disposicoes aplicaveis a Recompra Compulséria e a Multa Indenizatéria. Nos termos do

Contrato de Cessao, na hipdtese de mora no pagamento do Valor da Recompra Compulséria e/ou
da Multa Indenizatéria, ou quaisquer outros valores devidos a Securitizadora, incidirdo, sobre os
valores em atraso, sem prejuizo da atualizacio monetaria e remuneracao, multa moratoria e nao
compensatoria de 2% (dois por cento), juros de mora ndo compensatorios de 1% (um por cento)

ao més e atualizacdo monetaria pro rata die pelo mesmo indice de reajuste dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA 7. RESGATE ANTECIPADO OBRIGATORIO, DA AMORTIZACAO
EXTRAORDINARIA  OBRIGATORIA E DA  MULTA
INDENIZATORIA

7.1. Resgate Antecipado Obrigatério: A Securitizadora devera promover o resgate antecipado

obrigatério da totalidade dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizagdo, em caso de
recebimento por parte da Cedente de recursos necessarios para tanto, quando da ocorréncia de
Recompra Compulséria, ou, ainda, no caso de recebimento de recursos da Cedente para liquidagao
integral dos CRI em decorréncia do pagamento da Multa Indenizatéria que venha a incidir sobre a

totalidade dos Créditos Imobiliarios ou das demais hipdteses previstas nos Documentos da

Operagao (“Resgate Antecipado Obrigatério™), pelo Valor de Resgate Antecipado Obrigatorio.
Nesse caso, a B3 devera ser notificada pela Securitizadora sobre a realizagio de Resgate Antecipado
Obrigatério com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da efetiva data de sua realizacéo, por

meio de correspondéncia.

7.1.1.  Os CRI serdo resgatados antecipadamente pelo Valor de Recompra Compulsoria

ou, caso aplicavel, pelo Valor Multa Indenizatéria, ou, ainda, pelos valores recebidos nas
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demais hipoteses que ensejam Resgate Antecipado Obrigatério previstas nos Documentos

da Operacao (“Valor de Resgate Antecipado Obrigatério”), independentemente de qualquer

notificacao judicial ou extrajudicial, diante do evento em questao.

7.1.2. O Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI alcangara, indistintamente, todos os
CRI, sendo os recursos recebidos pela Emissora repassados aos Titulares de CRI em até 3

(trés) Dias Uteis contados do seu efetivo recebimento pela Emissora.

7.1.3.  Os CRI resgatados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela

Securitizadora.

7.1.4. Uma vez resgatados antecipadamente os CRI, e devidamente pago o Valor de
Resgate Antecipado Obrigatorio, a Securitizadora devera retroceder a Cedente a totalidade
dos Créditos Imobiliarios que sobejarem, representados pela respectiva CCI, vinculados aos
CRI, no estado em que se encontrarem, que, nesta hipétese, os recebera automatica e
compulsoriamente, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel. Sendo assim, apos o
Resgate Antecipado Obrigatorio, a Cedente sub-rogar-se-a, automaticamente, nos direitos da
Securitizadora em relagao a tais Créditos Imobiliarios que sobejarem, passando a ser o Gnico
e exclusivo titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado dos devedores em relacdo
a tais Créditos Imobiliarios, sem prejuizo da obrigacdao da Securitizadora de firmar todos os
instrumentos que se facam eventualmente necessarios para formalizagio desse evento,

conforme solicitado pela Cedente.

7.2. Amortizacio Extraordinaria Obrigatéria: A Emissora devera promover a amortizagao
extraordinaria obrigatéria dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizagdo, em caso de
recebimento por parte da Cedente de recursos necessarios para tanto, no caso de recebimento de
recursos da Cedente para amortizagao parcial dos CRI em decorréncia de Multa Indenizatéria que
venha a afetar apenas parcela dos Créditos Imobilidrios ou das demais hipdteses que ensejam
Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria previstas nos Documentos da Operacao (“Amortizacio
Extraordinaria Obrigatéria”), pelo Valor de Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria, calculada da

seguinte forma:
AMi=Ta; x VNA
Onde:

AM; = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo. Valor em reais,

calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
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VNa = VNa = (Ta;/100) ;
Ta; = Taxa de Amortizagao i-ésima, expressa em percentual, com 4 (quatro)

casas decimais, de acordo com o Anexo 1.

7.2.1.  Os CRI serio amortizados extraordinariamente pelo Valor Multa Indenizatéria,
apurado conforme o disposto no Contrato de Cessao, ou, ainda, pelos valores recebidos nas
demais hipoteses que ensejam Amortizagdo Extraordinaria Obrigatoria previstas nos
Documentos da Operagao (“Valor de Amortizacdo Extraordiniria Obrigatéria”),
independentemente de qualquer notificagao judicial ou extrajudicial, diante do evento em

questao.

7.2.2. A Amortizagido Extraordinaria Obrigatoria dos CRI alcangara todos os CRI, sendo
os recursos recebidos pela Emissora repassados aos Titulares de CRI em até 3 (trés) Dias

Uteis contados do seu efetivo recebimento pela Emissora.

7.2.3. Os pagamentos a que se refere esta Clausula serdo efetuados de forma a alcangar
todos os CRI proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario Atualizado na data do

evento.

7.2.4. Na hipotese de Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria dos CRI, a Emissora
elaborara e disponibilizara a B3 uma nova tabela de pagamentos dos CRI, recalculando, se
necessario, o nimero e os percentuais de amortizagao das parcelas futuras, em conformidade
com as altera¢oes que tiverem sido promovidas no cronograma de amortizagao dos Créditos

Imobiliarios, utilizados como lastro da Emissio.

7.2.5. A realizagdo da Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria esta limitada a 98%
(noventa e oito por cento) do valor total dos Créditos Imobiliarios, de modo que qualquer
Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria em percentual superior a 98% (noventa e oito por

cento) devera corresponder a um Resgate Antecipado Obrigatorio.
CLAUSULA 8. OBRIGACOES E DECLARACOES DA SECURITIZADORA

8.1. A Securitizadora obriga-se a informar aos Titulares de CRI todos os fatos relevantes acerca
da Emissao, bem como aqueles relativos a prépria Securitizadora por meio de comunicagao por

escrito no mesmo dia da data em que a Securitizadora tenha ciéncia de sua ocorréncia.

8.2. A Securitizadora se responsabiliza pela exatidao das informacdes e declara¢oes prestadas por

ela, a qualquer tempo, aos Titulares de CRI.
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8.3. Declaracoes da Securitizadora:

8.3.1.

Declaracoes e Garantias: A Securitizadora declara e garante, na data de assinatura

deste Termo de Securitizagao, que:

®

(i1)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por a¢oes com registro de companhia securitizadora de acordo com as leis

brasileiras, com prazo de duracido indeterminado;

¢ uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada na

CVM e em funcionamento de acordo com a legislagdo e regulamentag¢ao em vigor;

todos os alvaras, licengas, autorizagdes ou aprovagoes necessarias ao seu
funcionamento foram regularmente obtidos e encontram-se atualizados;

esta devidamente autotizada e obteve todas as autorizacoes necessarias referentes a
celebragao deste Termo e dos demais Documentos da Operagao de que seja parte, a
Emissao dos CRI e ao cumprimento de suas obriga¢Oes aqui previstas e previstas nos
demais Documentos da Operagiao de que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os

requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo e os demais Documentos da
Operacio de que seja parte tém poderes estatutatios e/ou delegados para assumir, em
seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes

legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

¢ legitima e tunica titular dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, das

Garantias e da Conta Centralizadora;

os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, adquiridos destinam-se unica e
exclusivamente a compor o lastro para a emissaio dos CRI e serdo mantidos no

Patrimoénio Separado ao qual estdo vinculados até a liquidacao integral dos CRI;
assegurara que os Créditos Imobiliarios representados pela CCI sejam registradas e

atualizadas na B3, em conformidade as normas aplicaveis e as informagoes previstas

na documentagdo pertinente a operagao;
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(ix) esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condi¢des dos

Documentos da Operagao do qual é parte;

(x) este Termo e os demais Documentos da Operagao de que seja parte constituem uma
obrigacao legal, valida e vinculativa da Securitizadora, exequivel de acordo com os seus

termos e condigOes; e

(xi) fornecer ao Agente de Garantias todas as informagdes necessarias para o
acompanhamento do preco unitario dos CRI, incluindo evolu¢ao do preco unitario,
cronogramas de pagamentos, incluindo eventos previstos e realizados, bem como
disponibiliza¢do de copias dos Documentos da Operagao. Sem prejuizo do exposto
acima, a Securitizadora devera apresentar complementagoes e esclarecimentos que
eventualmente sejam requeridos pelo Agente de Garantias, desde que razoavelmente

necessarios para o exercicio de suas respectivas competéncias.

8.3.2.  Declaracoes Anticorrup¢dao: A Securitizadora declara e garante, na data de

assinatura deste Termo de Securitizagao, que:

(i) atuaem conformidade e se compromete a cumprir, na realizagao de suas atividades, as

disposi¢des da Lei Anticorrupgao;

(ii) adota programas de integridade, nos termos do Decreto n.” 8.420, de 18 de margo de
2015, com padrées de conduta, controles internos, cédigo de ética, politicas e
procedimentos de integridade, aplicaveis a todos os empregados, diretores, demais
administradores e partes relacionadas, representantes legais e procuradores,
independentemente de cargo ou funcio exercidos, estendidos, quando necessario, a
terceiros, tais como fornecedores, prestadores de servigo, agentes intermediarios e

associados, visando garantir o fiel cumprimento da Lei Anticorrupgio;

(iii) conhece e entende as disposi¢des da Lei Anticorrup¢ao, bem como niao adotam
quaisquer condutas que infrinjam a Lei Anticorrupgdo, sendo certo que executam as

suas atividades em conformidade integral com a legislagao aplicavel;

(iv) seus funcionarios, executivos, diretores, representantes e procuradores, no melhor do
seu conhecimento, nao estao sofrendo investigagao criminal e ndao estiveram sujeitos a
quaisquer agdes legais civis ou criminais no pafs ou no exterior, por conduta

inadequada relacionada a suborno, corrupgao ou outro ato ilicito relacionados a Lei
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(v) adota as diligéncias apropriadas para contratacao e, conforme o caso, supervisdao, de
terceiros, tais como, fornecedores, prestadores de servico, agentes intermediarios e
associados, de forma a verificar que estes ndo tenham praticado ou venham a praticar

qualquer conduta relacionada a violacdo da Lei Anticorrupgao.

8.3.3. Declaracées Socioambiental: A Securitizadora declara e garante, na data de

assinatura deste Termo de Securitizagao, que

(i) no que aplicavel as suas atividades, cumpre de forma regular e integral a legislacao
ambiental em vigor, inclusive, mas niao limitado a legislacio em vigor pertinente a
Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolu¢cdes do Conama - Conselho Nacional
do Meio Ambiente e as demais legislagdes e regulamentagoes ambientais supletivas,
adotando as medidas e a¢Oes preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir

eventuais danos ambientais apurados;

(ii) cumpre de forma regular e integral todas as normas e leis trabalhistas e relativas a saude
e seguranca do trabalho e previdenciaria, zelando sempre para (a) nao utilizar, direta
ou indiretamente, trabalho em condig¢oes analogas as de escravo ou trabalho infantil;
(b) que os trabalhadores estejam devidamente registrados nos termos da legislagao em
vigor; (c) cumprir as obrigacdes decorrentes dos respectivos contratos de trabalho e
da legislacao trabalhista e previdenciaria em vigor; e (d) cumprir a legislacao aplicavel

a saude e seguranga publicas;
(iii) nao se utiliza de trabalho infantil ou analogo a escravo;

(iv) ndo existe, nesta data, contra si ou empresas pertencentes ao seu grupo economico
condenagao em processos judiciais ou administrativos relacionados a infragdes ou

crimes ambientais ou a0 emprego de trabalho escravo ou infantil; e

(v) estd em dia com o pagamento de todas as obrigagcdes de natureza ambiental e de

quaisquer outras obriga¢Oes impostas por lei.

CLAUSULA 9. ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DAS
GARANTIAS

9.1. Administracio e Cobranca dos Créditos Imobilidrios ¢ das Garantias: As atividades

relacionadas a administracao e a cobranc¢a da CCI, representativas dos Créditos Imobiliarios, e ao
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controle das Garantias oferecidas serao de responsabilidade da Securitizadora, nos termos do

Contrato de Cessao e deste Termo de Securitizacao, sendo de sua atribuicao:

®

(i1)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

acompanhar a evolucio dos Créditos Imobiliarios, de acordo com o Contrato de
Cessao, e conforme informagoes a serem disponibilizadas pela Cedente, conforme o

€aso;

emitir o termo de liberagio das Garantias quando encerrados os compromissos
contratuais, cumpridas as Obriga¢oes Garantidas, conforme os prazos previstos nos

contratos das Garantias;

receber os pagamentos dos Créditos Imobiliarios de responsabilidade da Locataria na

Conta Centralizadora;

administrar os recursos que transitarao na Conta Centralizadora, verificando sua

suficiéncia e observancia das condi¢oes definidas nos Documentos da Operagao;

fazer todos os calculos mensalmente relativos ao Ajuste do Valor da Cessao dos CRI,
conforme termos e prazos previstos acima, devendo informar tempestivamente a
Cedente e atuar com diligéncia para a obtencao de qualquer informagao pendente com

antecedéncia a realizacio dos calculos necessarios;

se for o caso e conforme aplicavel, celebrar, na qualidade de parte ou representante,
ou providenciar a celebragiao pela Cedente e pelas demais partes, conforme aplicavel,
de aditamentos a Escritura de Emissdo de CCI, ao Contrato de Cessio, ao Termo de
Securitizagao, conforme se faca necessario, na forma prevista nos Documentos da

Operacio;

manter a guarda das vias eletronicas dos Documentos da Operagao, que poderdo ser
substituidas pelas respectivas vias digitalizadas dos documentos fisicos caso estes

tenham sido assinados fisicamente;

diligenciar para que a Instituicao Custodiante mantenha e guarde as copias simples, em

versao digital, do Contrato de Locacao, e seus eventuais aditamentos;
diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais que

se tornarem necessarias a cobrang¢a dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCI,

inadimplidos e excussio das Garantias nos termos dos Documentos da Operagio,
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conforme aplicavel; e

(x) cumprir todas as obrigagcoes legais e regulamentares aplicaveis as atividades de
monitoramento, controle, processamento e liquidagao dos ativos e garantias vinculados
a Operagao de Securitizagao sob a responsabilidade da Securitizadora, incluindo, mas

nao se limitando aquelas dispostas no artigo 35, paragrafo 2°, da Resolu¢ao CVM 60.

9.1.1.  Sem prejuizo da responsabilidade que lhe ¢ atribuida nos termos da Clausula 9.1
acima, a Securitizadora fica expressamente autorizada a contratar, a seu exclusivo critério,
empresa terceira especializada para a realizagao das atividades de administragdo e cobranca
dos Créditos Imobiliarios e das Garantias, incluindo, sem limita¢ao, a cobranga extrajudicial

e judicial dos devedores inadimplentes

9.2. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios:

9.2.1. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios feitos pela Locataria: Uma vez satisfeitas

as Condi¢coes Precedentes do Contrato de Cessao e efetuado o pagamento do Valor da
Cessio, todos os pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios pela Locataria deverao ser
diretamente creditados na Conta Escrow e transferidos para a Conta Centralizadora,
conforme instrucdo enviada a Locataria na forma da notificacdo a ser encaminhada na forma
do Contrato de Cessao, sendo vedado a Cedente receber diretamente quaisquer desses
pagamentos em qualquer outra conta, exceto durante o periodo de ado¢ao de procedimentos
internos da Locataria para alteracao da conta bancaria beneficiaria para a Conta Escrow, sem
prejuizo da obrigagao de repasse dos valores recebidos diretamente pela Cedente, conforme
estabelecido no Contrato de Cessio. A movimentacio da Conta Escrow e da Conta
Centralizadora deverdo ser realizadas pela Securitizadora de acordo com o estabelecido no

Contrato de Cessao e neste Termo de Securitizagao.

CLAUSULA 10. GARANTIAS

10.1. Foram ou serido constituidas, conforme aplicavel, diretamente em favor da Securitizadora,
as seguintes Garantias, nos termos dos Documentos da Operacio: (i) a Alienagao Fiduciaria de

Imével, (ii) a Coobrigagao; (iii) a Fianga; e (iv) a Cessao Fiduciaria.

10.2. As Partes reconhecem o carater nao excludente, mas cumulativo entre si, das Garantias,
podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, excutir as Garantias em conjunto ou cada uma

delas individualmente, indiscriminadamente, para os fins de amortizar ou liquidar as Obriga¢oes
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independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Securitizadora, tais como aviso,

protesto, notificacao, interpelacao ou prestacao de contas, de qualquer natureza.

10.3. O Agente de Garantias foi nomeado pela Securitizadora para fins de acompanhamento
da evolugiao dos CRI, incluindo o acompanhamento da liquidagao dos eventos de pagamento
previstos neste Termo de Securitizagiao, o acompanhamento do calculo do prego unitario dos CRI

ol

da suficiéncia e eficacia das Garantias, durante todo o prazo dos CRI.

CLAUSULA 11. REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

11.1. Regime Fiduciario: Na forma dos artigos 25 e 26 da Lei 14.430, do artigo 2°, inciso VIII do

Suplemento A a Resolu¢gao CVM 60, desta Clausula 11.1 e conforme declara¢io constante no
Anexo VI ao presente Termo de Securitizagdo, a Emissora institui, pelo presente Termo de
Securitizagdo, o regime fiduciario sobre (i) os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, sobre
a CCI, bem como quaisquer valores depositados na Conta Centralizadora, e (ii) os bens e direitos
que sao objeto das Garantias. O Regime Fiduciario sera instituido neste Termo de Securitizacao, o
qual sera custodiado na Institui¢io Custodiante, conforme previsto nos artigos 33 e 34 da
Resolu¢ao CVM 60 e registrado na B3, pela Emissora, conforme previsto no paragrafo 1° do artigo
26 da Lei n® 14.430.

11.1.1. Patrimoénio Separado CRI: O Patrimonio Separado CRI, tnico e indivisivel, sera
composto (i) pelos Créditos Imobiliarios, pela CCI, bem como quaisquer valores
depositados na Conta Centralizadora, e (ii) os bens e direitos que sdo objeto das Garantias
constituidas em favor dos Titulares de CRI (“Patrimo6nio Separado”), os quais, nos termos
do artigo 27 da Lei 14.430:

(i) integram o patrimonio separado, titularizado pela Securitizadora, que nao se confunde
com o seu patrimoénio comum ou com outros patrimonios separados de titularidade

da Securitizadora em hipotese alguma;

(ii) serdo mantidos apartados do patriménio comum e de outros patrimonios separados
da Securitizadora até que se complete a amortizacao integral dos CRI a que estio
afetados, admitida para esse fim a dagao em pagamento, ou preenchidas as condi¢oes

de liberagao parcial, quando aplicaveis, conforme este Termo de Securitizagao;

(iii) serdo destinados exclusivamente a liquidagdo dos CRI a que estao afetados e ao

pagamento dos custos de administra¢ao e de obrigacGes fiscais correlatas, observados
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os procedimentos estabelecidos neste Termo de Securitizagao;

(iv) ndo respondem perante os credores da Securitizadora por qualquer obrigacao;

(v) ndo sao passiveis de constituicio de garantias por quaisquer dos credores da

Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) responderdo somente pelas obrigacoes inerentes aos CRI a que estio vinculados.

11.1.1.1. A Securitizadora administrara ordinariamente o Patrimonio Separado,
promovendo as diligéncias necessarias a manutencgao de sua regularidade, notadamente
a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizagio do principal, juros e demais
encargos acessorios dos CRI, observado que, eventuais resultados, financeiros obtidos
pela Emissora na administracio ordinaria do fluxo recorrente dos Créditos
Imobiliarios, ndo ¢ parte do Patriménio Separado, e os rendimento decorrente dos

Investimentos Permitidos sera incorporado ao Patrimonio Separado.

11.1.1.2. A Securitizadora, sempre que se verificar insuficiencia do Patrimoénio
Separado, podera promover a sua recomposi¢ao, mediante aprovacao pelos Titulares
dos CRI, reunidos em Assembleia Especial, e, na sequéncia, com a formalizagao do
aditamento ao Termo de Securitizagdo, no qual serdo incluidos outros créditos

imobiliarios, com observancia dos requisitos previstos na Lei 14.430 e na Resolugio
CVM 60.

11.1.2. Instituido o regime fiduciario na forma desta Clausula cabera a Securitizadora
administrar cada Patrimonio Separado, manter registros contabeis independentes em relacao
a cada um deles e elaborar e publicar as demonstragoes financeiras auditadas pelo Auditor

Independente do Patrimonio Separado.

11.2.  Ordem de Prioridade de Pagamentos:

11.2.1. Ordem de Prioridade de Pagamentos: No ambito da Emissio, os valores

recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI,
deverdo 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 precedente (“Ordem de Prioridade de Pagamentos™):
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despesas oriundas de a¢Oes judiciais propostas contra a Securitizadora, exclusivamente
decorrentes desta Operagdo de Securitizagao, conforme relatério dos advogados do

Patrimonio Separado, contratado as expensas do Patriménio Separado;

(ii)  Encargos Moratérios dos CRI;

(iii)  pagamento da Remuneracio dos CRI

(iv)  pagamento da Amortizagdao de Principal dos CRI; e

) o excedente apos realizacao do item (i) a (iv) acima, sera liberado em favor da Cedente

em sua Conta de Livre Movimentacao.

11.3. Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da

Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 14.430, caso o Patriménio Separado
seja insuficiente para arcar com as Despesas do Patrimonio Separado recorrentes e extraordinarias,
desde que devidamente comprovadas, tais Despesas serdo suportadas pelo Patriménio Separado
ou pela Cedente, nessa ordem, e, na falta de recursos do Patrimonio Separado, e caso, em tltima
instancia, a Cedente nao arque com o pagamento de tais Despesas, estas serdo consideradas
Despesas da Emissao e serao arcadas pelos Titulares dos CRI, sendo que, para tanto, devera ser
realizada uma Assembleia Especial de Titulares de CRI para deliberar sobre a realizagao de aporte
de recursos, por parte dos Titulares dos CRI, para fazer frente a tais Despesas do Patriménio

Separado (“Obrigacoes de Aporte”), ficando ressalvado o direito de posterior ressarcimento pelo

Cedente.

11.3.1.  Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com as Obriga¢oes de Aporte
e nao haja recursos suficientes no Patrimonio Separado para fazer frente as obrigagoes, a
Emissora estara autorizada a realizar a compensagao de eventual remuneracao a que este
Titular de CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora e¢/ou pelos

demais Titulares de CRI adimplentes com estas despesas.

11.4. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Sem prejuizo do disposto na

Clausula acima, sao de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

(i)  eventuais despesas e taxas relativas a negociacao e custodia dos CRI que nao estejam

compreendidas na descri¢ao de Despesas deste Termo;
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(i)

(iif)

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

tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes sejam

atribuidos como responsavel tributario.

CLAUSULA 12. AGENTE FIDUCIARIO

12.1.

Nomeacdo do Agente Fiduciario: A nomeag¢ao de agente fiduciario para a presente

Emissao ¢ dispensada em decorréncia da Colocagao Privada exclusiva e integral dos CRI.

CLAUSULA 13. LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Eventos de Liquidagio do Patriménio Separado: A ocorréncia de qualquer um dos eventos

abaixo caracteriza um evento de liquidacio do Patrimonio Separado, ensejando que a

Securitizadora adote as medidas necessarias conforme disposto nesta Clausula 13 (“Evento(s) de

Liquidacdo do Patriménio Separado™):

@

(i)

(iii)

(iv)

)

insolvéncia da Emissora, decretacio de faléncia ou apresentacio de pedido de

autofaléncia pela Securitizadora;

pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Securitizadora e nio

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

pedido por parte da Securitizadora de qualquer plano de recuperagao judicial ou
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou requerimento, pela
Securitizadora, de recuperagao judicial, independentemente de deferimento do

processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;
extingao, liquidagao ou dissolugao da Emissora;

nao pagamento, pela Securitizadora, das obrigacdes pecuniarias devidas a qualquer dos
Titulares de CRI, nas datas previstas neste Termo de Securitizacao e nos Documentos
da Operacio, nio sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis, contado da data de
vencimento original, desde que a Securitizadora tenha recebido os valores
correspondentes para satisfacao das obrigacdes pecuniarias devidas pela Cedente, nos

termos do Contrato de Cessao;
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(vi) falta de cumprimento, pela Securitizadora, de qualquer obrigacio ndo pecuniaria
prevista neste Termo de Securitizagdo e nos Documentos da Operagao, nio sanada no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que for notificada pela Securitizadora

acerca do referido descumprimento;

(vii) em qualquer outra hipdtese deliberada pela Assembleia Especial de Titulares de CRI,
observados os termos e condigoes previstos neste Termo de Securitizagao, e desde que

com a concordancia da Emissora.

13.1.1.  Ajustam as Partes, desde logo, que (i) nido estio inseridos no conceito de
insolvéncia da Emissora de que trata a Clausula anterior o inadimplemento e/ou mora da
Emissora em decorréncia de inadimplemento e/ou mora da Devedora dos Créditos
Imobilidrios e/ou da Cedente, conforme aplicavel; e (ii) a liquida¢ao do Patriménio Separado
nao implica e/ou configura, conforme o caso, o Resgate Antecipado Obrigatétio dos CRI,

o Evento de Recompra Compulséria ou o Evento de Multa Indenizatoria.

13.1.2. A ocorréncia de (i) qualquer dos Eventos de Liquidag¢ao do Patrimonio Separado,
acima descritos; (ii) um Eventos de Resgate Antecipado dos CRI; ou (iii) eventuais eventos
de inadimplemento deverao ser prontamente comunicados, aos Titulares dos CRI, pela
Emissora, em até 1 (um) Dia Util a contar da ciéncia pela Emissora. O descumprimento pela
Emissora nao impedira os Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer seus poderes,
faculdades e pretensdes nelas previstos ou neste Termo de Securitizagdo e nos demais

Documentos da Operagao

13.2. Liquidacdo do Patriménio Separado: Diante da ocorréncia de qualquer Evento de
Liquidagiao do Patrimonio Separado previstos nos itens (i) a (iv) da Clausula 13.1 acima, a Emissora
devera convocar Assembleia Especial de Titulares de CRI, com antecedéncia de 20 (vinte) dias
contados da data de sua primeira e de 8 (oito) dias contados da data de sua segunda convocagio,
conforme §2° do artigo 39 da Resolugao CVM 60, nao sendo admitida que a primeira e a segunda
convocagao sejam realizadas no mesmo dia, observados os procedimentos de convocagao previstos

na Clausula 14 deste Termo de Securitizagao e no art. 26 da Resolucio CVM 60.

13.2.1. A Assembleia Especial mencionada a Clausula 13.2 acima, instalar-se-4, em primeira
convocacao, com a presenga de qualquer numero Titulares de CRI em circulagao, na forma
do artigo 28 da Resolugio CVM 60. A deliberagao pela liquida¢ao do Patriménio Separado
sera valida por maioria dos Titulares de CRI presentes, enquanto o quérum de deliberagao

requerido para a substituicao da Securitizadora na administragao do Patriménio Separado
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nao podera ser superior a CRI representativos de mais de 50% (cinquenta por cento) do

Patriménio Separado.

13.2.2. Na referida Assembleia Especial de Titulares de CRI, os Titulares de CRI deverao
deliberar: (i) pela liquidagao do Patrimonio Separado, hipdtese na qual devera ser nomeado
o liquidante e as formas de liquida¢ao; ou (ii) pela nio liquidagao do Patrimonio Separado,
hipétese na qual devera ser deliberada a administragao extraordinaria e transitéria do
Patrimonio Separado por outra securitizadora, fixando as condigdes e termos para sua
administragdo, bem como a remunera¢ao que sera devida. O liquidante serd a Emissora, caso
esta nao tenha sido destituida da administragdo do Patrimonio Separado. Nas hipoteses
previstas nos itens (i) a (iv) da Clausula 13.1, serd assegurada a liquidagao dos CRI aos
investidores dissidentes que assim o solicitarem, mediante utiliza¢ao dos recursos disponiveis
no Patrimonio Separado, ou, caso nao haja recursos disponiveis, mediante dagio em
pagamento aos Titulares de CRI dos créditos imobilidrios integrantes do Patrimoénio

Separado.

13.2.3. A liquidacdo do Patrimonio Separado sera realizada nos termos do deliberado pelos
Titulares de CRI em Assembleia Especial de Titulares de CRI, mediante transferéncia, dos
créditos, bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado aos Titulares de CRI, por meio
de qualquer das hipoteses previstas no artigo 25, inciso IV, da Resolu¢ao CVM 60 deliberada
pelos Titulares de CRI, para fins de extingao de toda e qualquer obrigagaio da Emissora

decorrente dos CRI.

13.2.4. Na hipotese de Evento de Liquidacio do Patrimonio Separado que enseje a
substituicio da Emissora, cabera a referida nova securitizadora (i) administrar os créditos,
bens e direitos do Patrimonio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizagdo dos créditos, bens e direitos do Patrimonio Separado, (iii)
ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na propor¢ao de CRI detidos, observado
o disposto neste Termo de Securitizacao, e (iv) transferir os créditos, bens e direitos do
Patrimonio Separado eventualmente nao realizados aos Titulares de CRI, na proporgio de
CRI detidos por cada um, o que implicara a transferéncia de todos os direitos que lhe sio

inerentes.
13.2.5. A realizacao dos direitos dos Titulares de CRI estard limitada ao Patrimonio

Separado, nos termos do paragrafo 3° do artigo 27 da Lei 14.430, nao havendo qualquer

outra garantia prestada por terceiros ou pela propria Emissora.
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13.2.6. A Emissora nao assume qualquer responsabilidade pelo pagamento de custos
decorrentes desta Clausula 13.2, os quais serdao arcados com os recursos do Patrimonio

Separado.

13.2.7. Caso a Emissora utilize recursos proprios para arcar com as despesas de
convocagao de Assembleia Especial de Titulares de CRI, a Emissora tera direito ao
reembolso dos custos incorridos, com a utilizagao dos valores integrantes do Patrimonio

Separado.

13.2.8. Na hipotese de liquidacio do Patrimoénio Separado, os Titulares de CRI tém o
direito de partilhar o lastro da Emissao na proporc¢ao dos valores previstos para amortizagao
ou resgate dos CRI e no limite desses mesmos valores, na data da liquidagao, sendo vedado

qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacao entre Titulares de CRL

13.2.9. Caso seja declarada a Recompra Compulséria e o pagamento dos valores devidos
pela Cedente nao ocorra nos prazos previstos no Contrato de Cessao, os bens, direitos e
garantias pertencentes ao Patrimonio Separado, resultado da satisfagdo dos procedimentos e
execucdo/excussio dos direitos e garantias, a exclusivo critério da Secutitizadora, serdo
entregues, em favor dos Titulares de CRI a qual estao vinculados, observado que, para fins
de liquidagao dos Patriménio separado, a cada CRI sera dada a parcela dos bens e direitos
integrantes do Patrimonio Separado, na propor¢ao em que cada CRI representa em relacao
a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento da referida dagao, a

quitagao dos CRI e liquidagao do regime fiduciario.

13.3. Insuficiéncia dos bens do Patrimoénio Separado: A insuficiéncia dos bens do

Patrimonio Separado nao dara causa a declaragiao de quebra da Emissora, cabendo, nessa hipotese,
a Emissora convocar a Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre as normas de

administragao ou liquidagao do Patriménio Separado, na forma prevista no artigo 30 da Lei 14.430.

13.3.1. A Assembleia Especial de Titulares de CRI devera ser convocada na forma na
forma prevista neste Termo de Securitizagao, com, no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia para a primeira convocacao e 8 (oito) dias para a segunda convocag¢ao nao sendo
admitida que a primeira e a segunda convoca¢ao sejam realizadas no mesmo dia, e sera
instalada (i) em primeira convocagao, com a presenca de beneficiarios que representem, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos CRIL; ou (ii) em segunda convocagio,
independentemente da quantidade de Titulares de CRI, conforme o artigo conforme o artigo
30 da Lei 14.430.
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13.3.2. Na Assembleia Especial de Titulares de CRI, serdo consideradas validas as

delibera¢oes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocagao.

Adicionalmente, a Emissora podera promover o resgate da emissio mediante a dagdo em

pagamento dos bens e direitos integrantes do patrimoénio separado aos Titulares dos CRI nas

seguintes hipoteses: (i) caso a Assembleia Especial de Titulares de CRI nio seja instalada,

por qualquer motivo, em segunda convocagiao; ou (ii) caso a Assembleia Especial de

Titulares de CRI seja instalada e os Titulares dos CRI nao decidam a respeito das medidas a

serem adotadas.

CLAUSULA 14. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE TITULARES DE CRI

14.1. Assembleias Especiais de Titulares de CRI: Os Titulares de CRI poderio, a qualquer tempo,

reunir-se em Assembleia Especial, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhio

dos Titulares de CRI, observado os procedimentos previstos nesta Clausula.

14.2. Competéncia. Sem prejuizo do disposto neste Termo de Securitizagdo, compete

privativamente a Assembleia Especial de Titulares de CRI deliberar sobre:

@

(i1)

(iii)

@iv)

™)

as demonstragoes contabeis do Patrimonio Separado apresentadas pela Emissora,
acompanhadas do relatério dos Auditores Independentes, em até 120 (cento e vinte)

dias ap6s o término do exercicio social a que se referirem;

alteragdes neste Termo de Securitizagdo, exceto nas hipdteses ja expressamente

autorizadas nos Documentos da Operagao;

destitui¢ao ou alteragao da Securitizadora na administragao do Patrimonio Separado,

nos termos do artigo 39 da Resolugao CVM 060;

qualquer deliberagio pertinente a administracio ou liquidagio do Patriménio
Separado, nos casos de insuficiéncia de recursos para liquidar a Emissio ou de
decretagao de faléncia ou recuperagao judicial ou extrajudicial da Securitizadora,
podendo deliberar inclusive, (a) a realizacao de aporte de capital por parte dos Titulares
de CRI, (b) a dacao em pagamento aos Titulares de CRI dos valores integrantes do
Patrimoénio Separado, (c) o leilao dos ativos componentes do Patrimonio Separado,
ou (d) a transferéncia da administracao do Patrimonio Separado para outra companhia

securitizadora;

alteracdo na remuneragdo dos prestadores de servico, conforme identificados neste
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Termo de Securitizacio;

(vi) alteracdo do quérum de instalagao e deliberagao da Assembleia Especial de Titulares
de CRI; e

(vii) alteracdo da Remuneragio dos CRI d; e

(viii) emissao de uma ou mais novas séries de CRI no ambito da presente Emissao, mediante
aditamento ao presente Termo de Securitizagao, cujos termos e condi¢oes deverao ser
deliberados pelo Titulares de CRI, devendo ser observado, no minimo, o quanto

previsto na Clausula 3.1.2 deste Termo.

14.3. Convocaciao. A Assembleia Especial de Titulares de CRI podera ser convocada pela
Emissora ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI da
em Circulagao, conforme o caso, mediante divulgacao de edital realizada na forma da Clausula
14.3.1, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, em primeira convocagao, e no prazo de 8 (oito) dias
contado de nova publicagio do edital de convocacdo, em segunda convocagao, nao sendo admitida

que a primeira e a segunda convocag¢ao sejam realizadas no mesmo dia.

14.3.1. Nos termos da Resolucao CVM n° 60, os editais de convocaciao de Assembleia
Gerais de Titulares de CRI, deverdo ser serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou
regulamentares, por meio do sistema de envio de Informag¢des Peridédicas Eventuais da CVM
e veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores — Internet,
imediatamente ap0ds a realizacdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que
couber, na forma do artigo 26, do paragrafo 5° do artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b” do
artigo 46 e do inciso I do artigo 52 da Resolu¢ao CVM 60 e conforme paragrafo 3° do artigo
30 da Lei 14.430.

14.3.2. A convocacdo, na forma acima, sera realizada uma unica vez e, no caso de
Assembleia Especial de Titulares de CRI nio atingir o quérum em primeira convocagao,

devera ser realizada uma nova e tnica segunda convocagao na forma acima.

14.3.3. Da convocagao da Assembleia Especial deve constar, no minimo: (i) dia, hora e
local em que sera realizada a referida Assembleia Especial, sem prejuizo da possibilidade de
a Assembleia Especial ser realizada parcial ou exclusivamente de modo digital; (ii) ordem do
dia contendo todas as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagao da Assembleia Especial; e (iii)

indicagao da pagina na rede mundial de computadores em que o Titular de CRI pode acessar
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os documentos pertinentes a ordem do dia que sejam necessarios para debate e deliberagao

da Assembleia Especial.

14.3.4. No caso de solicitagao de convocagiao de Assembleia Especial de Titulares de
CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulagao tal
solicitagao devera (i) ser dirigida a Emissora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contado do recebimento, realizar a convocagao da respectiva Assembleia Especial de
Titulares de CRI, as expensas dos requerentes; e (ii) conter eventuais documentos

necessarios ao exercicio do direito de voto dos demais Titulares de CRI.

14.3.5. Na data de convocag¢ao da Assembleia Especial de Titulares de CRI, a Emissora
deve disponibilizar aos Titulares de CRI todas as informagdes e documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto. Também deve comparecer a Assembleia Especial de Titulares
de CRI e prestar aos Titulares de CRI as informagdes que lhe forem solicitadas. De igual
maneira, a Emissora podera convocar quaisquer terceiros para participar das de Assembleia
Especial de Titulares de CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante

para a deliberacdo da ordem do dia.

14.3.6. Caso os Titulares de CRI possam participar da assembleia a distancia, por meio
de sistema eletronico, a convocacao deve conter informacoes detalhando as regras e os
procedimentos sobre como os Titulares de CRI podem participar desde que implementado
pela Emissora, votar a distancia na assembleia, incluindo informagOes necessarias e
suficientes para acesso e utilizagio do sistema pelos Titulares de CRI, assim como se a
assembleia sera realizada parcial ou exclusivamente de modo digital. Referidas informagdes
podem ser divulgadas de forma resumida, com indicagio do endere¢o na rede mundial de

computadores onde a informag¢ao completa estiver disponivel a todos os investidores.

14.3.7. Independentemente da convocagao prevista nesta Clausula, serda considerada
regular a Assembleia Especial de Titulares de CRI as quais comparecerem todos os Titulares

de CRI, nos termos do paragrafo tnico do artigo 28 da Resolugao CVM 60.

14.4. Meio de Realizacio da Assembleia Especial. Nos termos do artigo 29 da Resolugio CVM 60,
a Assembleia Especial pode ser realizada, conforme procedimentos adotados pela Emissora e
indicados aos Titulares dos CRI, de modo: (i) exclusivamente digital, caso os Titulares de CRI
possam participar e votar por meio de comunicacdo escrita ou sistema eletronico; ou (ii)
parcialmente digital, caso os investidores possam participar e votar tanto presencialmente quanto

a distancia, por meio de comunicag¢do escrita ou sistema eletronico.
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14.4.1. No caso de utilizagdo de meio eletronico, a Emissora deve adotar meios para
garantir a autenticidade e a seguranca na transmissao de informagdes, particularmente os
votos devem ser proferidos por meio de assinatura eletronica ou outros meios igualmente

eficazes para garantir a identificagao do Titular de CRI.

14.4.2. Os Titulares de CRI podem votar por meio de comunicagdo escrita ou, desde
que implementada, por meio eletronico, desde que recebida pela Emissora antes do inicio da

Assembleia Especial de Titulares de CRIL

14.5. Local. A Assembleia Especial de Titulares de CRI realizar-se-4 no local onde a Emissora tiver

a sede, quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, as correspondéncias de

convocagao indicardo, com clareza, o lugar da reunido. Caso a Assembleia Especial de Titulares de

CRI venha a ser realizada fisicamente, a Emissora repassara o custo da locagao do espago para

realizagao da Assembleia Especial de Titulares de CRI a Cedente.

14.6. Legislacio aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial de Titulares de CRI, no que couber,
o disposto na Lei 14.430, na Resolu¢ao CVM 81, na Resolu¢ao CVM 60 e na Lei das Sociedades
por Agoes

14.7. Voto: Cada CRI em Circulagdo correspondera a 1 (um) voto nas Assembleias Especiais.

14.8.

14.7.1. Somente podem votar na Assembleia Especial de Titulares de CRI os
investidores detentores de CRI na data da convocagiao da assembleia, seus representantes

legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

14.7.2. Nos termos do artigo 32 da Resolugao CVM 60, sio impedidos de votar na
Assembleia Especial de Titulares de CRI: (i) os prestadores de servigos dos CRI, inclusive a
Emissora; (ii) os sécios, diretores e funcionarios dos prestadores de servigos, inclusive da
Emissora, (iii) empresas ligadas aos prestadores de servigos dos CRI, seus sécios, diretores
e funcionarios, e (iv) qualquer investidor que tenha interesse conflitante com os interesses
do Patrimoénio Separado no tocante a matéria de deliberacao. As redagdes acima expostas
nao se aplicam quando (a) todos os Titulares de CRI forem categorizados em uma ou mais
das situagdes expostas nos incisos acima, e (b) se houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Titulares de CRI presentes a Assembleia Especial de Titulares de CRI,
manifestada na propria assembleia ou em instrumento de procura¢io que se refira

especificamente a assembleia em que se dard a permissao de voto.

Instalacdo. Exceto conforme disposto na Clausula 13.2.1 acima, a Assembleia Especial de
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Titulares de CRI instalar-se-4, em primeira convocacao, com a presenca de Titulares de CRI que
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagao, e, em

segunda convocagao, com qualquer nimero.

14.9. Presidéncia. A presidéncia da Assembleia Especial caberd, de acordo com quem a

convocou:

(i) aoadministrador da Emissora;

(ii) a pessoa cleita pelos Titulares de CRI; ou

(iii) aquele que for designado pela CVM.

14.10. Quoérum de Deliberacdes. As deliberagdes em Assembleia Especial de Titulares de CRI

serdo tomadas pelos votos favoraveis de Titulares de CRI que representem a maioria dos presentes
na respectiva Assembleia, em primeira ou segunda convocagao, exceto nos seguintes casos que

dependem dos seguintes quéruns especificos:

(i) ando realizagio da Recompra Compulsoria, com o consequente Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI, cuja nao realizagdo dependera de aprovagao (a) em primeira
convocagao, de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos votos
favoraveis de Titulares de CRI em relacdo aos CRI em Circulacao, e (b) em segunda
convocagao, de votos favoraveis da maioria simples dos CRI em Circulagao dos

Titulares de CRI que estejam presentes;

(i) a rendncia de direitos ou perdido temporario, cuja aprovagao dependera de aprovacao
de, no minimo, (a) em primeira convocagao, de, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) mais 1 (um) dos votos favoraveis de Titulares de CRI em Circulacio, e (b) em
segunda convocagao, de votos favoraveis da maioria simples dos CRI em Circulagao
dos Titulares de CRI que estejam presentes, desde que presentes a Assembleia

Especial, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagao;

(iii) as deliberagoes em Assembleias Especiais que versem sobre a substituicio da
Securitizadora na administracio do Patriménio Separado dependerio do voto
tavoravel de Titulares de CRI representante 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos CRI em Circulagdo, em primeira ou segunda convocag¢io, ressalvado que as
deliberagdes em Assembleias Especiais que versem sobre a administracio e/ou

liquida¢ao do Patriménio Separado em caso de insuficiéncia dos ativos que o
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compoem, dependerao do voto favoravel de Titulares de CRI representando a maioria

dos presentes, em primeira ou em segunda convocagio;

(iv) as deliberacbes em Assembleias Especiais de Titulares de CRI que impliquem (a) na
alteracdo da Remuneracao dos CRI, da Amortizagao de Principal dos CRI, das Datas
de Pagamento dos CRI; (b) na alteracao da Data de Vencimentos dos CRI; (c) em
desoneracgao, substituicio ou modificacio dos termos e condi¢oes das Garantias da
Emissao, (d) na alteragao dos Eventos de Recompra Compulséria, dos Eventos de
Multa Indenizatéria, bem como das caracteristicas do Resgate Antecipado Obrigatorio
dos CRI ou da Amortizag¢ao Extraordinaria Obrigatéria dos CRI, e (e) em alteragoes
desta Clausula 14.10, que dependerdo de aprovagao de, no minimo, 75% (setenta e
cinco por cento) dos votos favoraveis de Titulares de CRI em Circulagao a qual se

refere a alteracao em questao;

(v) a emissdio de uma ou mais novas séries de CRI no ambito da presente Emissio,
dependerio de aprovagio de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos votos

favoraveis de Titulares de CRI em Circulacio.

14.10.1. Nos termos do artigo 25, §2° da Resolu¢aio CVM 60, serdo consideradas
automaticamente aprovadas as demonstragoes contabeis do Patriménio Separado que nio
contiverem opiniao modificada na hipotese de a respectiva Assembleia Especial de Titulares
de CRI convocada para deliberar sobre tais demonstragdes contabeis nao ser instalada nos

termos previstos neste Termo de Securitizacao.

14.10.2.  Em todos os casos descritos na Clausula 14.10, os Titulares de CRI que possuam
qualquer interesse conflitante com os interesses do Patrimonio Separado ndo poderao votar

e nem fazer parte do computo para fins de apuragio do quérum de deliberagoes.

14.10.2.1. Apenas para fins de clareza e em linha com as demais disposi¢cdes deste
Termo de Securitizagao, ndo poderdo votar nas Assembleias Especiais de Titulares de
CRI e nem fazer parte do computo para fins de apuragao do quérum de aprovacao:
(i) a Emissora, seus socios, diretores e funcionarios e respectivas partes relacionadas;
(i) os prestadores de servigos contratados no ambito da Emissdo, seus socios,
diretores e funcionarios e respectivas partes relacionadas, bem como (iii) qualquer
Titular de CRI que tenha interesse conflitante com os interesses do Patrimonio

Separado no assunto a deliberar.

14.10.3.  Naio se aplicam as vedagdes previstas na Clausula 14.10.2 quando (i) os tnicos
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Titulares de CRI forem as pessoas nela mencionadas; ou (ii) houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Titulares de CRI, manifestada na propria Assembleia Especial de
Titulares de CRI, ou em instrumento de procuracio que se refira especificamente a

Assembleia Especial de Titulares de CRI em que se dard a permissao de voto.

14.11. Adicionalmente, as Partes desde ja concordam que qualquer alteragao a este Termo de
Securitizagdo apds a emissaio dos CRI dependera de prévia aprovagio dos Titulares de CRI
reunidos em Assembleia Especial de Titulares de CRI, sendo certo, todavia, que o presente Termo
de Securitizagdao podera ser alterado, independentemente de Assembleia Especial de Titulares de
CRI, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias expressas da CVM, de adequagido a normas legais ou regulamentares, bem como de
demandas das entidades administradoras de mercados organizados ou de entidades
autorreguladoras; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes ou
dos prestadores de servigos da Emissao; (iii) envolver redugdao da remuneragdao dos prestadores de
servico descritos no Contrato de Cessao ou neste Termo de Securitizacao; (iv) decorrer de correcao
de erro formal e desde que a alteracdo nao acarrete qualquer alteragdo na remuneragao, no fluxo
de pagamentos e nas garantias dos CRI; e (v) de alteragoes a quaisquer Documentos da Operacao
ja expressamente permitidas nos termos dos respectivos Documentos da Operagao. Tais alteragcdes
devem ser comunicadas aos Titulares de CRI, no prazo de até 7 (sete) dias contado da data em que

tiverem sido implementadas.

14.12. As deliberagoes tomadas em Assembleias Especiais de Titulares de CRI, observados o
respectivo qudrum de instalagao e de deliberagdo estabelecido neste Termo de Securitizagdo, serao
consideradas validas e eficazes e obrigarao os Titulares de CRI, quer tenham comparecido ou nao
a Assembleia Especial de Titulares de CRI, e, ainda que, nela tenham se abstido de votar, ou votado
contra, devendo ser divulgado o resultado da deliberagdo aos Titulares de CRI, na forma da
regulamentacio da CVM, no prazo maximo de 7 (sete) Dias Uteis contado da realizacio da

Assembleia em referéncia.

14.13. Consulta formal: Desde que disponibilizada a op¢ao e mecanismos pela Emissora, as
deliberagdes da Assembleia Especial poderdo ser adotadas mediante processo de consulta formal
aos Titulares de CRI, escrita (por meio de correspondéncia com AR) ou eletronica (via e-mail), sem
necessidade de reunido dos Titulares de CRI, observado que nesse caso deve ser concedido aos
Titulares de CRI prazo minimo de 10 (dez) dias para manifesta¢ao, nos termos da Resolucaio CVM
60.

14.14. A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinidao ou farao qualquer juizo sobre a

orientacao definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tio somente a manifestar-se
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conforme instrucao recebida dos Titulares de CRI, a menos que a orientagao recebida resulte em

manifesta ilegalidade.

14.15. Sem prejuizo do disposto nesta Clausula 14, devera ser convocada Assembleia Especial
dos Titulares de CRI toda vez que a Emissora tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos
nos Documentos da Operagao, para que os Titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora

devera exercer seu direito no ambito deles.

14.16. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias de
Titulares de CRI deverio ser encaminhadas a CVM nos termos da Resolucio CVM 60 e demais
normas aplicaveis, acompanhada das eventuais declaragdes de voto, dissidéncia ou protesto, sendo
que sua publicacao em jornais de grande circulag¢ao nao sera necessaria, exceto se a Assembleias de
Titulares de CRI deliberar em sentido diverso. Nesta hipdtese os custos com a publicagido das atas

em jornais de grande circulagao serdo arcados pelo respectivo Patriménio Separado.

14.17. Exercicio Social: O exercicio social do Patrimonio Separado desta Emissao tera como

término em 31 de dezembro de cada ano (“Encerramento Exercicio Social”).

CLAUSULA 15. DESPESAS DA EMISSAO E FUNDO DE DESPESAS

15.1. Despesas: As despesas indicadas no Anexo V deste Termo de Securitizagao, relativas ao
Contrato de Cessao, ao Patrimonio Separado, dentre outras necessarias no ambito da Colocacao
Privada, conforme descritas nos Documentos da Operacao (em conjunto, as “Despesas”), sao de
responsabilidade tnica do Patrimonio Separado mantido as expensas da Cedente e serdo pagas pela

Securitizadora mediante a utiliza¢ao de recursos do Patrimonio Separado.

15.1.1. Caso solicitado pela Cedente, a Emissora devera apresentar todos os recibos,
comprovantes e notas fiscais relacionados as Despesas por ela pagas com os recursos do
Patrimoénio Separado durante o periodo requerido pela Cedente, em prazo nio inferior a
mensal, observado que sera considerado aprovado, para fins de prestacio de contas, o
periodo referente as demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado, objeto de auditoria

independente, deliberadas e aprovadas pelos Titulares dos CRI.

15.1.2. As Despesas nao poderao ser atribuidas a Emissora. Caso seja verificado o
inadimplemento da obrigacao de pagamento das Despesas do Patrimoénio Separado, pela
Cedente, e nao haja tampouco recursos no Patrimonio Separado para fazer frente a tais
Despesas, os Titulares de CRI deverdo se reunir em Assembleia Especial de Titulares de CRI

para deliberar a respeito (i) da realizagio ou niao de um aporte proporcional para o
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pagamento das Despesas do respectivo Patrimoénio Separado, ou (ii) da execugdo ou nio das

Garantias.

15.1.3. A Emissora declara que nio foi constituido um fundo de cobranga especifico
para assegurar a disponibilidade financeira para o exercicio de eventual cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, das Garantias, bem como para arcar com outras
despesas nao relatadas neste Termo de Securitizacao, que eventualmente surjam apds a
emissao dos CRI. Caso assim seja necessario, os Titulares de CRI deverdo se reunir em
Assembleia Especial de Titulares de CRI para aprovar ou nao a realizagdio de um aporte
propotcional pata a realizacio destas cobrangas, execucio das garantias e/ou pagamento das

despesas aqui referidas.

15.1.4. Se, ap6s o pagamento da totalidade dos CRI sobejarem Créditos Imobiliarios
seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos e/ou créditos devem ser trestituidos
pela Emissora a Cedente, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos
(incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos a Cedente, ressalvados os

beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

15.1.5. Caso a Emissao venha a ser objeto de reestruturagao, sera devida adicionalmente
a Emissora remuneracdo no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por hora-homem de trabalho
efetivamente dedicada, incluindo, mas nao se limitando a: (i) participacio em reunides
formais, assembleias ou conferéncias telefonicas, inclusive para discussio e aprovagao de
aditamentos aos documentos da operagao; e (i) implementacao das delibera¢oes tomadas
nesses eventos, incluindo a elaboragio e celebracao dos respectivos aditamentos. Para fins
desta clausula, consideram-se eventos de reestruturagao aqueles relacionados a alteragao de:
(i) documentos da operagao; (ii) prazos, datas, inclusao de séries, forma de pagamento ou
remunera¢ao, Data de Vencimento, fluxos, perfodos de caréncia ou indices financeiros, se
aplicavel; (iii) condi¢oes relacionadas aos Eventos de Liquidag¢ao do Patriménio Separado;

ou (iv) prazo da Emissao.

15.1.6. Na hipotese de criagdo de séries adicionais no ambito da Emissdo, sera devida a
Emissora remuneracao adicional no valor de R$ 300,00 (trezentos reais) mensais por série
adicional criada, a titulo de despesas de implantacao e controle sistémico, a ser paga com

recursos do Patrimonio Separado.

15.2. Fundo de Despesas. Sera constituido um fundo liquidez para pagamento de despesas

da emissao dos CRI na Conta Centralizadora pela Securitizadora, mediante retengao de parte dos
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aplicavel, nos termos dos respectivos Documentos da Operagao, (b) eventuais tributos incidentes
sobre as operacoes da Securitizadora, (c) pagamento das despesas necessarias para manter a
Securitizadora cadastrada como uma companhia securitizadora na CVM, bem como a Emissao
registrada na CVM e na B3, (d) custos de registros de documentos societarios, do Termo de
Securitizacdo e seus eventuais aditamentos, do Contrato de Cessao, incluindo os termos de
transferéncia a ele correspondentes, conforme aplicavel, bem como publica¢bes ordinarias em
decorréncia das obrigagdes legais da Securitizadora, () pagamentos de quaisquer valores devidos
pela Securitizadora nos termos dos Documentos da Operacao, (f) o valor de depésito dos CRI na
B3, conforme aplicavel, (g) o valor do registro do Contrato de Cessio e seus respectivos
aditamentos, conforme aplicavel, caso nao seja realizado o pagamento pela Cedente; (h) os valores
devidos em razao da contratagao dos auditores e da contabilidade da Securitizadora, (i) pagamento
e/ou tessatcimento de eventuais despesas, incluindo honoritios, depésitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia relacionadas aos Litigios envolvendo a Securitizadora e em agdes
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, conforme
por eles autorizado, (j) eventuais despesas com registro perante pregoes de registro do comércio e
publicacdao de documentagio de convocacao e societaria da Securitizadora, (k) despesas necessarias
incorridas com a realizacdao de assembleias especiais de titulares dos CRI, incluindo despesas com
a sua convocacao, (I) em decorréncia da implementacao de quaisquer planos de agao ou demais
medidas cabiveis previstos nos Documentos da Operacio, e (m) quaisquer outros custos e despesas
incorridos pela Securitizadora no ambito dos CRI, exclusivamente relacionadas aos CRI e
conforme previsdes nos Documentos da Operacao, incluindo os custos de abertura, manutengao,
tributos, taxas, tarifas e quaisquer outras despesas relativas a Securitizadora (conjuntamente, as

(13

Despesas” ou “Despesas da Operacao”), mediante retencao dos recursos liquidos obtidos pela

Securitizadora na integralizagao dos CRI e dos valores decorrentes dos pagamentos dos Créditos

Imobiliarios (“Fundo de Despesas”). O montante inicial do Fundo de Despesas devera ser

equivalente a0 montante equivalente a R$20.000,00 (vinte mil reais) (“Valor Inicial do Fundo de
Despesas”) sendo que o Fundo de Despesas devera manter, até o resgate total dos CRI, saldo
equivalente a, no minimo, R$20.000,00 (vinte mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”

ou “Valor do Fundo de Despesas™). A recomposicao do Fundo de Despesas devera ser realizada
em até 1 (um) Dia Util da Data de Verificacio do Fundo de Despesas (conforme definido abaixo),
pela Emissora, sempre que o saldo do Fundo de Despesas apurado for inferior ao Valor do Fundo
de Despesas, com recursos recebidos pela Securitizadora oriundos dos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios ou por meio de recursos proprios da Cedente. A Emissora devera realizar a verificagao

do Fundo de Despesas mensalmente, sempre em cada Data de Calculo (“Data de Verificacio do

Fundo de Despesas”), sendo certo que em cada Data de Verificagio do Fundo de Despesas, o

montante do Fundo de Despesas devera ser equivalente, no minimo, ao Valor do Fundo de

Despesas.
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15.3. Investimentos Permitidos: Os recursos do Patrimonio Separado, bem como os demais
recursos disponiveis na Conta Centralizadora e na Conta Vinculada, poderdo ser aplicados pela
Securitizadora em (i) titulos publicos; (i) titulos e valores mobiliarios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa de emissao de institui¢des financeiras de primeira linha; e/ou (iii) fundos
de renda fixa classificados como DI, administrados por instituigoes financeiras de primeira linha,

com liquidez diaria e de baixo risco (“Aplicacoes Permitidas” ou “Investimentos Permitidos”). A

Emissora ndo tera qualquer responsabilidade com relagao a eventuais prejuizos, reinvindicagoes,
demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplica¢oes exclusivamente em tais Aplicagoes
Permitidas, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de
transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacio dos referidos
investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos
prejuizos, reivindicagoes, demandas, danos, tributos ou despesas sejam resultantes de aplicagoes

dos recursos do Patrimonio Separado em produtos financeiros diversos dos Aplicagdes Permitidas.

CLAUSULA 16. TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL
16.1. Os Titulares de CRI nao devem considerar unicamente as informacoes contidas abaixo

para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus
proprios assessores quanto a tributagdo especifica a qual estardo sujeitos, especialmente quanto a
outros tributos que nio o imposto de renda eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a

ganhos porventura auferidos em operagdes com CRI.

16.2. Imposto de Renda:

16.2.1. Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos produzidos
pelos CRI é o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando-se, portanto, a incidéncia
do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRF, a ser calculado com base na aplicacio de
aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacio geradora dos rendimentos
tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5% (vinte dois virgula cinco por cento); (b) de 181
a 360 dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5%
(dezessete virgula cinco por cento) e (d) acima de 720 dias: aliquota de 15% (quinze por
cento). Este prazo de aplicagio é contado da data em que o Investidor efetuou o

investimento, até a data da alienagao (artigo 1° da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004
e artigo 65 da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995).

16.2.2. Naio obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme
sua qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,

instituicao financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacao, corretora
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16.3.

16.4.

de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valotes mobilidtios,

sociedade de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

Pessoas Juridicas Nao Financeiras:

16.3.1. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacao,
gerando o direito a ser compensado com o Imposto de Renda da Pessoa Juridica - IRP]
apurado em cada periodo de apuracio (artigo 76, I da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995
e artigo 70, I da Instrucao RFB 1.585). O rendimento também devera ser computado na base
de calculo da Contribui¢ido Social sobre o Lucro Liquido - CSLL. As aliquotas do IRP]
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 ao resultado da multiplicacdo
de R$20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero dos meses do respectivo periodo de apuracio;
a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por

cento).

16.3.2. Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas
sob a sistematica ndo cumulativa sujeitam-se a contribui¢ao ao PIS e a COFINS as aliquotas
de 0,65% e 4%, respectivamente para fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de

2015, conforme Decreto 8.426.

16.3.3. Naio ha uniformidade de interpretacao quanto a tributa¢ao aplicavel sobre eventual
ganho de capital auferido por pessoa juridica nao financeira na aliena¢io de CRI. Em virtude
dessas divergéncias de interpretacdo, recomenda-se aos Investidores que consultem seus

assessores tributarios em relacao ao tema.

Instituicoes Financeiras, Fundos de Investimento e Outros:

16.4.1. Com relagao aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas,
entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizacao, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, ha

dispensa de retencao do IRRE, conforme leis e normativos aplicaveis a cada caso.

16.4.2. Naio obstante a dispensa de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a exce¢do dos fundos de

investimento, serdo tributados pelo IRP], a aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional
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16.5.

16.6.

de 10% (dez por cento); A aliquota de CSLL aplicavel a essas entidades desde 1° de janeiro
de 2019 era, em regra, de 15%. Os bancos de qualquer espécie estavam sujeitos a CSLL a
aliquota de 20% desde 1° de mar¢o 2020, com base na Emenda Constitucional n® 103/2019.
A Lein®14.183, publicada em 15 de julho de 2021, alterou as aliquotas aplicaveis as entidades
financeiras e assemelhadas nos seguintes termos: (i) 20% até 31 de dezembro de 2021 e 15%
a partir de 1° de janeiro de 2022, no caso das pessoas juridicas de seguros privados, das de
capitalizagao, distribuidoras de valores mobiliarios, corretoras de cambio e de valores
mobilidrios, sociedades de crédito, financiamento e investimentos, sociedades de crédito
imobiliario, administradoras de cartdes de crédito, sociedades de arrendamento mercantil,
cooperativas de crédito e associagoes de poupanga e empréstimo; e (i) 25% até 31 de
dezembro de 2021 e 20% a partir de 1° de janeiro de 2022, no caso dos bancos de qualquer
espécie. Finalmente, em 28 de abril de 2022, foi publicada a Medida Proviséria 1.115
(convertida na Lei 14.446/2022), que elevou, até 31 de dezembro de 2022, as aliquotas de
CSLL dos bancos para 21% e de outras institui¢coes financeiras para 16%. As carteiras de
fundos de investimentos, em regra (com exce¢ao de fundos imobilidrios), ndo estdo sujeitas

a tributacao.

16.4.3. Ademais, no caso das institui¢cGes financeiras e determinadas entidades definidas
em lei, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI estao potencialmente sujeitos a

contribuigiao ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

Pessoas Fisicas:

16.5.1. Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por
aplicacao em CRI estao isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragao de ajuste
anual), por for¢a do artigo 3°, inciso II, da Lei n°® 11.033/04. De acordo com a posi¢io da
Receita Federal do Brasil - REFB, a isen¢ao de imposto de renda (na fonte e na declaracio)
sobre a remuneragao dos CRI auferida por pessoas fisicas abrange, ainda, o ganho de capital
por elas auferido na alienagao ou cessao dos CRI (artigo 55, paragrafo tnico da Instrugao
Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015).

Entidades Imunes e Isentas:

16.6.1. Pessoas juridicas isentas e optantes pela inscrigdo no Simples Nacional terdo seus
ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto niao ¢é
compensavel (artigo 76, II, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As entidades imunes

estdo dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que declarem sua condicao a fonte
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16.7.

pagadora (artigo 71 da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a redagiao dada pela Lei
n° 9.065, de 20 de junho de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior:

16.7.1. Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no
exterior decorrentes de investimento em CRI, por sua vez, sao isentos de imposto de renda
na fonte por forca da posi¢ao da RFB, inclusive no caso de investidores pessoas fisicas
residentes ou domiciliados em Jurisdicao de Tributacao Favorecida (“J TEF”), conforme artigo
85, §4°, da Instrucao RFB 1.585.

16.7.2. Os rendimentos auferidos pelos demais investidores residentes, domiciliados ou
com sede no exterior que invistam em CRI no pais de acordo com as normas previstas na
Resolugao CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, estao sujeitos a incidéncia do IRRF a
aliquota de 15%. Ganhos de capital auferidos na alienacao de CRI em ambiente de bolsa de
valores, balcio organizado ou assemelhados por investidores residentes no exteriot, cujo
investimento seja realizado em acordo com as disposi¢oes da Resolucio CMN 4.373/2014 ¢
que nao estejam localizados em JTF, como regra geral, sao isentos de tributacao. Investidores
domiciliados em JTF estdo sujeitos a tributagao conforme aliquotas regressivas aplicadas em
funcao do prazo do investimento gerador dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e
oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (i) de 181
(cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento);
(i) 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 (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias:

aliquota de 15% (quinze por cento).

16.7.3. A tributagdo acima ser reduzida a zero a depender da eficacia e eventual conversio
em lei da Medida Proviséria n° 1.137, de 22 de setembro de 2022. Na sua reda¢io original,
o artigo 3° da referida Medida Proviséria n° 1.137 estabelece que fica reduzida a zero a
aliquota do imposto de renda sobre os rendimentos produzidos, dentre outros, por titulos
ou valores mobiliarios objeto de distribui¢ao publica, de emissdo por pessoas juridicas de
direito privado, excluidas as instituicOes financeiras e demais instituicbes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil. Tal beneficio, contudo, nio sera aplicavel as
operacOes realizadas entre partes vinculadas, e caso o investidor seja domiciliado em JTF ou

beneficiario de regime fiscal privilegiado, nos termos da legislacao vigente.

16.7.4. Conceitualmente, sio entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdi¢oes que nao

tributam a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), ou
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cuja legislagio nao permita o acesso a informagdes relativas a composi¢ao societaria de
pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a nao residentes. Destaque-se, ainda, que a Portaria MF n°® 488, de
28 de novembro de 2014, reduziu de 20% (vinte por cento) para 17% (dezessete por cento)
a aliquota maxima para fins de classificacao de determinada jurisdicao como “JTF”, desde
que referida jurisdi¢ao esteja alinhada com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal,
nos termos definidos pela Receita Federal do Brasil na Instru¢ao Normativa RFB n° 1.530,
de 19 de dezembro de 2014 e mediante requerimento da jurisdi¢ao interessada. De todo
modo, a despeito do conceito legal e das alteracGes trazidas pela Portaria MF n® 488, no
entender das autoridades fiscais, sao atualmente consideradas “JTF” as jurisdi¢oes listadas

no artigo 1° da IN RFB n 1.037.

16.8. Imposto sobre Operacdes Financeiras — IOF:

16.8.1. Imposto sobre Operacdes de Cambio - IOF/Cambio: Como regra geral, as

operacoes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢cdes do Conselho Monetario
Nacional (Resolucio CMN n° 4.373/2014), inclusive por meio de operacoes simultianeas,
incluindo as operagoes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estao sujeitas a
incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso ¢ a aliquota zero no retorno,
conforme Decreto n® 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteragdes posteriores. Em
qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até o percentual de 25% (vinte
e cinco por cento), a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, relativamente a transagoes

ocorridas ap0s esta eventual alteracao.

16.8.2. Imposto sobre Titulos e Valores Mobilidrios - IOF/Titulos: As operagdoes com

certificados de recebiveis imobilidtios estao sujeitas ao IOF /Titulos a aliquota zero, na forma

do paragrafo 2° inciso VI do artigo 32 do Decreto n°® 6.306, de 14 de dezembro de 2007.

CLAUSULA 17. FATORES DE RISCO

17.1. O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo
potencial adquirente dos CRI. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
regulamentacOes especificas, entre outros, que se relacionam a Securitizadora, a Cedente, aos
Garantidores e aos proprios CRI. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informagoes que estdo escritas neste Termo de Securitizacdo antes de tomar uma decisio de
investimento, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar

necessario antes de tomar uma decisao de investimento.
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17.2. Riscos Relacionados ao Ambiente Macroecondmico

17.2.1. Politica Econdmica do Governo Federal

A economia brasileira tem sido marcada por frequentes, e por vezes, significativas intervengdes do
Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar

a economia do Brasil.

As ag¢oes do Governo Federal para controlar a inflagao e efetuar outras politicas, envolveram no
passado, controle de salarios e precos, desvalorizagio da moeda, controles no fluxo de capital e
determinados limites sobre as mercadorias e servigos importados, dentre outras. A Emissora nao
tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro e
nao pode preve-las. Os negbcios, os resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da
Emissora podem ser adversamente afetados em razao de mudangas na politica publica federal,
estadual e/ou municipal, e por fatores como: (i) variacdo nas taxas de cambio; (ii) controle de
cambio; (iii) indices de inflagdao; (iv) flutuagdes nas taxas de juros; (v) falta de liquidez nos
mercados doméstico, financeiro e de capitais; (vi) racionamento de energia elétrica; (vii)
instabilidade de pregos; (viii) politica fiscal e regime tributario; e (ix) medidas de cunho politico,

social e econdémico que ocorram ou possam afetar o Pafs.

A Emissora nao pode prever quais politicas serdao adotadas pelo Governo Federal e se essas
politicas afetardo negativamente a economia, os negocios ou desempenho financeiro do Patriménio

Separado e por consequéncia dos CRI.

17.2.2. Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria

Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflacio consideraveis. A inflacao e as medidas do
Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulacao de futuras politicas de controle
inflacionario, contribufam para a incerteza econémica e aumentavam a volatilidade do mercado de
capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para controle da inflagao frequentemente tém
incluido a manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim
a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras medidas tomadas pelo
Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, interven¢dao no mercado de cambio e agoes
para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia

brasileira e sobre os ativos que lastreiam esta Emissao.
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Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflacdo no futuro, é possivel que o Cedente e a
Devedora nao tenham capacidade de acompanhar estes efeitos da inflacio. Como o pagamento
dos Titulares de CRI esta baseado no pagamento pela Devedora, isto pode alterar o retorno

previsto pelos Investidores.

17.2.3. Instabilidade da taxa de cAmbio e desvalorizacio do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No passado, o Governo
Federal implementou diversos planos economicos e fez uso de diferentes politicas cambiais,
incluindo desvalorizagdes repentinas, pequenas desvalorizagoes periddicas (durante as quais a
frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais
e dois mercados de cambio. As desvalorizagdes cambiais em periodos de tempo mais recentes
resultaram em flutuacOes significativas nas taxas de cambio do Real frente ao Ddlar em outras
moedas. Ndo ¢ possivel assegurar que a taxa de cambio entre o Real e o Délar ird permanecer nos

nivels atuais.

As depreciagoes do Real frente ao Délar também podem criar pressoes inflacionarias adicionais no

Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora.

17.2.4. Efeitos da Elevagiao Subita da Taxa de Juros

A elevagao subita da taxa de juros pode reduzir a demanda do investidor por titulos e valores
mobiliarios de companbhias brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis
inferiores aos praticados no mercado apos a elevagio da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos

CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

17.2.5. Efeitos da Retracio no Nivel da Atividade Econémica

A retragdo no nfvel da atividade econoémica do Brasil podera significar uma diminuigdo na
securitizagdo dos recebiveis imobiliarios, trazendo, por consequéncia, uma ociosidade operacional

a2 Emissora.

Ademais, as operagoes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma correlacao
direta com o desempenho da economia nacional. Eventual retracdo no nivel de atividade da
economia brasileira, ocasionada por crises internas ou externas, pode acarretar a elevacio no
patamar de inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusive da Devedora dos Créditos

Imobiliarios.
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17.2.6. Alteragdes na legislagdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os

resultados operacionais da Emissora

O Governo Federal regularmente implementa alteragdes no regime fiscal, que afetam os
participantes do setor de securitizagdo, a Emissora e seus clientes. Essas alteragoes incluem
mudangas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranga de tributos temporarios, cuja arrecadagao é
associada a determinados propésitos governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderao
resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua
lucratividade e afetar adversamente os precos de servigos e seus resultados. Nao ha garantias de
que a Emissora serd capaz de manter seus pregos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se

ocorrerem altera¢Oes significativas nos tributos aplicaveis as suas operagoes.

17.2.7. Risco da disseminacido de doencgas transmissiveis pelo mundo levar a uma

maior volatilidade no mercado de capitais global e uma pressdo recessiva na economia

brasileira

O surto de doengas transmissiveis, atribuivel, por exemplo, a pandemia do Covid-19, conforme
reconhecida pela Lei n® 13.979, de 6 de fevereiro de 2020, em uma escala internacional, pode afetar
a confianca do investidor e resultar em uma volatidade esporadica no mercado de capitais global,
o pode ter um efeito recessivo na economia brasileira. Ademais, estes surtos podem resultar em
restricoes a viagens, utilizacao de transportes publicos e dispensas prolongadas das areas de
trabalho, o que pode ter um efeito adverso na economia global e, mais especificamente, na
economia brasileira. Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia
brasileira, resultante desses eventos ou dos seus desdobramentos, podem afetar adversamente os

negdcios, a condicio financeira e os resultados operacionais do Cedente e/ou da Devedora.

Ainda, um surto no Brasil de qualquer doenca transmissivel, como o surto do Covid-19, pode afetar
diretamente as operagdes do Cedente e¢/ou da Devedora. Por exemplo, se algum brasileiro
residente, incluindo funcionirios do Cedente ¢/ou da Devedora, esteja com suspeita de ter
contraido qualquer doenga transmissivel como o Covid-19, ele podera ser submetido a um periodo
de quarentena. Em nivel comercial, isso pode significar que as operagdes do Cedente e¢/ou da
Devedora, dos seus parceiros, e de outras companhias também possam ser suspensas. Qualquer
surto futuro pode, de maneira geral, restringir as atividades econdmicas das regides afetadas no
Brasil, implicando na reducio do volume de negdcios do Cedente ¢/ou da Devedora, dispensas
temporarias de colaboradores das suas instalagoes, além de interrupgoes nos seus negocios, o que
pode afetar adversamente os seus resultados operacionais ou de parceiros e clientes que o Cedente

e/ou a Devedora dependem.
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O recente surto do Covid-19 tem levado autoridades publicas e agentes privados em diversos paises
do mundo a adotar uma Série de medidas voltadas a contencdo do surto, incluindo, restricbes a
circulacio de bens e pessoas, quarentena de pessoas que transitaram por areas de maior risco,
cancelamento ou adiamento de eventos publicos, suspensiao de operagdes comerciais, fechamento
de estabelecimentos abertos ao publico, entre outras medidas mais ou menos severas. Tais medidas
podem impactar as operagoes das sociedades empresarias e o consumo das familias e por
consequéncia afetar as decisdes de investimento e poupanga, resultando em maior volatilidade nos
mercados de capitais globais, além da potencial desaceleracao do crescimento da economia
brasileira podendo afetar a venda da Devedora, bem como o fluxo dos pagamentos das obrigacoes
pecuniarias assumidas pela Devedora do Contrato de Locagao e, consequentemente, prejudicar o

pagamento dos Créditos Imobiliarios.

17.3. Fatores de Risco Relacionados ao Setor de Securitizagio Imobiliaria

17.3.1. Recente desenvolvimento da securitizagdo imobiliaria pode gerar risco

judiciais aos Investidores

A securitizagdo de créditos imobiliarios ¢ uma operagao recente no mercado de capitais brasileiro.
A Lei 9.514, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto,
s6 houve um volume maior de emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios nos dltimos 15
anos. Além disso, a securitizagdo ¢ uma operacao mais complexa que outras emissdes de valores

mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacdao dos riscos da Emissora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com pouco mais de vinte e cinco anos
de existéncia no Pafs, ele ainda nido se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer
situagoes em que ainda ndo existam regras que o direcione, gerando assim um risco aos Titulares
de CRI, uma vez que o Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que

regem o assunto, proferir decisoes desfavoraveis aos interesses dos Titulares de CRI.

17.3.2. Naio existe jurisprudéncia firmada acerca da securitiza¢do, o que pode acarretar
perdas por parte dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagao considera
um conjunto de direitos e obrigacoes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislagao em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e
da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas de
securitizagdo, em situagoes de litigio e/ou falta de pagamento podera haver perda por patte dos

Titulares dos CRI em razao do dispéndio de tempo e recursos para promogao da eficacia da

68

Documento assinado no Assinador Registro de Imoéveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RBGLW-WGKUN-3QTRH-7LNQX.

Jegsto




estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade
por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condi¢oes especificos, ou ainda pelo eventual

nao reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao.

17.4. Fatores de Risco Relacionados 2 Emissora

17.4.1. Crescimento da Emissora e seu Capital

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e
manutenc¢dao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de
financiamento externo. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento
em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condi¢cbes desta captagao poderiam afetar o

desempenho da Emissora.

17.4.2. A Importincia de uma Equipe Qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter
pessoal qualificado podera ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situagao financeira e
resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacao
de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para prospec¢io, estruturagao,
distribuicao e gestdao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico de nossos
produtos. Assim, eventual perda de componentes relevantes da equipe ¢ a incapacidade de atrair

novos talentos pode afetar a capacidade de geragao de resultado da Emissora.

17.4.3. Originagdo de Novos Negécios e Redugiao na Demanda por Certificado de
Recebiveis

A Emissora depende de originacdo de novos negocios de securitizagdo imobiliaria e do
agronego6cio, bem como da demanda de investidores pela aquisi¢ao dos certificados de recebiveis
de sua emissao. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores podem
afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios e
certificados de recebiveis do agronegodcio. Por exemplo, alteragoes na legislacdo tributaria que
resultem na redu¢ao dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos
investidores pela aquisicio de certificados de recebiveis imobiliarios ou de recebiveis do
agronegocio. Caso a Emissora nao consiga identificar projetos de securitiza¢do atrativos para o
mercado ou, caso a demanda pela aquisicio de certificados de recebiveis imobilidrios ou de

certificados de recebiveis do agronegocio venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.
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17.4.4. Faléncia, Recuperacgio Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duracgao dos certificados de recebiveis imobiliarios, a Emissora podera estar
sujeita a eventos de faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem
sido constituidos o regime fiduciario e o patrimonio separado sobre cada um dos créditos
imobiliarios ou do agronegoécio, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos, incluindo os Creditérios Imobiliarios,
principalmente em razao da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetagao

de patrimonio.

17.4.5. Riscos Relacionados a Operacionalizacio dos Pagamentos dos CRI.

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios
na Conta Centralizadora, assim, para a operacionalizacio do pagamento aos Titulares de CRI,
havera a necessidade da participagao de terceiros, como o Escriturador e a propria B3, por meio
do sistema de liquidagdao e compensacao eletronico administrado pela B3. Desta forma, qualquer
atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares de CRI acarretara em
prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do Patrimonio Separado,
conforme deliberado em assembleia especial pelos Titulares de CRI, utilizar os procedimentos
extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos nao pagos, por estes terceiros, acrescidos
de eventuais encargos moratérios, nio cabendo a Emissora qualquer responsabilidade sobre

eventuais atrasos ¢/ou falhas operacionais.

17.4.6. Riscos relacionados aos prestadores de servicos da Emissora

A Emissora contrata prestadores de servigos independentes para execucdo de diversas atividades
tendo em vista o cumprimento de seu objeto, tais como auditor independente, assessores juridicos,
auditoria de créditos, agéncia classificadora de risco, banco escriturador, dentre outros. Em relagao
a tais contratagdes, caso: (i) ocorra alteracio relevante da tabela de precos; e/ou (ii) tais
fornecedores passem por dificuldades administrativas e/ou financeiras que possam leva-los a
recuperacao judicial ou faléncia; e/ou (iii) nio prestem servicos com a qualidade e agilidade
esperada pela Emissora, tais situagdes podem representar riscos a Emissora, na medida em que a
substitui¢ao de tais prestadores de servigos pode nao ser imediata, demandando tempo para analise,
negociagao e contratacao de novos prestadores de servicos, o que pode impactar nos resultados da
Emissora, bem como tal substituicio podera nao ser bem-sucedida e afetar adversamente a

capacidade da Emissora em gerir seus ativos relacionados a cada uma de suas emissoes de valores
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mobiliarios, incluindo a Emissdo, afetando igualmente os resultados da Emissora e,

consequentemente, os titulares dos valores mobiliarios de sua emissao, como os Titulares de CRI.

17.4.7. Riscos Relativos a Responsabilizacio da Emissora por prejuizos ao Patrimdnio

Separado

Nos termos do paragrafo unico do artigo 28 da Lei n® 14.430, o patrimoénio proprio da Emissora
respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposi¢ao legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administragao temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do
Patrimonio Separado. Caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patrimonio
Separado, o patriménio da Emissora podera nao ser suficiente para indenizar os Titulares de CRI

e, consequentemente, nao havera recursos necessarios para o pagamento integral dos CRIL.

17.4.8. Riscos do Regime Fiduciario

O §4° do artigo 27 da Lei n° 14.430 preve que a criagdo de patrimonio separado em razdo da
instituicao de regime fiduciario pela companhia securitizadora no ambito de uma emissao de CRI
produz efeitos em relagdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora, inclusive de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que
lhes sdo atribuidos. No entanto, os Investidores devem ter em mente que a Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, caput, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacio on a separagdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica on juridica nao
produzem efeitos com relagao aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo unico, o artigo 76 preve
que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito

passivo, seu espdlio on sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetagao”.

Até o momento nao foi firmado entendimento jurisprudencial de que o §4° do artigo 27 da Lei n°
14.430 teria derrogado o artigo 76 da Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, no

que tange a0s patrimonios separados constituidos com base na Lei n° 14.430.

Assim, caso tal entendimento nao seja firmado, por forca do artigo 76 da Medida Provisoria n®
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes poderdo
ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos,
por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes a0 mesmo
grupo econdémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria

de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdémico existentes em tais casos.
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Caso isso ocorra, concorrerao os detentores destes créditos com os Titulares de CRI, de forma
privilegiada, sobre o produto de realizagio dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta
hipétese, ¢ possivel que os Créditos Imobiliarios nao venham a ser suficiente para o pagamento

integral dos CRI ap6s o pagamento daqueles credores, o que afetara adversamente os Titulares de
CRI.

17.4.9. Outros Riscos

Outros fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladotres, seus acionistas, suas
controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuagdo estdo disponiveis no Formulario de
Referéncia da  Emissora, disponivel para consulta no  website da CVM

(https://sistemas.cvm.gov.br/) e no website de relagdes com investidores da Emissora e ficam

expressamente incorporados a este Termo de Securitizagdo por referéncia, como se dele

constassem para todos os efeitos legais e regulamentares.

17.4.21. Auséncia de diligéncia legal

A Cedente, o Imével, o Galpao, o Contrato de Locagao, bem como a Locataria e os Garantidores
nao foram objeto de auditoria juridica independente, realizada por assessor legal, de modo que as
bases juridicas que compdéem o lastro dos CRI ndao foram realizados por profissionais
independentes, assim como as informag¢des do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram
objeto de diligéncia legal para fins desta Coloca¢ao Privada e nao foi emitida opinido legal sobre a
veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacoes, obrigacoes e/ou contingéncias constantes
do Formulario de Referéncia da Emissora, a Cedente, o Imével, o Galpao, o Contrato de Locagao,
bem como a Locataria e os Garantidores, o que afeta negativamente a capacidade dos Investidores

Privados avaliarem o risco de seu investimento.

17.5. Riscos relacionados a regulacio dos setores em que a Emissora atue

17.5.1. Regulamentacio do mercado de certificados de recebiveis imobiliarios e dos

certificados de recebiveis do agronegécio

A atividade que a Emissora desenvolve esta sujeita a regulamentacao da CVM no que tange a
ofertas publicas de certificados de recebiveis imobiliarios e de certificados de recebiveis do
agronegocio. Eventuals alteragdes na regulamentacao em vigor poderiam acarretar um aumento de

custo nas operagoes de securitizagao da Emissora e consequentemente limitar o crescimento

17.6. Fatores de Risco Relacionados aos Créditos Imobiliarios
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17.6.1. Risco de liquidez dos Créditos Imobiliarios

A Emissora podera passar por um periodo de falta de liquidez na hipdtese de descasamento entre

o recebimento dos Créditos Imobiliarios em relagao aos pagamentos derivados dos CRI.

17.6.2. Risco de crédito

A Emissora esta exposta ao risco de crédito decorrente do nao recebimento dos Créditos
Imobiliarios que lastreiam os CRI, que sio devidos pela Devedora. Essa impontualidade, se

reiterada podera importar a insolvéncia da Emissora.

17.6.3. Os Créditos Imobiliarios constituem o Patrimdénio Separado, de modo que o

atraso _ou a falta do recebimento dos valores decorrentes dos Créditos Vinculados,

principalmente os Créditos Imobiliarios, assim como qualquer atraso ou falha pela

Emissora, ou a insolvéncia da Emissora, podera afetar negativamente a capacidade de

pagamento das obrigagdes decorrentes dos CRI

A Emissora ¢ uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisi¢ao e
securitizacdo de créditos por meio da emissao de titulos lastreados nesses créditos, cujos
patrimonios sao administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem como tnica fonte os

recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios.

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar negativamente

a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos respectivos CRI.

Em assembleia, os Titulares de CRI poderao deliberar sobre as novas normas de administra¢ao do
Patrimonio Separado ou optar pela liquidacio deste, que podera ser insuficiente para quitar as
obriga¢cdes da Emissora perante os respectivos Titulares de CRI, podendo ocasionar perdas

financeiras para os referidos Titulares de CRI.

17.6.4. A inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios, pela Devedora, e/ou do Ajuste do Valor

da Cessio, do Valor da Recompra Compulséria, do Valor de Multa Indenizatdria,

conforme aplicavel pelo Cedente, podem afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrimonio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissao dos CRI
depende do adimplemento, pela Devedora, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios,

bem como pelo Cedente, na hipétese em que seja devido o Ajuste do Valor da Cessao, ou, ainda,
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o Valor da Recompra Compulsoria, o Valor de Multa Indenizatéria, conforme aplicavel. Ao longo
do prazo dos CRI, a Devedora ¢/ou o Cedente podem ter sua capacidade de pagamento diminuida
em funcao de diversos fatores externos tais como, o aumento da inflagdo, a queda nas vendas do
varejo, situagoes de instabilidade politica, pandemias, dentre outros. Como consequéncia desses
fatores no decorrer do tempo, podera haver uma predisposi¢ao ao inadimplemento dos Créditos
Imobiliatios e/ou dos valotes que sejam devidos pelo Cedente, conforme aplicivel, o que,

consequentemente, aumenta o risco de nao pagamento dos CRI.

O Patrimonio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, conta com as Garantias, que,
no entanto, na data de assinatura do Termo de Securitizagao, nao oferecem cobertura integral das
Obrigacdes Garantias. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos
montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos Imobiliarios, pela Devedora, e,
diante de determinados eventos, de valores devidos pelo Cedente nos termos do Contrato de
Cessao, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. Eventual
inadimplemento dessas obrigacoes pela Devedora e/ou pelo Cedente, conforme aplicavel, podera
afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimonio Separado de

suportar suas obrigacoes, conforme estabelecidas neste Termo de Securitizacao.

Ademais, ¢ importante salientar que nao ha garantias de que os procedimentos de cobrang¢a judicial

ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e da excussao das Garantias serdo bem-sucedidos.

Portanto, uma vez que o pagamento da Remuneragiao e Amortizagao de Principal dos CRI depende
do pagamento integral e tempestivo dos respectivos Créditos Imobiliarios e, diante de
determinados eventos, de valores devidos pelo Cedente nos termos do Contrato de Cessao, a
ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situagdo econdmico-financeira da
Devedora e/ou do Cedente, e suas respectivas capacidades de pagamento poderao afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimoénio Separado de suportar
suas obrigagoes, conforme estabelecidas neste Termo de Securitizagdo, podendo, assim, causar

perdas de rentabilidade para os Titulares de CRI.

17.6.5. Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta
ou indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios prevista no Termo de Securitizagao.
Os recebimentos de tais pagamentos ou liquida¢do podem ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento da Remuneracao e Amortiza¢ao de Principal dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos

e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou
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extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido nao seja suficiente para saldar os CRI,
a Emissora niao dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de

eventuais saldos aos Titulares de CRI.

17.6.6. Risco de originagdo e formalizagio dos Créditos Imobiliarios

A CCI representa os Créditos Imobiliarios, oriundos do Contrato de Locagao. Problemas na
originacao e na formalizacao dos Créditos Imobiliarios podem ensejar o inadimplemento dos
Créditos Imobiliarios, além da contestagdo de sua regular constituicdo por terceiros, causando

prejuizos aos Titulares de CRI.

Os Documentos da Operagao e o Contrato de Locagao poderao ser assinados: (i) fisicamente; (ii)
através de sistema de assinatura digital, por meio da utilizagao de (a) processo de certificacdo
disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil ou (b) outro meio
de comprovagao da autoria e integridade do documento em forma eletronica, desde que admitido
como valido pelas partes ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento, conforme
admitido pelo art. 10 e seus paragrafos da Medida Provisoria n® 2.200. A validade da formalizagao
dos Documentos da Operac¢ao e do Contrato de Locagao por meio eletronico ou digital podera ser
questionada judicialmente, e ndo ha garantia de que os Documentos da Operagao ou o Contrato

de Locacio sera aceito como titulos executivos extrajudiciais pelo poder judiciario.

17.6.7. Risco decorrente da notificacao da Locataria através de boleto ou outro documento

com instru¢ées de cobranca

As notificagdes a Devedora sobre a cessao dos Créditos Imobiliarios para a Emissora serdo
realizadas via boleto bancario, as quais serdo realizadas banco emissor dos boletos por meio da
emissao de boleto de cobranga, referente a proxima data de vencimento dos aluguéis. As
notificagoes enviadas a Locataria, serdo enviadas sem o emprego de Aviso de Recebimento, nao
havendo como confirmar a efetiva notificacio da Devedora sobre a cessio dos Créditos
Imobiliarios, o que podera afetar negativamente o fluxo de recebimento dos CRI e ocasionar

possiveis perdas financeiras para os Titulares de CRI.

17.6.8. Nao realizagido adequada dos procedimentos de execugio e atraso no recebimento

de recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Emissora, na qualidade de cessionaria dos Créditos Imobiliarios, sdo responsaveis por realizar
os procedimentos de execugdao dos Créditos Imobiliarios e das Garantias, de modo a garantir a

satisfacao do crédito dos Titulares de CRI, em caso de necessidade.
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A realizagao inadequada dos procedimentos de execuc¢ao dos Créditos Imobiliarios e das Garantias
por parte da Emissora, ou dos prestadores de servigos contratados para auxilia-los, em desacordo

com a legislacdo ou regulamentacao aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobrancga judicial dos
Créditos Imobiliarios e execu¢ao das Garantias também pode ser afetada a capacidade de satisfagao
do crédito, afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, o que podera ocasionar perdas

financeiras para os Titulares dos CRL

17.6.9. Verificacio da Capacidade da Locataria, do Cedente e dos Garantidores de

hontar com suas obrigacoes

A Securitizadora nao realizou qualquer analise ou investigacao independente sobre a capacidade da
Locataria, da Cedente ou dos Garantidores de honrar com as suas obrigacoes. Nao obstante ser a
presente Emissao realizada com base em uma operagdo estruturada, a existéncia de outras
obrigacoes assumidas pela Devedora, pela Cedente e/ou pelos Garantidores poderd comprometer
a capacidade de qualquer deles de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios,
bem como a capacidade de qualquer deles de cumprir as demais obriga¢oes previstas no Contrato
de Locacao, no Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Operacao, inclusive, mas nao se

limitando, as obrigacoes decorrentes das Garantias.

17.6.10. Auséncia de Coobrigacido da Securitizadora

O Patrimonio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI nido conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacao da Securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo
pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos
Imobiliarios, pela Devedora, e, diante de determinados eventos, de valores devidos pelo Cedente
nos termos do Contrato de Cessdao, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos
Titulares de CRIL. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo economico-financeira da
Devedora e/ou da Cedente, assim como a ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagio do
Patrimoénio Separado, poderio afetar negativamente o Patrimonio Separado e, consequentemente,

os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.

17.6.11. Risco de Desapropriacio do Imoével
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O Galpiao objeto do Contrato de Locagao podera ser desapropriado, total ou parcialmente, pelo
poder publico, para fins de utilidade publica. Tal hipotese podera afetar negativamente os Créditos

Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo do lastro dos CRI

17.6.12. Risco de ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios estio sujeitos ao risco de eventuais prejuizos em virtude
de casos fortuitos e eventos de for¢a maior, os quals consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios que afetem o cumprimento das obrigacoes assumidas no Contrato de Locagao,
exemplificativamente, terremotos, vendavais, enchentes, deslizamentos de terra, epidemias ou

pandemias.

17.6.13. Risco de Questionamentos Judiciais do Contrato de Locacio

Niao obstante a legalidade e regularidade dos instrumentos contratuais que deram origem 2aos
Créditos Imobiliarios, ndo pode ser afastada a hipétese de que decisoes judiciais futuras entendam
pela ilegalidade de parte ou da totalidade dos contratos dos quais derivam os Créditos Imobiliarios,

inclusive, mas nao se limitando a aplica¢ao de multas e penalidades por atrasos.

17.6.14. Risco Relacionado a Inexisténcia de Informacdes Estatisticas sobre

Inadimplementos e Perdas relativos aos Créditos Imobiliarios

Nio foi realizada uma auditoria financeira dos Créditos Imobiliarios, considerando informagoes
estatfsticas sobre inadimplementos e perdas relacionadas aos Creditérios Imobilidrios que
compoem o Patrimonio Separado. A auséncia de auditoria financeira com base em informagoes
estatfsticas sobre inadimplementos e perdas impactam negativamente na analise criteriosa da
qualidade dos Creditérios Imobiliarios e sobre a adimpléncia da Locataria de, consequentemente,
dos CRI.

17.6.15. Risco de Questionamentos do Contrato de Locacio pela Locataria

Nao ha como garantir que a Locataria nao questione as disposicdes do Contrato de Locagao, tais
como a previsao de pagamento de eventuais indenizagdes por rescisao e indices de reajuste. Nao
ha garantia de que eventual questionamento judicial ndo gere o cancelamento das obrigac¢oes de
pagamento pela Devedora. Caso isso ocorra, a Emissora pode nio receber recursos suficientes para
pagamento das obrigacdes constantes desse Termo de Securitizagdo, o que podera acarretar

prejuizo aos Titulares de CRI
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17.6.16. Riscos relacionados a questdes socioambientais; Sangdes por

descumprimento de legislagio ambiental e/ou trabalhista

A nio obsetrvancia da legislacio ambiental e/ou trabalhista por devedotes cujos titulos lastreiam
Certificados de Recebiveis do Agronegécio ou Certificados de Recebiveis Imobilidrios podem levar
a inadimpléncia destes, tendo em vista as diversas san¢des que podem ser determinadas, como
pagamento de multa ou mesmo uma sangao criminal, bem como ocasionar a revoga¢dao da sua
licenca ou suspensao de determinadas atividades. Além disso, o nio cumprimento das leis e
regulamentos ambientais poderia restringir a capacidade desses devedores na obtencio de
financiamentos junto as instituicdes financeiras. Ademais, infringéncia a legislacao que trata do
combate a0 trabalho infantil e ao trabalho escravo, bem como ao crime contra o meio ambiente,

possuem um risco de imagem que pode trazer efeitos adversos para a Securitizadora.

17.6.17. Riscos Relacionados a2 Pandemia do COVID-19 e/ou de outras pandemias

A propagacao do coronavirus (COVID-19) no Brasil, com a consequente decretagao de estado de
calamidade publica pelo Governo Federal, trouxe instabilidade ao cenario macroeconémico. Neste
momento, ainda ¢ incerto quais e se havera impactos futuros da pandemia do COVID-19 e os seus
reflexos nas economias global e brasileira, sendo certo que tal acontecimento ou a ocorréncia de
uma nova pandemia com caracteristicas semelhantes a do COVID-19 podera causar um efeito
adverso relevante no nivel de atividade economica brasileira, bem como na capacidade da Devedora
e da Cedente cumprirem com suas obrigagoes, nos termos do Contrato de Locacdo e,

consequentemente no fluxo dos Créditos Imobiliarios.

17.6.18. Os Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato de Locaciao estio sujeitos a

condicdes suspensivas

O Contrato de Locagao estabelece determinadas condigdes que devem ser integralmente atendidas
pela Cedente para que os Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato de Locagdao sejam
legitimamente e integralmente devidos. Desta forma, caso a Cedente descumpra, parcial ou
integralmente, as obrigacoes assumidas no ambito do Contrato de Locagdo, a locataria nao sera
obrigada a aceitar o Galpao e, consequentemente, nao sera obrigada a realizar o pagamento dos
Créditos Imobiliarios decorrentes do Contrato de Locagao. Caso esta hipotese se materialize, a
Cedente devera realizar o pagamento da Multa Indenizatéria e/ou Recompra de Créditos
Imobiliarios, mas ainda assim a Emissora podera nao dispor de recursos suficientes destes Créditos
Imobiliarios o que causara descasamento entre o fluxo de recebimento dos Créditos Imobiliarios

previstos no Contrato de Cessao e o pagamento dos CRI em favor dos Titulares dos CRI, causando

78

Documento assinado no Assinador Registro de Imoéveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RBGLW-WGKUN-3QTRH-7LNQX.

Qegistro

de Imoveis do Brasil




prejuizos que poderao ocasionar perda do capital investido pelos Titulares dos CRI, sem prejuizo

da execugao das Garantias constituidas em favor do Patriménio Separado.

17.7. Fatores de Risco Relacionados aos CRI

17.7.1. Riscos Financeiros

Ha 3 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagdes de securitizagao
no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de
remunera¢ao de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acamulo de atrasos ou
perdas; e (iii) risco de falta de liquidez. A ocorréncia de qualquer das situagoes descritas pode afetar

negativamente os CRI, causando prejuizos aos Titulares de CRI.

17.7.2. Riscos relacionados ao descasamento dos indices de reajuste previstos no

Contrato de Locagio e a Remuneragao dos CRI

No ambito do Contrato de Locagio, os Créditos Imobiliarios a serem pagos pela Devedora serio
reajustados no periodo pela variacao positiva acumulada do IGP-M, do IPCA ou de qualquer outro
indice que tenha sido estabelecido entre a Cedente. Os CRI por sua vez contam com atualizacao
monetaria pelo IPCA e remunera¢ao com base em taxa pré-fixada. Se houver descasamento entre
os indices de correcido, os Créditos Imobilidrios podem ser insuficientes para pagar a Remuneragao

e Amortizacao dos CRI.

Sendo assim, em cada Data de Pagamento dos CRI, caso o valor dos Créditos Imobilidrios
recebidos pela Emissora seja menor do que o valor devido no ambito dos CRI, a Cedente devera
pagar a Emissora a diferenca entre o valor da parcela devida no ambito dos CRI e o valor dos
Créditos Imobiliarios recebidos a titulo de Ajuste do Valor da Cessao. Caso o Cedente nao faca

esse pagamento, a rentabilidade final dos Titulares de CRI podera ser afetada.
Além disso, nao obstante as medidas e os mecanismos adotados nos Documentos da Operagao
nesse sentido, a eventual insuficiéncia direta dos Créditos Imobilidtios em razio do descasamento

acima mencionado podera gerar questionamentos e sangoes pelos 6rgaos competentes.

17.7.3. Risco de Descontinuidade do Recebimento de Principal e Encargos

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta
e/ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobiliatios; (ii) do Ajuste do Valor da

Cessio, da Recompra Compulsoria e/ou da Multa Indenizatoria, quando aplicavel; (iif) da eventual
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suficiéncia de recursos no Patriménio Separado; e (iv) da excussiao das Garantias. Os recebimentos
oriundos dos itens acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas de pagamentos da
Remuneragio e da Amortizagao de Principal dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo
de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos recursos supra referidos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos
Créditos Imobiliarios e suas Garantias, bem como das obriga¢oes do Cedente quando aplicavel,
caso estes nao sejam suficientes, a Emissora nao dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o

pagamento de eventuais saldos aos Titulares de CRI.

17.7 4. Risco de Inadimplemento do compromisso de Recompra Compulsédria e/ou

Multa Indenizatoria

Caso, por qualquer motivo, o Cedente deixe de efetuar o pagamento do Ajuste do Valor da Cessao,
do Valor de Recompra Compulséria e/ou do Valor de Multa Indenizatéria dos Créditos
Imobiliarios em caso de ocorréncia dos respectivos eventos, nos termos do Contrato de Cessao e
deste Termo de Securitizagao, a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos

CRI podera ser negativamente afetada.

17.7.5. Inadimpléncia dos devedores dos Investimentos Permitidos

A parcela do Patrimonio Separado aplicada em Investimentos Permitidos estd sujeita a riscos de
crédito, pois os Investimentos Permitidos podem vir a nao ser honradas pelos respectivos
devedores, de modo que o Patrimoénio Separado teria que suportar tais prejuizos, o que afetaria
negativamente a rentabilidade dos CRI, o que podera ocasionar perdas financeiras para os Titulares
de CRL

17.7.6. Riscos relacionados a custos e despesas necessarias para a defesa dos interesses do

Patrimoénio Separado

O Patrimonio Separado, a Emissora e/ou qualquer prestador de servicos dos CRI poderio incorrer
em custos e despesas para defesa dos interesses do Patrimonio Separado, ou mesmo de seus
mesmos interesses relacionados com a prestacio dos servicos no ambito dos CRI
Exemplificativamente, esta defesa de interesses pode ser a defesa em ag¢des judiciais movidas pela
Devedora contra o Patrimonio Separado, a Emissora ou qualquer prestador de servicos dos CRI.
Caso o Patrimoénio Separado tenha que suportar tais custos, os Titulares de CRI podem ter a

rentabilidade dos seus CRI afetada negativamente.

17.7.7. Riscos de necessidade de aportes pelos Titulares de CRI
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Em casos de insuficiéncia dos bens do Patrimoénio Separado para arcar com as Despesas, inclusive
aquelas necessarias para a adogao e manutencao, direta ou indireta, dos procedimentos judiciais e
extrajudiciais necessarios a cobran¢a dos Créditos Imobiliarios e dos Investimentos Permitidos, e
caso a Cedente nao arque com tais Despesas nas hipéteses em que sejam sua responsabilidade,
devera ser convocada Assembleia Especial de Titulares de CRI para aprovar o aporte de recursos

por parte dos Titulares de CRI ou a liquidagao do Patrimoénio Separado.

Caso os Titulares de CRI deliberem pela nio aprovacaio do aporte adicional de recursos ao
Patrimonio Separado ou, mesmo deliberando pelo aporte adicional, nio tenham recursos
suficientes para tanto, o Patrimoénio Separado podera nao ter recursos para manutenc¢ao da defesa

dos interesses, podendo causar perdas de rentabilidade para os Titulares de CRI.
Caso os Titulares de CRI deliberem pela aprovagao do aporte adicional de recursos ao Patrimoénio
Separado, os Titulares de CRI ficario obrigados a aportar recursos adicionais no Patrimonio

Separado, o que pode causar redu¢oes em suas rentabilidades.

17.7.8. Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o _inadimplemento ou

determinar a antecipacdo dos pagamentos

A ocorréncia de qualquer evento de recompra antecipada dos Créditos Imobiliarios, bem como de
resgate antecipado dos CRI, acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos
CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a mesma

taxa estabelecida para os CRI.

17.7.9. Risco de Amortizacio Extraordinaria Obrigatéria e Resgate Antecipado

Obrigatério dos CRI em razio de Evento de Recompra Compulséria Nao-Automatico ou

Evento de Multa Indenizatoria

Nos termos do Contrato de Cessao e deste Termo de Securitizagao, determinados eventos podem
ensejar a Recompra Compulséria ou a Multa Indenizatéria, observados os procedimentos
aplicaveis. Os valores recebidos a titulo de Valor de Recompra Compulsoria ou Valor de Multa
Indenizatéria serdo utilizados na Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria ou Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI, conforme o caso, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, o que

podera impactar na expectativa de resultado de investimento pelos Titulares de CRI

Na ocorréncia de qualquer hipdtese que incorra em Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria ou

Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, os recursos do Patriménio Separado poderio ser
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insuficientes para a quitagdo das obrigacdes da Emissora perante os Titulares de CRI.
Consequentemente, além da reducdo de seu horizonte de investimento, poderao sofrer perdas
financeiras em decorréncia de tais eventos, inclusive por tributagao, pois (i) nido ha qualquer
garantia de que existirdo outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a
rentabilidade dos CRI poderia ser afetada negativamente; e (iii) a atual legislagio tributaria
referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de
aplicagao, o que podera resultar na aplicagao efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada

caso os CRI fossem liquidados na sua Data de Vencimento.

17.7.10. Impossibilidade de negociacio em Mercado Secundario

Considerando que os CRI siao objeto de Colocagao Privada, os CRI nao poderio ser negociados
em mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil. O investidor que
adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para realizar a venda privada dos CRI, devendo estar

preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissao.

Portanto, nao ha qualquer garantia ou certeza de que os Titulares de CRI conseguirao liquidar suas
posi¢oes ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual

alienacao dos CRI podera causar prejuizos aos Titulares de CRI.

17.7.11. Risco da Auséncia de Classificacao de Risco

Considerando a auséncia de classificacao de risco para os CRI, os investimentos realizados pelos
Investidores nio contam com uma medi¢ao, realizada por terceiro independente, acerca da
qualidade de tal investimento. Neste sentido, o retorno efetivo do investimento nos CRI podera

ser inferior ao pretendido pelo Investidor no momento do investimento.

17.7.12. Risco do Quérum de deliberacio em Assembleia Especial de Titulares de CRI

As deliberagoes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Titulares de CRI sao aprovadas por
quoérum simples ou quoéruns qualificados, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo, em
relagio ao CRI. Os Titulares de CRI que detenham pequena quantidade de CRI, apesar de
discordarem de alguma deliberagdo a ser votada em Assembleia Especial de Titulares de CRI,
podem ter que aceitar as decisoes tomadas pelos detentores da maioria simples ou qualificada dos
CRI, conforme o caso. Como nao ha mecanismos de venda compulsoéria no caso de dissidéncia do
Titular do CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacao em assembleia especial, os
Titulares de CRI poderio ser prejudicados em decorréncia de deliberagoes tomadas em desacordo

com os seus interesses. Além disso, a operacionalizacao de convocagao e realizacao de Assembleia
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Especial de Investidores de CRI podera ser afetada negativamente em razao de eventual

pulverizagao dos CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os Titulares de CRI.

Adicionalmente, algumas deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Gerais requerem quéruns
qualificados elevados, nos termos deste Termo de Securitizagao e da legislagio pertinente. O
atingimento de tais quéruns, tanto para instalagio quanto para deliberacio de matérias, pode ser
um obstaculo para a deliberagiao sobre matérias relacionadas a tais Clausulas, o que podera levar a

eventual impacto negativo para os Titulares de CRIL

17.7.13. Riscos relacionados aos procedimentos a serem adotados apos um Evento

de Liquidaciao

Na ocorréncia de Eventos de Liquidagio do Patrimonio Separado, a Emissora devera tomar as
medidas previstas no Termo de Securitiza¢ao e convocar a Assembleia Especial de Titulares dos

CRI para deliberagao sobre a eventual liquidagao do Patrimonio Separado.

Em tal Assembleia Especial de Titulares dos CRI os Titulares de CRI deverao deliberar: (i) pela
liquida¢ao do Patrimonio Separado, hipdtese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas
de liquidacao; ou (ii) pela nao liquidagao do Patrimonio Separado, hipétese na qual devera ser
deliberada a administracio extraordinaria e transitoria do Patriménio Separado por outra
securitizadora, fixando, em ambos os casos, as condi¢oes e termos para sua administracao, bem

como a remunera¢ao que sera devida.

Nas hipoteses de deliberacao pela liquida¢ao do Patrimonio Separado, a Emissora (ou o entao
administrador do Patriménio Separado) podera nao ter recursos para amortizar integralmente os
CRI. Nessas hipoteses, a quitagao dos saldos dos CRI podera envolver a entrega de Créditos
Imobiliarios para Titulares de CRI, conforme o disposto neste Termo de Securitizacdo. Os
Titulares de CRI poderao nao ter experiéncia na gestao da cobran¢a dos Créditos Imobiliarios, o

que pode acarretar perdas para o Patrimonio Separado e consequentemente perdas financeiras para
os Titulares de CRI.

17.7.14. Riscos relacionados a Tributacdo dos CRI

Os rendimentos gerados por aplicacado em Certificados de Recebiveis Imobiliarios por pessoas
fisicas estao atualmente isentos de imposto de renda, por for¢a do artigo 3°, inciso 11, da Lei 11.033,
de 21 de dezembro de 2004, conforme em vigor, isen¢do essa que pode sofrer alteragdes ao longo
do tempo. Eventuais altera¢oes na legislacao tributaria eliminando a isen¢ao acima mencionada,

criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criagao de novos
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tributos ou, ainda, mudancas na interpretagao ou aplicacao da legislagao tributaria por parte dos
tribunais ou autoridades governamentais poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos
CRI para seus titulares, sendo certo que o Cedente nao sera responsavel por qualquer majoracao

ou cancelamento de isen¢ao ou de imunidade tributaria que venha a ocorrer com relagiao aos CRI.

Adicionalmente, como o mercado de securitizagao é recente no Brasil, sendo composto por poucos
participantes, ndo ha jurisprudéncia administrativa ou judicial abrangendo todas as questoes
tributarias pertinentes. Ainda, ndo se pode afastar a possibilidade de alteracdio das normas
tributarias atualmente aplicaveis. Nesse contexto, caso as autoridades competentes venham a criar
ou majorar tributos, ou adotar interpretagdes diversas e mais onerosas em relagao as normas fiscais
em comparacio com interpretacio atualmente preponderante no mercado e/ou com as
interpretagdes que atualmente sao adotadas pela Emissora, a rentabilidade dos CRI pode ser

adversamente impactada, o que podera ocasionar perdas financeiras para os Titulares de CRI

17.7.15. A disseminacao de doencas transmissiveis e o risco da assinatura eletronica

de documentos

Como regra geral, prevalece no ordenamento juridico brasileiro o principio de liberdade de forma,
considerando idonea qualquer atitude das partes que demonstre, de modo inequivoco, a
manifestacao de vontade, desde que ndo haja forma especial prescrita em lei, conforme se infere
dos artigos 104 e 107 do Cédigo Civil. Nesse sentido, como regra geral, para o reconhecimento da
validade de contrato ou de outros documentos eletronicos, de modo que estes possam produzir
plenamente seus efeitos, é necessario que seja possivel comprovar sua autenticidade e integridade.
De acordo com a Medida Proviséria n® 2.200, as declaragoes de vontade das partes contratantes
mediante assinatura digital presumem-se verdadeiras em relagao aos signatarios quando ¢ utilizado
(i) o processo de certificagao eletronica disponibilizado pela ICP-Brasil ou (ii) outro meio de
comprova¢ao da autoria e integridade do documento em forma eletronica, desde que admitido
como valido pelas partes ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento. Apesar da
existéncia de precedentes judiciais reconhecendo a eficacia de titulo executivo extrajudicial de
certos documentos assinados eletronicamente por meio do sistema da ICP-Brasil, é possivel que,
em caso de inadimplemento de obrigacoes, os Documentos da Operagao assinados por meio de
processo de comprovagao de autoria e integridade em forma eletronica, que nao o disponibilizado
pela ICP-Brasil, nao possam ser cobrados por meio de processo de execugao de titulo extrajudicial
(ou se cobradas por meio deste tipo de processo, tal cobranca venha a ser questionada por
terceiros). Nesse caso, sera necessirio iniciar processo de conhecimento para realizacio da
cobranga, o que podera representar custos adicionais e, por consequéncia, impactar na expectativa

de resultado de investimento pelos Investidores.
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17.7.16. Risco de Fungibilidade

Caso os Créditos Imobiliarios nido sejam depositados diretamente na Conta Centralizadora, a
Cedente estara obrigada a transferir quaisquer recursos recebidos em outras contas para a Conta
Centralizadora, sendo que qualquer falha ou atraso por parte do Cedente em efetuarem essa
transferéncia podera prejudicar o pagamento dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI,
para o respectivo Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares
de CRI. Nao ha garantia de que a Cedente repassara tais recursos para a Conta Centralizadora,
situagdo em que os Titulares de CRI poderio sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos

para reaver tais recursos.

17.7.17. Risco de Estrutura

A presente Emissao tem o carater de “operacao estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou
privados tendo por diretriz a legislagio em vigor. No entanto, em razao da pouca maturidade e da
falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagoes de
CRI, em situacdes de stress, podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio

de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

17.7.18. Riscos da guarda dos Documentos Comprobatoérios

A guarda das vias fisicas e/ou digitais (conforme aplicivel) do Termo de Securitiza¢io, da Escritura
de Emissao da CCI, da CCI e do Contrato de Locagao, sera realizada pela Instituicao Custodiante.
Nao ¢é possivel assegurar que a Emissora obtera tempestivamente referidos documentos para
eventual instrucao processual ou para sua utilizagio em procedimentos de cobranc¢a dos Créditos
Imobiliarios. Eventuais dificuldades na comprovagao da existéncia, da validade e da eficacia dos
Créditos Imobiliarios ou da inexisténcia de vicios ou defeitos eventualmente alegados pela
Devedora podera trazer problemas na cobranga e recuperacao dos valores inadimplidos e acarretar

perdas para os Titulares de CRI.

17.7.19. Riscos decorrentes da concentragio do risco de crédito superior a 20% (vinte

por cento) em determinado Devedor de Créditos Imobiliarios

No ambito da Emissdo, os Créditos Imobiliarios devidos pela Locataria, nos termos do Contrato
de Locagio, representam percentual superior a 20% (vinte por cento) dos Créditos Imobiliarios,

de modo que os pagamentos dos CRI poderio ser afetados em caso de inadimplemento deste
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Devedor especifico.

17.8. Riscos Relacionados as Garantias

17.8.1. Risco de insuficiéncia das Garantias para pagamento integral dos CRI

Em garantia das Obrigacoes Garantidas, foram constituidas diretamente em favor da
Securitizadora, as seguintes Garantias, nos termos dos Documentos da Operacio: (i) a

Coobrigacao; (ii) a Fianga; e (iii) a Alienagao Fiduciaria de Imével.

Caso ocorra o inadimplemento de qualquer Obrigacao Garantidas, a Emissora podera excutir as
Garantias em conjunto ou cada uma delas individualmente, indiscriminadamente, para os fins de
amortizar ou liquidar as Obrigaces Garantidas, até o limite do valor devido, para o pagamento dos
valores devidos aos Titulares de CRI. Nessa hipotese, o valor obtido com a execuciao forcada das
Garantias podera ndo ser suficiente para o pagamento integral dos CRI, o que afetaria
negativamente a capacidade do Patrimonio Separado de suportar as suas obrigacoes estabelecidas

no Termo de Securitizacio, e, consequentemente poderia afetar de forma adversa e negativa os
Titulares de CRI.

17.8.2. Riscos relativos a execuciao das Garantias

A impontualidade ou o inadimplemento relativo aos Créditos Imobiliarios podera levar a
necessidade de execugao das respectivas Garantias. Nao é possivel assegurar que as Garantias serao

executadas, caso necessario, de forma a garantir o pagamento integral e tempestivo dos CRIL

E possivel que seus respectivos procedimentos de execugdo possam ter custo elevado (em razio
de custos com advogados, procedimentos de publicacao de editais, custos judiciais para propositura
e acompanhamento de procedimento de agbes judiciais, entre outros) ou tenham seu prazo
estendido de forma excessiva (em razao, por exemplo, de eventuais questionamentos relacionados
a legalidade do procedimento, da dificuldade de intimacdo dos Garantidores ou a Cedente,
dificuldade de alienacio do bem ou aprovagao da venda do Imovel para gerar um evento de

liquidez, entre outros).
Assim, o atraso na excussao das Garantias, poderdo representar perda financeira aos Titulares dos
CRI, relativamente nao apenas a frustragao da percepc¢ao da remuneragao contratada, mas também

a incidéncia de custos adicionais.

17.9. Riscos Operacionais
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17.9.1. Troca de Informacdes Eletronicas

Dada a complexidade operacional prépria da securitizagao de créditos, nao ha garantia de que as
trocas de informacdes entre os sistemas eletronicos da Emissora e de terceiros ocorrerio livre de
erros. Caso este risco venha a se materializar, a cobranca, a liquidacio e/ou a baixa dos Créditos
Imobiliarios, inclusive inadimplidos, podera ser adversamente afetada, prejudicando o desempenho

da Emissora e, consequentemente, o pagamento dos CRI.

17.9.2. Majoraciao de custos dos prestadores de servicos

Caso qualquer um dos prestadores de servicos contratados pela Emissora venha a ser substituido,
o custo do servigo prestado pelo novo prestador de servico pode ser superior a0 custo anteriotr, o

que podera levar a perdas patrimoniais e/ou a queda de rentabilidade da Emissora.

17.9.3. Risco decorrente de falhas operacionais

As diversas atividades previstas no Termo de Securitizagao e nos demais Documentos da Operacao
dependem da atuacao conjunta e coordenada da Emissora, da Instituicio Custodiante e dos demais
prestadores de servigos contratados pela Emissora. O Patriménio Separado podera sofrer perdas
patrimoniais, caso 0s processos operacionais descritos nos Documentos da Operagio venham a
sofrer falhas técnicas ou sejam comprometidos pela necessidade de substituicdo de qualquer dos

prestadores de servigos contratados.

17.10. Riscos juridicos

17.10.1. Modificacio dos Créditos Vinculados por Decisio Judicial

Os Créditos Imobiliarios podem eventualmente ter suas condigdes questionadas em juizo pela
Devedora, inclusive em razao dos juros e encargos aplicaveis. Nao pode ser afastada a possibilidade
de a Devedora lograr éxito nas eventuais demandas ajuizadas. Nessa hipotese, os Créditos
Imobiliarios podem ter seus valores reduzidos ou até anulados em decisoes judiciais, o que afetaria

negativamente o Patrimonio Separado.

17.11. Demais Riscos

Os CRI estao sujeitos as variagcdes e condigoes dos mercados de atuacao da Securitizadora, da

Cedente e da Devedora, que sao afetados principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas
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nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugoes, epidemias e pandemias,

mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragao na politica econémica, decisdes judiciais etc.
CLAUSULA 18. PUBLICIDADE

18.1. Nos termos da Resolu¢io CVM 60, fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares
dos CRI, tais como convocagoes de Assembleias Especiais de Titulares de CRI, comunicados de
resgate, amortizacao, notificagdes aos devedores e outros, deverao ser disponibilizados nos prazos
legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas e Eventuais
da CVM e veiculados na pagina da Emissora na rede mundial de computadores — internet,
imediatamente ap6s a realizacao ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber,
na forma do § 5% do artigo 44, artigo 45, inciso “b” do artigo 46 e artigo 52° inciso IV e {4° da
Resolucio CVM 60 e da Lei 14.430.

CLAUSULA 19. REGISTRO DO TERMO E DECLARACOES

19.1. Este Termo de Securitizagdo e eventuais aditamentos serdo registrados, pela Emissora,
junto a B3, na qualidade de entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM a exercer
a atividade de registro ou depésito centralizado de ativos financeiros e de valores mobiliarios, nos
termos do artigo 26, §1° da Lei 14.430, adicionalmente serdo custodiados pela Instituicio

Custodiante na forma do artigo 33, inciso I, e 34 da Resolu¢ao CVM 60.

19.2. O Termo de Securitizagdo, juntamente com a Escritura de Emissao de CCI e a CCI, e
seus eventuals aditamentos, serao entregues para Instituicao Custodiante, para fins de custodia.
Adicionalmente, o presente Termo de Securitizagao sera registrado, pela Emissora, na B3, para fins
de instituicdo do regime fiduciario, nos termos do artigo 26, §{1° da Lei 14.430. A Instituicao
Custodiante realizara a custddia dos documentos comprobatérios que evidenciam a existéncia dos
Créditos Imobiliarios vinculados a Emissao dos CRI, nos termos do artigo 34 da Resolu¢io CVM
60 e do artigo 18, paragrafo quarto da Lei 10.931. Tao logo referidos documentos sejam entregues
a Instituicdo Custodiante para fins de registro e custodia, a Instituicdo Custodiante prestara a

Emissora declaracao elaborada nos moldes do Anexo X a este Termo.

19.2.1. A custédia da Escritura de Emissdo de CCI e da CCl, e seus eventuais aditamentos,
do Termo de Securitizagao, e seus eventuais aditamentos, copias simples digitalizadas ou
eletronicas, do Contrato de Locagiao, e seus eventuais aditamentos sera realizada pela

Instituicao Custodiante.
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19.3. Em atendimento ao artigo 24 da Resolu¢ao CVM 160, ¢ apresentada, no Anexo VI do
presente Termo de Securitizagdo, a declaracio emitida pela Emissora para atestar a suficiéncia,
veracidade, precisdao, consisténcia e atualidade das informagoes prestadas no presente Termo de

Securitizacdo.

19.4. Em atendimento ao artigo 2°, inciso VIII, do Suplemento A a Resolu¢gao CVM 60, é
apresentada, no Anexo VI do presente Termo de Securitizagao, a declaragao emitida pela Emissora
com relagao a instituicdo do Regime Fiduciario.

CLAUSULA 20. DISPOSICOES GERAIS

20.1. Substituicio dos Acordos Anteriores: Este Termo de Securitizacao substitui todos os

acordos de vontade anteriormente havidos entre as Partes sobre o mesmo objeto. Existindo
conflito entre os termos deste Termo de Securitizacao e os termos de qualquer outra proposta,
contrato ou documento de securitizacdo dos CRI, os termos aqui estabelecidos prevalecerdio em

qualquer hipotese.

20.2. Validade, ILegalidade e Fxequibilidade: Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas for

considerada invalida, ilegal ou inexequivel em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade,
legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des aqui contidas nao serdo afetadas ou prejudicadas

a qualquer titulo.

20.3. Sucessio: O presente Termo de Securitiza¢ao ¢ valido entre as Partes e seus sucessores a

qualquer titulo.

20.4. Indenizacido: Em circunstancia alguma, a Emissora ou quaisquer de seus profissionais serdo
responsaveis por indenizar a Cedente, quaisquer respectivos contratados, executivos, empregados,
prepostos, ou terceiros direta ou indiretamente envolvidos com os servi¢os a serem prestados pela

Securitizadora.

20.5. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Termo de

Securitizagdo constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784 e seguintes do
Codigo de Processo Civil, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 815 e seguintes do Codigo de

Processo Civil.

20.6. Novacao: O nio exercicio por qualquer das Partes de qualquer dos direitos que lhe sejam
assegurados por este Termo de Securitizagao ou pela lei, bem como a sua tolerancia com relacao a

inobservancia ou descumprimento de qualquer condi¢ao ou obriga¢iao aqui ajustada pela outra Parte,
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nao constituirdo novagao, nem prejudicardo o seu posterior exercicio, a qualquer tempo.

20.7. Aditamentos: O presente Termo de Securitizagdo e suas disposicoes apenas serdo
modificados, aditados ou complementados com o consentimento expresso e por escrito de todas as

Partes, atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

20.7.1.  Adicionalmente, as Partes desde ja concordam que qualquer alteragao a este Termo
de Securitizagdo ap6s a emissao dos CRI dependera de prévia aprovagao dos Titulares de CRI
reunidos em Assembleia de Titilares de CRI, sendo certo, todavia, que o presente Termo de
Securitizagao podera ser alterado, independentemente de Assembleia de Titulares de CRI,
sempre que tal alteragio decorrer exclusivamente das hipoteses previstas na Clausula 14.11

deste Termo.

20.8. Assinatura Digital: As Partes reconhecem que as declaragées de vontade por eles expressas

mediante assinatura digital presumem-se verdadeiras em relagio aos signatarios quando for
utilizado (i) o processo de certificacio disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves Publicas
Brasileira — ICP-Brasil ou (ii) outro meio de comprovagao da autoria e integridade do documento
em forma eletronica, desde que admitido como valido pelas partes ou aceito pela pessoa a quem
for oposto o documento, conforme admitido pelo art. 10 e seus paragrafos da Medida Proviséria
n° 2.200, reconhecendo essa forma de contratacio em meio eletronico, digital e informatico como
valida e plenamente eficaz, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins de direito.
Na forma acima prevista, o presente Termo de Securitizagdo, e seus anexos, podem ser assinados

digitalmente por meio eletronico conforme disposto nesta clausula.
CLAUSULA 21. COMUNICAQOES

21.1. As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das partes conforme disposi¢oes deste
Termo deverdao ser encaminhadas para os enderegos constantes abaixo, ou para outros que as

Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.

Se para a Securitizadora:

SOU SECURITIZADORA S.A.

Rua Dr. Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, 939, 8° andar, Edificio Jacaranda, CEP
06460-040, Barueri, SP

At.: Henrique Carvalho

E-mail: henrique@sou.capital /juridico@sou.capital

21.1.1. As comunicac¢des referentes a este Termo de Securitizacao serao consideradas
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entregues (a) quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo
correio enviado aos enderecos acima; e (b) por correio eletronico serdo consideradas
recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de
indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). A alteragao de qualquer dos
enderecos ou dados de contato acima devera ser comunicada as demais Partes pela Parte que

tiver seu endereco ou dados de contato alterado.

21.1.2. As comunicag¢Oes enviadas nas formas previstas neste Termo serao consideradas

plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou representante das Partes.

CLAUSULA 22. FORO

22.1. Legislacio Aplicavel: Este Termo sera regido pelas leis da Republica Federativa do
Brasil.

22.2. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como

unico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Termo,

com renuncia a qualquer outro, por mais especial que seja.
E por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam eletronicamente o presente Termo de

Securitizagdo, para que produza seus juridicos e regulares efeitos, o qual obriga as Partes e seus

sucessores a qualquer titulo, dispensada a presenca de testemunhas na forma prevista pelo Art. 784,
§4° do Codigo de Processo Civil.

Sdo Paulo, 26 de maio de 2026.

SOU SECURITIZADORA S.A.
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Este anexo é parte integrante do Termo de Securitizacao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1¢ e 2° Séries

da 3 Emissao da Son Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela Green Bay Park

Adprinistradora de Bens 1 tda.

DATAS DE PAGAMENTO DOS CRI

ANEXO I

Cronograma de Pagamentos CRI

N Data de Pagamento Tai Paga Juros? Incotpora Juros?
1 18/06/2026 0,0000% SIM NAO
2 20/07/2026 0,0000% SIM NAO
3 18/08/2026 0,0000% SIM NAO
4 18/09/2026 0,0000% SIM NAO
5 19/10/2026 0,0000% SIM NAO
6 18/11/2026 0,0000% SIM NAO
7 18/12/2026 0,6791% SIM NAO
8 18/01/2027 0,6937% SIM NAO
9 18/02/2027 0,7086% SIM NAO
10 18/03/2027 0,7240% SIM NAO
11 19/04/2027 0,7399% SIM NAO
12 18/05/2027 0,7562% SIM NAO
13 18/06/2027 0,7731% SIM NAO
14 19/07/2027 0,7905% SIM NAO
15 18/08/2027 0,8084% SIM NAO
16 20/09/2027 0,8269% SIM NAO
17 18/10/2027 0,8460% SIM NAO
18 18/11/2027 0,8658% SIM NAO
19 20/12/2027 0,8862% SIM NAO
20 18/01/2028 0,9073% SIM NAO
21 18/02/2028 0,9291% SIM NAO
22 20/03/2028 0,9516% SIM NAO
23 18/04/2028 0,9750% SIM NAO
24 18/05/2028 0,9992% SIM NAO
25 19/06/2028 1,0243% SIM NAO
26 18/07/2028 1,0503% SIM NAO
27 18/08/2028 1,0772% SIM NAO
28 18/09/2028 1,1052% SIM NAO
29 18/10/2028 1,1343% SIM NAO
30 21/11/2028 1,1644% SIM NAO
31 18/12/2028 1,1958% SIM NAO
32 18/01/2029 1,2285% SIM NAO
33 19/02/2029 1,2625% SIM NAO
34 19/03/2029 1,2979% SIM NAO
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35 18/04/2029 1,3348% SIM NAO
36 18/05/2029 1,3734% SIM NAO
37 18/06/2029 1,4136% SIM NAO
38 18/07/2029 1,4556% SIM NAO
39 20/08/2029 1,4996% SIM NAO
40 18/09/2029 1,5456% SIM NAO
41 18/10/2029 1,5939% SIM NAO
42 19/11/2029 1,6444% SIM NAO
43 18/12/2029 1,6975% SIM NAO
44 18/01/2030 1,7533% SIM NAO
45 18/02/2030 1,8121% SIM NAO
46 18/03/2030 1,8739% SIM NAO
47 18/04/2030 1,9392% SIM NAO
48 20/05/2030 2,0081% SIM NAO
49 18/06/2030 2,0810% SIM NAO
50 18/07/2030 2,1582% SIM NAO
51 19/08/2030 2,2401% SIM NAO
52 18/09/2030 2,3271% SIM NAO
53 18/10/2030 2,4197% SIM NAO
54 18/11/2030 2,5184% SIM NAO
55 18/12/2030 2,6239% SIM NAO
56 20/01/2031 2,7369% SIM NAO
57 18/02/2031 2,8581% SIM NAO
58 18/03/2031 2,9885% SIM NAO
59 18/04/2031 3,1292% SIM NAO
60 19/05/2031 3,2813% SIM NAO
61 18/06/2031 3,4464% SIM NAO
62 18/07/2031 3,6260% SIM NAO
63 18/08/2031 3,8223% SIM NAO
64 18/09/2031 4,0374% SIM NAO
65 20/10/2031 4,2744% SIM NAO
66 18/11/2031 4,5367% SIM NAO
67 18/12/2031 4,8284% SIM NAO
68 19/01/2032 5,1548% SIM NAO
69 18/02/2032 5,5224% SIM NAO
70 18/03/2032 5,9393% SIM NAO
71 19/04/2032 6,4163% SIM NAO
72 18/05/2032 6,9671% SIM NAO
73 18/06/2032 7,6102% SIM NAO
74 19/07/2032 8,3709% SIM NAO
75 18/08/2032 9,2842% SIM NAO
76 20/09/2032 10,4013% SIM NAO
77 18/10/2032 11,7984% SIM NAO
78 18/11/2032 13,5956% SIM NAO
79 20/12/2032 15,9930% SIM NAO
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Este anexo ¢ parte integrante do Termo de Securitizacao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1° ¢ 2° Séries da
3¢ Emissao da Son Securitizadora S A., Lastreados em Créditos Imobiliarios cedidos pela Green Bay Park
Administradora de Bens 1.tda.

ANEXO II

CARACTERISTICAS GERAIS DA CCI

SERIE |1 NUMERO | 001 TIPO DE | Integral
CCI

LOCAL DE EMISSAO: Sio Paulo - SP

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.
CNPJ: 47.234.090/0001-49

ENDERECO: Rodovia Contorno Sul de Garuva Sidney Pensky, n® 2204, Anexo B,
Palmital

CEP | 89.248-000 CIDADE | Garuva UF | SC

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ: 36.113.876/0004-34

ENDERECO: Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102,
Torre Norte, Centro Empresarial Na¢oes Unidas (CENU), Brooklin

CEP | 04.578-910 CIDADE | Sio Paulo UF | SP

3. DEVEDOR

RAZAO SOCIAL: NLMK SOUTH AMERICA COMERCIO DE ACO LTDA.
CNPJ: 20.041.743/0001-17

ENDERECO: Rua Plutio, n® 111, Sala 401 ¢ 402, Santa Lucia

CEP | 30.360-450 CIDADE | Belo Horizonte UF | MG
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4. TITULO

Instrumento Particular de Contrato de 1ocagio Atipica de Parte 1deal de Imdvel na Modalidade Built to
Suit— BTS”, celebrado em 22 de julho de 2022.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$12.522.898 49 (doze milhdes,

quinhentos e vinte e dois mil, oitocentos e noventa e oito reais e quarenta e nove centavos)

6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS

Empreendimento

Matricula Cartério RGI

Endereco Completo com
CEP

Galpio Industrial

Cartorio de Registro de
Imoveis de Garuva,
1.830
Estado de Santa

Catarina

Rodovia Contorno Sul de
Garuva Sidney Pensky, n°
2204, Anexo B, Palmital,
Garuva — SC, CEP 89.248-
000

7. CONDICOES DE

EMISSAO

Prazo Total

10 (dez) anos

Valor de Principal

R$ 37,50 (trinta e sete reais e cinquenta centavos) por m?,
calculados sobre a area construida do galpao, descrita no
item 2 do Contrato de Locac¢io + R$ 1,50 (um real e
cinquenta centavos) por m? referente a taxa de condominio,
calculados sobre a area total descrita no item 2 do Contrato
de Locagio, acrescido dos impostos e observado o disposto

no Item 6 do Contrato de Locagao.

Atualizacio Monetaria

a substitui-lo.

A cada 12 (doze) meses, pela variagao positiva da média
do IGP-M dos ultimos 5 anos, desde que nunca inferior

ao IPCA, ou outro indice que por disposic¢do legal venha

Encargos Moratérios

Multa por atraso de 2%; e juros moratérios de 1% ao més.
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Este anexo ¢ parte integrante do Termo de Securitizagio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1 e 2° Séries da

3* Emissao da Son Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela Green Bay Park
Administradora de Bens 1.tda.

A e RO L

ANEXO IIT
IDENTIFICACAO E DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Valor nominal: R§12.522.898,49 (doze milhdes, quinhentos e vinte e dois mil, oitocentos
e noventa e oito reais e quarenta e nove centavos) em 28 de maio de 2025, a ser acrescido
da atualizacao monetaria constante no item n.® 3 abaixo;

Valor de cada parcela mensal (base): R$129.960,60 (cento e vinte e nove mil, novecentos
€ sessenta reais € sessenta centavos);

Atualizacio monetatia: IGP-M;

Juros remuneratérios: nao ha;,

Encargos moratérios: conforme descritos nos termos do Contrato de Locagao;

Prazo total: 10 (dez) anos, contados da data de entrega do Galpao;

Forma de pagamento: em parcelas mensais e sucessivas;

Data de vencimento final: 17 de outubro de 2033; e

O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos Imobiliarios estao

discriminados no Contrato de Locacio.
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Este anexo ¢ parte integrante do Termo de Securitizacio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1° ¢ 2 Séries da
3¢ Emissao da Son Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela Green Bay Park
Administradora de Bens 1.tda.

ANEXO IV
DESCRICAO DOS IMOVEIS

Imoveis:
Imoével: Matricula n° 1.830 do Registro de Iméveis de Garuva/S.C, constante do Anexo I deste
Contrato, terreno caracterizado pelo Lote B, localizado no lugar denominado “Palmital” (A.1.S — Area

Industrial Sul 1 — Zoneamento Urbano), no Municipio de Garuva — Santa Catarina.

e O imodvel tem Habite-se? Sim.

e O imovel esta sob o regime de incorporagao imobiliaria? Nao.
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Este anexo ¢ parte integrante do Termo de Securitizacio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1° ¢ 2 Séries da
3¢ Emissao da Son Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela Green Bay Park
Administradora de Bens 1.tda.

ANEXO VI
DECLARAGAO DA EMISSORA
Nos termos do artigo 26 da 1ei 14.430

A SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢oes, com registro de companhia securitizadora
na Comissao de Valores Mobiliatios (“CVM”), na Categoria S1, sob o Codigo n° 1260, com sede na
cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, na Avenida Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, n.” 939, 8°
andar, Tamboré, CEP 06.460-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 62.271.128/0001-47, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social (“Securitizadora” ou “Emissora”), na qualidade de emissora de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios das 1* e 2* Séries da 3* Emissao da Emissora, lastreados em Créditos Imobilidtios cedidos
pela GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA., sociedade limitada, com
sede na cidade de Garuva, Estado de Santa Catarina, na Rodovia Contorno Sul de Garuva Sidney
Pensky, n° 2204, Anexo B, Palmital, CEP 89.248-000, insctita no CNPJ sob o n® 47.234.090/0001-49
(“CRI”), nos termos previstos nos artigos 25 e 26 da Lei 14.430, de 03 de agosto de 2022, e do artigo
2°, inciso VIII, do Suplemento A a Resolucao CVM 60, de 23 de dezembro de 2021 (“Lei 14.430” e

“Resolucio CVM 607, respectivamente), declara, para todos os fins e efeitos, que:

(i) nos termos da Lei n® 14.430, e do artigo 2° inciso VIII, do Suplemento A a Resolugao
CVM 60, foi instituido regime fiduciario sobre (i) os Créditos Imobilidrios, representados
pela CCI, sobre a CCI, bem como quaisquer valores depositados na Conta Centralizadora,
e (i) os bens e direitos que sdo objeto das Garantias. O Regime Fiduciario foi instituido
no Termo de Securitizagdo, o qual sera custodiado na Instituicao Custodiante, conforme
previsto nos artigos 33 e 34 da Resolugao CVM 60 e registrado na B3, conforme previsto
no artigo 25 da Lei n° 14.430;

(i) adicionalmente, verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissio, além de ter agido
com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das

informagdes prestadas no Termo de Securitizacio; e

(iii) que se encontra registrada perante a CVM, sendo que a Emissora se encontra em situagiao

de funcionamento normal e registro atualizado.
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As palavras e expressoes iniciadas em letra maitscula que nao sejam definidas nesta Declaragao terdo
o significado previsto no “Termo de Securitizacio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1% ¢ 2° Séries da

3* Emissao da Son Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiligrios cedidos pela Green Bay Park

Administradora de Bens 1.tda.” ("Termo de Secutitizacio").

Sdo Paulo, 26 de maio de 2026.

SOU SECURITIZADORA S.A.

'ftrq Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RBGLW-WGKUN-3QTRH-7LNQX.
is do Brasil

delmavei

Reg

102



Este anexo ¢ parte integrante do Termo de Securitizacio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1° ¢ 2 Séries da

3¢ Emissao da Son Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela Green Bay Park

Adpiinistradora de Bens 1.tda.

ANEXO VII
FORMULARIO PARA PROTOCOLO DOS CRI NA B3

Sou Securitizadora S.A.

Razio Social da Emissora:

CNPJ da Emissora:
62.271.128/0001-47

Instrumento Financeiro (CR + setor N°de Série:
econdémico): Emissao: le2
CRI 3
Data de Data de Quantidade | Prego Valor de Emissao (R$):
emissio: vencimento: : unitario (R$): | 6.110.000,00
28.5.2026 13.5.2033 6.110 1.000,00
Instituigdo OLIVEIRA Classe: Lote Inicio da rentabilidade
Custodiante: TRUST adicional (emissio/1°
DISTRIBUIDOR | Unica (Sim/N3o): integralizacgdo):
A DE TITULOS
E VALORES Nio A partir da data da 1*
MOBILIARIOS integralizacio
S.A.
Lastro: Razio Social da Devedora / Cedente: CNP]J da Devedora /
Contrato de | GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA | Cedente:
Locagio DE BENS LTDA. 47.234.090,/0001-49
Devedor é cia aberta? | Devedor ¢ EGEM ou Concentragio Devedor divulgou
Niao EFRF? (Tipo de Lastro): DF?
Nio Concentrado Nio
Regime Fiduciario: Previsdo de Valor em R$ do lastro adquirido na data
revolvéncia: de emissio:
Sim
Nio R$12.522.898,49

Indice de remuneracio
(Caso seja for D.I
Informar dias de
defasagem se houver):

Pré-Fixado

Taxa de juros:

12% a.a. para os CRI da
1* Série

10% a.a. para os CRI da
2% Série

Nominal

Atualizado

Critério juros:
Valor Nominal
Atualizado ou

saldo do Valor

Periodicidade juros
Pro rata temporis
(util ou corrido):

Util, base 252
(duzentos e

cinquenta e dois)
Dias Uteis

Incorporagio de juros?

Naio

Dia de pgto de juros

Mensal a partir de junho
de 2026

Periodicidade de juros:

Caréncia p/

partir de:

Naio.

pgto de juros —a

Periodicidade de
amortizacgao:

Mensal, a partir de
dezembro de 2026.
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Dia de pgto da Caréncia p/ pgto de Base para Segue caderno de
amortizagao: amortizagdo — a partir | amortizagio: formulas B3?
Variavel de: Valor Nominal Sim
Sim, 12 meses a partir de | Atualizado ou
maio de 2026. saldo do Valor
Nominal
Atualizado
Garantia Razao Social do Garantidor CNPJ / CPF do
Fidejussoria | 1. Cgr Participa¢oes e Administracao de Bens Ltda. Garantidor
? 2. Maria Claudia Rocha Coutinho Oliveira 1. 47.081.769/0001-
Sim 3. Galaxy Empreendimentos e Participagoes Ltda. 45
4. Valdeci Inocéncio Pereira
5. Alberto Raposo de Oliveira 2. 064.399.089-52
6. Ariel Jose Gomes Marques Filho
3. 07.849.438/0001-
98
4. 660.247.579-72
5. 586.721.849-04
6. 821.676.489-87
Garantia Razao Social do Garantidor CNP]J do
Real? CIG — Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Garantidor
Sim 17.036.841/0001-51

Descrigdo da garantia
“A alienacao fiduciaria de imével, coobrigacio e fianca.”

Admite Resgate a partir de Formula de resgate

resgate? Sim, a qualquer momento Nao

Sim

Admite Amortex a partir de Férmula de amortex

amortex? Data de emissiao Nao

Sim Sim, a qualquer momento

Admite Recompra a partir de Clausula de vcto Previsdo de

recompra? antecipado? pagamento de

A qualquer tempo prémio (
Sim Sim Sim/Nio):
Nao

Tipo de oferta: | Rito da Oferta: Publico da Bookbuilding | Distribuigao
oferta: : parcial:

Privada N/A
Investidores Nao Naio
Determinados
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Regime de Forma de Admite agio ou | Admite Data de
colocagio: integralizagao: desagio chamada de | inicio de
capital? negociagao:
Melhores Integralizacio com Nao
Esforcos financeiro por meio Nio Nao havera
do MDA. negociagao em
mercado
secundario
administrado
pela B3
Titulo Certificado por: Data da Guia de Rating:
sustentavel: verificagio: padronizagio:
n/a n/a
Nio n/a n/a
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