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TERMO DE SECURITIZACAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 4* (QUARTA) EMISSAO DA SOU SECURITIZADORA S.A., EM 3
(TRES) SERIES, LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA
VERSI INVESTIMENTOS S.A.

Pelo presente instrumento particular:

SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com registro de companhia securitizadora
na Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM?”), na Categoria S1, sob o Cédigo 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 CNPJ sob o n® 62.271.128/0001-47, neste

ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Securitizadora” ou “Emissora”).

Firma o presente “Termo de Securitizacao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4° (Quarta) Emissao
da Son Securitizadora S A., em 3 (Irés) Séries, Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela 1 ersi

Investimentos S .A.” (“Termo” ou “Termo de Securitizagdo”), 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 securitizagdo dos Créditos Imobiliarios e a correspondente

emissao dos CRI pela Securitizadora, de acordo com as seguintes clausulas e condigdes.
CLAUSULA 1. DEFINICOES

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

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

“Agente de Liquidagio” Significa a TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, inscrita no
CNPJ sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na cidade de

o

Sio Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano n
100, 5° andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000.

“Alienagdo Fiduciaria de Significa a garantia de alienacao fiduciaria das ParticipacOes
Participagdes” Alienadas  Fiduciariamente constituida em favor da

Securitizadora, nos termos do Contrato de Alienacao

Fiduciaria
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“Amortiza¢do
Extraordinaria

Obrigatoria”

A amortizac¢do extraordinaria obrigatéria dos CRI, realizada na

forma deste Termo de Securitizacio.

“Amortizacio de Principal
dos CRI”

Significa, em conjunto ou individualmente, a Amortizagao de

Principal dos CRIL

“ANBIMA”

Significa a  ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE
CAPITAIS, associacao civil sem fins lucrativos, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Republica do Chile, 230 13° andar, Centro, inscrita
no CNPJ sob n® 34.271.171/0001-77.

“Aprovagiao Societaria 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 Securitizacao.

“Auditor Independente do

Patriménio Separado”

Sera um dos seguintes auditores independentes: (i) CLA -
Clifton Larson Allen Brasil Auditores Independentes Ltda.;
(11) PriceWaterhouseCoopers Auditores Independentes; (iii)
KPMG Auditores Independentes S.S.; (iv) Deloitte Brasil
Auditores Independentes Ltda.; ou (v) Ernst & Young
Auditores Independentes S.S., na qualidade de auditor
independente registrado na CVM, contratado pela Emissora,
com os recursos do Patrimonio Separado, que sera
responsavel pela elaboracio das demonstragcdes contabeis

individuais do Patrimonio Separado.

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

Termo de Securitizagio.
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(‘Aval”

Significa a garantia fidejussoria de aval, prestada pela

Garantidora, na forma prevista no Termo de Emissao.

“Avalista” ou

A VERSI PARTICIPAQC)ES LTDA., sociedade limitada,

“Garantidora” com sede na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na
Rua Euzébio de Queirds, n® 247, sala 4, Gloria, CEP 89.216-
290, inscrita no CNPJ sob o 20.920.106/0001-10.

“B3” A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio — Balciao B3.

“Boletim de Subscriciao”

Cada boletim de subscri¢ao formalizado pelos Investidores, por
ocasidao da subscricao dos CRI, no qual eles atestam que estio
cientes que: (i) a Colocagao Privada nao é objeto de registro
perante a CVM e ANBIMA, de modo que as referidas
instituicoes nao realizaram andlise dos documentos da Emissao
nem de seus termos e condigoes; (ii) existem restricoes para a
revenda dos CRI; (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 informagdes 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 nio ha incorporagao por referéncia nos
Documentos da Operagio do formulario de referéncia, dos
fatos relevantes, das demonstracdes financeiras e qualquer
informac¢ao divulgada ao publico pela Emissora; e (vi) tém
conhecimento que os CRI nido contam com classificagio de
risco na Data de Emissdo e nao sera contratada agéncia para
realizagao da classificacao de risco dos CRI durante o prazo de

duraciao da Emissio.

“Cessio Fiduciaria”

Significa a cessdo fiduciaria dos Dividendos das SPE, bem
como da Conta Vinculada e dos recursos depositados na
Conta Vinculada, constituida em favor da Securitizadora nos

termos do Contrato de Cessao Fiduciaria.
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“Colocacio Privada”

Significa a colocagao privada dos CRI junto aos Investidores,
de forma privada, sem esfor¢co de venda, direcionamento a
investidores nao identificados previamente e sem registro
perante a CVM e ANBIMA.

113 N I7?

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Fazenda.

“Condicoes Precedentes

para a Colocagao”

As condi¢oes descritas neste Termo de Securitizagdao, que
devem ser totalmente atendidas para que a Emissora realize a

Colocagao Privada.

“Conta de Livre

Movimentacio”

Significa a conta de livre movimentagio da Devedora,

conforme definida no Termo de Emissao.

“Cddigo de Processo Civil”

A Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente n® 34337-8, agéncia 0271, do Banco Itau
Unibanco (341), de titularidade da Securitizadora, que integra

o Patrimoénio Separado.

“Conta Vinculada”

A conta corrente de titularidade da Devedora, destinada a

receber exclusivamente os recursos dos Dividendos.

“Contador do Patriménio

Separado”

A empresa contratada pela Emissora para realizar a
contabilidade das demonstracoes financeiras do Patriménio
Separado em conformidade com o disposto na Lei das

Sociedades por Agodes.

“Contrato de Alienacio

Fiduciaria”

Significa o instrumento particular de aliena¢ao fiduciaria a ser
celebrado entre o Avalista, na qualidade de garantidor, ¢ a
Securitizadora, por meio do qual o Avalista alienara
fiduciariamente em favor da Securitizadora as Participacoes

Alienadas Fiduciariamente.
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“Contrato de Cessio

Significa o contratos de cessao fiduciaria a ser celebrado entre

Fiduciaria” cedentes Devedora, na qualidade de garantidora, a
Securitizadora, por meio do qual a Devedora cedera
fiduciariamente em favor da Securitizadora os Dividendos das
SPE.

“CPF” Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da

Fazenda.

2

“Créditos Imobiliarios’

Significam os créditos imobiliarios oriundos da emissao das
Notas Comerciais, tais como os montantes devidos a titulo de
Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, da
Remuneragao das Notas Comerciais e dos Encargos Moratorios

(conforme definidos no Termo de Emissao).

(‘CRI”

Significam os certificados de recebiveis imobiliarios da 4°

(quarta) Emissao da Securitizadora.

“CRI em Circulacio”

Para os fins de calculo dos quéruns de instalacio e de
deliberagdo previstos neste Termo de Securitizagao, significa,
em relacdo a cada Série, a totalidade dos CRI em circulag¢io no
mercado, excluidos aqueles que a Securitizadora, a Devedora
e a Avalista possuitem 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.

“Critérios de Elegibilidade”

Significam os critérios previstos no Anexo VIII deste Termo
de Securitizagdo aplicaveis a inclusdo, substituicdo ou
vinculagao de novas SPE no ambito da destinacgao de recursos
das Notas Comerciais e na substituicio das SPE cujos

respectivos Dividendos sejam objeto de Cessao Fiduciaria.

CCCVM)’

A Comissao de Valores Mobiliarios.
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“Data de Emissio dos
CRI”

Significa o dia 29 de junho de 2026.

“Data de Integralizaciao
dos CRI”

Significa cada Data de Integralizacio dos CRI.

“Data(s) de Pagamento”

Significam a(s) Data(s) de Pagamento dos CRI, conforme

previstas no Anexo I.

“Data(s) de Vencimento”

Significa: (1) o dia 12 de junho de 2034, para os CRI da 1% Série;
e (ii) o dia 10 de dezembro de 2029, para os CRI da 2* Série, e
da 3" Série

“Despesas” Significam as despesas ordinarias descritas neste Termo de
Securitizacio.

“Devedora” VERSI INVESTIMENTOS S.A., sociedade an6nima, com
sede na cidade de Curitiba, Estado do Parana, na Rua Candido
Xavier, n° 602, Cj. 102, Agua Verde, CEP 80.240-280, inscrita
no CNP]J sob o0 36.846.619/0001-69

“Dia Util” Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo ou feriado

declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

“Direitos Creditdrios

Cedidos Fiduciariamente”

Significam, em conjunto, os Dividendos das SPE e quaisquer

recursos depositados na Conta Vinculada.

“Dividendos”

Significam todos os dividendos, juros sobre capital proprio,
distribui¢oes de resultados, redugoes de capital, amortizagdes
de capital, recompras de agbes ou quotas, liquidagoes,
reembolsos de capital, bonifica¢Ges, direitos de preferéncia,
frutos, rendimentos e quaisquer outros direitos econdémicos ou

financeiros, presentes ou futuros, relacionados as SPE.

“Documentos da

Operagao”

Quando considerados, em conjunto: (i) o Termo de Emissao
e seus eventuais aditamentos; (i) o Contrato de Cessao
Fiduciaria e seus eventuais aditamentos; (iii) este Termo de
Securitizacao, e seus eventuais aditamentos; (iv) o Contrato de

Alienacao Fiduciaria e seus eventuais aditamentos; (V) o
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Boletim de Subscricao; e (vi) os demais documentos referentes

a Colocacao Privada.

“Emissao”

A presente 4* (quarta) emissao dos CRI, realizada em 3 (trés)

séries, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da

Securitizadora.

“Encerramento Exercicio

Significa a data do término do exercicio social do Patrimonio

Social” Separado desta Emissdo conforme previsto neste Termo de
Securitizacio.
“Escriturador” Significa a TERRA INVESTIMENTOS

DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada.

“Evento(s) de Liquidagio

do Patriménio Separado”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Evento de Vencimento

Antecipado das Notas

Comerciais”

Quaisquer dos eventos de vencimento antecipado das Notas

Comerciais, nos termos do Termo de Emissio.

“Garantias”

As garantias descritas vinculadas as Notas Comerciais, quais
sejam: (1) a Alienacdo Fiduciaria de Participagdes; (ii) a Cessao

Fiduciaria; e (iif) o Aval.

“Instituicio Custodiante”

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima
qualificada.

“Investidor” ou

“Investidores Privados”

Os investidores que subscreveram e integralizaram os CRI no

ambito da Colocacao Privada.

“Investimentos Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.
Permitidos”
“Lei Anticorrupgédo” A Lei n° 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada, a

Lein® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada,
a Lei n® 12.8406, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o
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Decreto n° 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto-Lei n°
2.848/1940, de 18 de marco de 2015, conforme alterado, o
U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 ¢ o UK Bribery Act de

2010, conforme aplicaveis, quando referidas em conjunto.

“Lei das Sociedades por

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

Acodes”

“Lei 7.492” A Lei n° 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 14.195” A Lein® 14.195, de 26 de agosto de 2021, conforme alterada.

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

“Medida Proviséria n°
2.200”

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

vigor.

“Notas Comerciais”

Significam as notas comerciais escriturais da 4* (quarta) emissao

da Devedora.

“Obrigagoes de Aporte”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“QObrigacdes Garantidas”

Significam (i) de todas as obrigacGes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Emitente e pela Garantidora por forca da Nota
Comercial e suas posteriores alteragdes e ainda as obrigagdes
assumidas pela Emitente e¢ pela Garantidora nos demais
Documentos da Operacao dos quais sao signatarios, o que
inclui o pagamento de todas as obrigagcdes pecunidrias das
Notas Comerciais, bem como de todas as despesas e custos
com a eventual excussdao das respectivas garantias incluindo,
mas nao se limitando a, penalidades, honorarios advocaticios,
custas e despesas judiciais ou extraordinarias, além de tributos,

e ainda as despesas do Patrimonio Separado; (ii) de qualquer
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custo ou despesa incorrido pela Securitizadora em decorréncia
de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos; (iii) de
qualquer outro montante devido pela Emitente ou pela
Garantidora, nos termos dos Documentos da Operacio; (iv) de
qualquer custo ou despesa da Operacao de Securitizagao,
incluindo aqueles incorridos para emissao e manuten¢io da
Nota Comercial e dos CRI; e (v) de qualquer pagamento ou
reembolso de qualquer outro montante devido e nio pago,

relacionado com as Notas Comerciais e/ou com as Garantias.

(19

Operagio de
Securitizagao”

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

Securitizagdao e dos demais Documentos da Operacao.

“Ordem de Prioridade de
Pagamentos” ou “Cascata

de Pagamentos”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Participacoes Alienadas

Fiduciariamente”

Significam, em conjunto, as participagoes societarias, agoes
ordinarias, a¢Oes preferenciais, quotas ou quaisquer outros
valores mobilidrios representativos de participag¢ao societaria
alienados fiduciatiamente em favor da Securitizadora, nos
termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria celebrados no

ambito da Operagao.

13

Patriménio Separado”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

>

“Periodo de Capitalizacio’

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Preco de Integralizacido
dos CRI”

Significa o pre¢o de integralizacao dos CRI.

“Razio Minima de

Garantia”

Significa a obriga¢do de manutengio, a todo tempo, de valor
econdmico agregado das SPE cujas respectivasequivalente a,
no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor das

Obrigagdes Garantidas, nos termos dos Documentos da

Operagao.

10
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(13

Regime Fiduciario”

O regime fiduciario instituido pela Securitizadora sobre os
Créditos Imobilidrios, sobre as (Garantias, sobre a Conta
Centralizadora, e quaisquer valores que venham a ser
depositados nessa conta, nos termos da Lei 14.430 e deste

Termo de Securitizagao

“Remuneracio dos CRI”

Significa a remuneragdo dos CRI estabelecida neste Termo de

Securitizacio.

“Resgate Antecipado

Obrigatério”

O resgate antecipado obrigatério dos CRI, nos termos deste

Termo de Securitizagao.

“Securitizadora” ou

“Emissora”

A SOU SECURITIZADORA S.A., acima qualificada.

C(SPE77

Nos termos da Clausula 4.2.2 abaixo, significam as sociedades
de proposito especifico nas quais a Devedora venha a investir
para fins da destinagdao de recursos de que trata o Termo de
Emissao, bem como cujos respectivos Dividendos sejam

objeto da Cessao Fiduciaria.

“Termo de Emissao”

O “Termo da 4 (Quarta) Emissiao de Notas Comerciais Escriturais,
com Garantia Real e Garantia Fidejussoria, em 3 (trés) — Séries, para
Colocacao Privada, da V'ersi Investimentos S.A.”, a ser celebrado

entre 2 Devedora, a Emissora e a Avalista.

“Termo” ou “Termo de

Securitizagao”

O presente “Termo de Securitizagao de Certificados de Recebiveis
Imobiligrios da 4° (Quarta) Emissao da Sou Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela 1 ersi Investimentos
S.A”

“Titulares de CRI” ou
“Titulares dos CRI”

Sao os detentores de CRI.

“Valor de Amortizacio

Extraordinaria Obrigatoria”

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

“Valor de Resgate

Tem o significado previsto neste Termo de Securitizagao.

11
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Antecipado Obrigatorio”

“Valor Nominal Unitario” Os CRI terdo o valor nominal unitario de R$1.000,00 (mil

reais), na Data de Emissao dos CRI.

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

outra forma:

(@)

(i)

(iv)

)

(vi)

(vii)

qualquer referéncia feita neste Termo de Securitizagdo a uma clausula, item ou anexo,
devera ser a clausula, item ou anexo deste Termo de Securitizagio, salvo previsao

expressa em contrario;

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 deverio incluir

ambos os géneros feminino e masculino;

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

Federativa do Brasil;

quando a indicagao de prazo contado por dia no presente Termo de Securitizagao nao
vier acompanhada da indicacao de “Dia Util”, entende-se que o prazo é contado em

dias corridos;

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

como, uma restri¢ao a generalidade de qualquer palavra anterior;

qualquer referéncia a leis ou dispositivos legais devem incluir toda legislagcao
complementar promulgada e sancionada, de tempos em tempos, nos termos desse

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

referéncias a este Termo de Securitizagdo 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;

12
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(viii) a expressdo "esta Clausula", a nio 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 sao apenas para

conveniéncia e nao afetam a interpretacao deste Termo de Securitizagao.

1.2.1. A Securitizadora desde ja reconhece que este Termo de Securitizagdo ¢é parte de
uma operagao estruturada, nao devendo ser, em hipotese alguma, analisado ou interpretado

individualmente.

CLAUSULA 2. CREDITOS IMOBILIARIOS E VINCULAGAO AOS CRI

2.1.

2.2.

Aprovacoes Societarias:

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

atingido.

2.1.2.  Aprovacao Societaria da Devedora: A celebragao do Termo de Emissao e a emissao

das Notas Comerciais, bem como a outorga da Cessao Fiduciaria foram aprovadas de acordo

com o Estatuto Social da Devedora.

2.1.3.  Aprovacao Societiria da Avalista: A prestacio do Aval e a outorga da Alienagdo

Fiduciaria de Participagdes pela Avalista foi realizada de acordo com o Contrato Social da

Avalista.

Vinculacio dos Créditos Imobilidrios aos CRI:

2.2.1.  Vinculacio dos Créditos Imobiliarios aos CRI: Observado o quanto disposto na
Clausula 2.2.1.2 abaixo, a Secutitizador a realizard, mediante a celebracio do Termo de
Emissao e subscricao das Notas Comerciais, que ocorrera previamente a integralizagao dos

CRI, nos termos do §2° do artigo 20 da Lei 14.430, em carater irrevogavel e irretratavel, a
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vinculagiao da totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados aos CRI, conforme as

caractetisticas descritas na Clausula 3 abaixo.

2.2.1.1. A Securitizadora declara que os Créditos Imobiliarios a serem vinculados
aos CRI por meio deste Termo de Securitizagao e da subscri¢cao das Notas Comerciais,
terdao o valor nominal global, considerando a data de emissao das Notas Comerciais,
de R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhoes de reais), cuja titularidade sera obtida pela
Securitizadora por meio subscri¢iao da totalidade das Notas Comerciais, sendo certo
que, nos termos do §2° do artigo 20 da Lei 14.430, as Notas Comerciais serdo subscritas
e integralizadas pela Emissora até a Data de Integralizagao. O Anexo II deste Termo
de Securitizagdo contém a descricao dos Créditos Imobilidrios que serao vinculados
aos CRL

2.2.1.2. Em observancia ao artigo 7°, III, da Lei 7.492, nao serao emitidos CRI em

montante superior aos Créditos Imobiliarios a eles vinculados.

2.2.1.3. Os pagamentos recebidos relativos aos Créditos Imobilidrios serdo
computados e integrarao o lastro dos CRI até sua integral liquidacao. Todos e
quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, os Direitos
Creditérios Cedidos Fiduciariamente, as Participagcdes Alienadas Fiduciariamente, a
Conta Vinculada 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 Securitizagdao, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencao,
desconto ou compensagdo com ou em decorréncia de outras obrigagcdes da
Securitizadora para com a Devedora. Neste sentido, o montante representativo dos

Créditos Imobiliarios e dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente:
(i) constituira patriménio separado, a ser constituido mediante a instituigdo do
Regime Fiduciario, nao se confundindo com o patriménio comum da Emissora

em hipodtese alguma;

(i) permanecera segregado do patrimonio comum da Securitizadora até o pagamento

integral da totalidade dos CRI;

(iii) destinar-se-a exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos

custos e despesas da Emissao, nos termos do Termo de Emissao e deste Termo
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de Securitizagdao, bem como ao pagamento dos custos relacionados a Emissao,

conforme desctritos e caracterizados no Termo de Emissao;

(iv) estd isento e imune de qualquer a¢ao ou execu¢ao promovida por credores da

Securitizadora;

(v) nao pode ser utilizado na prestagao de garantias e nao pode ser excutido por

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

(vi) somente responde pelas obrigacGes decorrentes dos CRI a que esta vinculado.

2.3. Pagamentos das Notas Comerciais:

2.3.1.  Pagamentos das Notas Comerciais: As Notas Comerciais foram subscritas pela
Securitizadora através da celebragdao do respectivo boletim de subscri¢ao, sendo que todos e
quaisquer recursos decorrentes das Notas Comerciais, serao pagos pela Devedora
diretamente na Conta Centralizadora, mediante transferéncia eletronica disponivel (TED) ou

por outra forma permitida ou niao vedada pelas normas entio vigentes, a Securitizadora.

CLAUSULA 3. IDENTIFICACAO DOS CRI; FORMA E PROCEDIMENTO DE
DISTRIBUICAO DOS CRI

3.1. Identificacao dos CRI:

3.1.1. Identificagao dos CRI: Os CRI da presente Emissio possuem as seguintes

caracteristicas:

Emissao: 4* (quarta)

Séries: 3 (tres) séries.

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¢des prestadas pela B3.
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Quantidade de CRI: 25.374 (vinte e cinco mil trezentos e setenta e quatro ),

observado o quanto disposto nas Clausulas 3.1.2 a 3.1.5 abaixo.

Valor Total da Emissao: R$25.374.000,00 (vinte e cinco milhdes, trezentos e setenta e

quatro mil reais), na Data de Emissao dos CRI, observado o quanto disposto nas
Clausulas 3.1.2 a 3.1.5 abaixo.

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

Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI ni3o sera atualizado

monetariamente.

Remuneracgdo: Os CRI de cada Série fardo jus a respectiva Remuneragao Alvo prevista

neste Termo de Securitizacao.

Pagamento da Remuneracio: A remuneraciao dos CRI sera paga nas datas previstas no

Anexo I deste Termo de Securitizagdo, observada a disponibilidade de recursos no

Patrimoénio Separado.

Amortizacao: Os CRI serdo amortizados mediante repasse aos Titulares dos CRI dos
recursos recebidos pela Securitizadora no ambito dos Créditos Imobiliarios

integrantes do Patriménio Separado.

Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI serao efetuados pela Securitizadora
utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer razao, a qualquer
tempo, os CRI ndo 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 hipétese, a partir da Data de
Vencimento dos CRI, nao havera qualquer tipo de atualizagao ou remuneragao sobre

o valor colocado a disposi¢ao do Titular de CRI da na sede da Securitizadora.

Multa e Juros Moratérios: Sem prejuizo da atualizagao monetaria e da Remuneragao,

na hipotese 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
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devido, independentemente de aviso, notificagio ou interpelagio judicial ou

extrajudicial.

Regime Fiduciario: Sim.

Ambiente de Depésito e Liquidacao Financeira: B3.

Data de Emissiao dos CRI: 29 de junho de 2026

Local de Emissao: Sao Paulo — SP

Data de Vencimento: Conforme previsto para cada Série no Anexo I deste Termo de

Securitizacio.

Prazo: Conforme previsto para cada Série no Anexo I deste Termo de Securitizagao.

Garantias: As Garantias foram constituidas no ambito das Notas Comerciais, descritas
neste Termo de Securitizacdo, quais sejam: (i) a Alienagao Fiduciaria de Participagoes;

(ii) Cessao Fiduciaria; e (iii) Aval.

Garantia Flutuante e Coobrigacao da Securitizadora: Nao.

Subordinacio: Nio.

Correcio por variacao cambial: Nio.

Coobrigacio da Emissora: Nao ha.

Derivativos: Nao ha.

Classificacio de Risco: Os CRI nido contam com classificacio de tisco na Data de

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

durante o prazo de duragao da Emissao.

Fatores de Risco: Conforme descritos neste Termo de Securitizacio.
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3.1.2. CRI da 1* Série

Valor de Emissao da 1* Série: R$10.203.000,00 (dez milhdes, duzentos e trés mil reais).

Quantidade de CRI da 1* Série: 10.203 (dez mil, duzentos e trés).

Remuneragio da 1* Série: 3,00% (trés inteiros por cento), com base 252 (duzentos e

cinquenta e dois) dias uteis, acrescido de 100,00% (cem por cento) da variacao da Taxa
DI.

Data de Vencimento da 1* Série: 12 de junho de 2034.

Cronograma de Pagamentos: Conforme Anexo 1

3.1.3. CRI da 2* Série

Valor de Emissio da 2* Série: R$10.171.000,00 (dez milhGes cento e setenta e um mil

reais).

Quantidade de CRI da 2* Série: 10.171 (dez mil cento e setenta e um).

Remuneracgdo da 2* Série: 2,75% (dois inteiros e setenta e cinco centésimos por cento),
com base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, acrescido de 100,00% (cem por

cento) da variacio da Taxa DI

Data de Vencimento da 2* Série: 10 de dezembro de 2029.

Cronograma de Pagamentos: Conforme Anexo 1
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@

(i)

(iii)

(iv)

3.14. CRI da 3* Série

Valor de Emissao da 3* Série: R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)

Quantidade de CRI da 3* Série: 5.000 (cinco mil).

Remuneragdo da 3* Série: 3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos por cento)

5

com base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, acrescido de 100,00% (cem por

cento) da variagdo da Taxa DI.

Data de Vencimento da 3* Série: 10 de dezembro de 2029.

Cronograma de Pagamentos: Conforme Anexo 1

3.1.5. Novas Séries: Fica desde ja autorizada, sendo dispensada a aprovagao prévia dos
Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial, a emissao de novas Séries de CRI no
ambito da presente Emissdo, mediante celebracio de aditamento ao presente Termo de

Securitizagao, desde que:

os recursos captados pelas novas Séries sejam destinados a subscricao e integralizacao de
novas Notas Comerciais emitidas pela Devedora ou por sociedades integrantes de seu

Grupo Economico, vinculadas a presente operagao;

permaneca atendida, apds a emissao das novas Séries, a Razdo Minima de Garantia

prevista nos Documentos da Operagao;

sejam constituidas as Garantias aplicaveis as novas Séries, observados os Documentos da

Operagao;

a emissao das novas Séries nao resulte em redugdo ou prejuizo aos direitos patrimoniais

dos Titulares dos CRI das Séries ja emitidas; e
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(v) a emissdo das novas Séries nao altere a ordem de prioridade de pagamentos, as condigoes

economicas ou as Garantias constituidas em beneficio das Séries anteriormente emitidas.

(vi) a emissao de novas Séries nos termos desta Clausula nao dependera de aprovagao dos
Titulares dos CRI das Séries anteriormente emitidas, desde que observados os requisitos

acima.

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

dos CRI sera objeto de Colocagao Privada junto aos Investidores, de modo que a Colocagao

Privada ndo esta sujeita ao rito de registro de distribui¢do junto a CVM, bem como nio sera

registrada perante a ANBIMA.

3.3.  Depésito para Registro de Titularidade e Liquidacio Financeira: Os CRI serdo registrados

em nome do titular para custédia eletronica junto a B3, bem como este Termo de Securitizagao
sera registrado junto a B3, na qualidade de registradora, para os fins do art. 26, {1° da Lei 14.430,
sendo realizado o referido registro para fins de registro de titularidade dos CRI aos Investidores

Privados e para liquidagio financeira dos eventos de pagamento dos CRI.

3.4.  Forma e Procedimento de Colocacio Privada: Os CRI serdo objeto de Colocagao Privada,

observado o cumprimento das seguintes condi¢des (“Condicoes Precedentes para Colocacdo”):

(i) perfeita formalizacdo de toda documenta¢ao necessaria a efetivagio da Emissao, entendendo-se

como tal a sua assinatura pelas respectivas partes;

(if) nao constatagao da ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado;

(i) entrega em tempo habil, pela Devedora e pela Garantidora, de todos os documentos e
informagoes exigidos pelo Escriturador, entre outras institui¢oes, conforme o caso, por ocasiao do

pedido de registro dos CRI;

(iv) obtencao, pela Devedora e pela Garantidora, de todas e quaisquer aprovagdes societatias,
contratuais, governamentais e regulamentares que sejam consideradas necessarias a celebragao,
validade, boa ordem, transparéncia, eficacia e exigibilidade de todos e quaisquer negdcios juridicos
descritos nos Documentos da Operagao, sempre em forma e substancia satisfatorias a
Securitizadora, junto a: (a) 6rgaos governamentais e nao governamentais, entidades de classe,

oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacio; (b)
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quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social - BNDES, se aplicavel; e (c) socios, comités e 6rgaos

competentes da Devedora e da Garantidora, conforme o caso;

(v) comprovagao do protocolo para registro dos Contrato de Cessao Fiduciaria e do Contrato de
Alienacio Fiduciaria perante o(s) cartorio(s) de registro de titulos e documentos competente(s), e,
com relacio a Alienac¢do Fiduciaria de Participagdes, perante a junta comercial competente,

conforme previsto nos Documentos da Operagio;

(vi) inexisténcia de viola¢do ou indicio de violagdo, pela Devedora, pela Avalista e pela Emissora,
por quaisquer entidades integrantes do grupo econémico da Devedora ou da Emissora e/ou pelos
respectivos socios, acionistas administradores e/ou colaboradores das entidades ante mencionadas,
quando agindo em seu nome, de qualquer dispositivo de quaisquer normas aplicaveis que versam
sobre atos de corrup¢io e atos lesivos contra a administragao publica, inclusive, mas sem se limitar

as Leis Anticorrupgao; e

(vii) inexisténcia de violagao ou indicio de violagdao, pela Devedora, pela Garantidora e pela
Emissora, por quaisquer entidades integrantes do grupo economico da Devedora ou da Emissora
e/ou pelos respectivos sbcios, acionistas, administradores e colaboradores das entidades ante
mencionadas, quando agindo em seu nome, de quaisquer leis, regulamentos e demais normas
ambientais e relativas ao direito do trabalho, seguranga e saude ocupacional, a medicina do trabalho
e ao meio ambiente, inclusive a legislacio em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio
Ambiente, as Resolu¢oes do Conselho Nacional do Meio Ambiente, as normas que vedam a
prostituicio, a utilizacio de mao-de-obra infantil e/ou em condicio aniloga a escravidao e as
normas que tratam dos direitos dos silvicolas, em especial, incluindo, mas nao se limitando, ao
direito sobre as areas de ocupa¢iao indigena, assim declaradas pela autoridade competente

("Legislacdo Socioambiental").

3.5. Os CRI serao objeto de Colocagao Privada sem (i) a intermediacio de instituicoes
integrantes do sistema de distribui¢ao de valores mobiliarios; ou (ii) qualquer esforco de venda

perante investidores indeterminados.

3.6. Na hipétese do nao atendimento das Condi¢cbes Precedentes para a Colocacao, a
Securitizadora podera decidir pela ndo continuidade da Colocacdo Privada. Caso a Securitizadora
decida pela nao continuidade da Colocagao Privada, a Emissao nao sera realizada e nao produzira

efeitos com relacdo a quaisquer terceiros, com o consequente cancelamento da Colocacao Privada.
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3.7.  Os Investidores, ao adquirirem os CRI, declarardo que reconhecem que: (i) a Colocagao
Privada nao ¢ objeto de registro perante a CVM e ANBIMA, de modo que as referidas instituicdes
nao realizaram analise dos documentos da Emissao nem de seus termos e condi¢des; (ii) existem
restri¢oes para a revenda dos CRI; (iii) efetuaram sua prépria analise com relagdo 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 incorporagio por referéncia nos Documentos da Operagao do
formulario de referéncia, dos fatos relevantes, das demonstragdes financeiras e qualquer
informacao divulgada ao publico pela Emissora; e (vi) tém conhecimento que os CRI ndo contam
com classificagao de risco na Data de Emissao e ndo sera contratada agéncia para realizacao da

classificacdo de risco dos CRI durante o prazo de durag¢ao da Emissio.

3.8. A Securitizadora ficara responsavel pela transmissao das ordens acolhidas ao Escriturador,
conforme aplicavel, observados os procedimentos adotados pelo respectivo sistema de registro de

titularidade dos respectivos CRI aos Investidores.

CLAUSULA 4. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1. Subscricao; Preco de Integralizacao dos CRI e Forma de Pagamento:

4.1.1. Subscricao; Preco de Integralizacdo dos CRI e Forma de Pagamento dos CRI: Os CRI
serdo subscritos e integralizados no ambito da Colocagao Privada (i) na primeira Data

de Integralizacao dos CRI, pelo seu Valor Nominal Unitario; e (ii) nas demais Data de
Integralizagao dos CRI, pelo Valor Nominal Unitario dos CRI, acrescido da
Remuneragio dos CRI, calculada de forma cumulativa pro rata temporis desde a primeira
Data de Integralizagio dos CRI da respectiva Série, ou desde a ultima Data de
Pagamento dos CRI, conforme o caso, até a data de sua efetiva integralizagao,

conforme previsto neste Termo (“Preco de Integralizacdo dos CRI”). O Preco de

Integralizagao dos CRI sera pago em moeda corrente nacional, a vista, no ato da

subscricao, ou a prazo, nos termos do Boletim de Subscri¢ao.

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

de distribuicao publica a potenciais investidores nao determinados.
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4.2. Destinacao dos Recursos dos CRI e das Notas Comerciais:

4.2.1. Destinacio dos Recursos dos CRI: Os recursos obtidos com a subscricio e
integralizagao dos CRI serdo utilizados pela Securitizadora exclusivamente para o pagamento
do Preco de Integralizacido das Notas Comerciais e Despesas e demais destinagdes previstas

neste Termo de Securitizagao ou nos Documentos da Operagao.

4.2.2.  Destinacdo dos Recursos das Notas Comerciais: Os recursos liquidos captados pela

Devedora por meio da emissio das Notas Comerciais serdo destinados, integral e
exclusivamente, pela Devedora ou por sociedades de propésito especifico (“SPE”), para o
pagamento de custos a serem incorridos, em data posterior a integralizacaio das Notas
Comerciais, na construcio, reforma e/ou aquisicio dos empreendimentos imobilidtios

identificados no Anexo III (“Empreendimentos Alvo”), conforme cronograma indicativo

constante da tabela 3 do Anexo III (“Destinacao Futura”).

4.2.3. A Devedora devera comprovar, semestralmente, a Destinagdo dos Recursos
mediante a disponibilizagdo a Securitizadora, em até 30 (trinta) dias apds o encerramento dos
semestres fiscais findos em junho e dezembro e até a comprovagao da alocagdo do total
recursos liquidos da emissao das Notas Comerciais, de relatério nos termos do modelo
constante do Termo de Emissao (“Relatério”), acompanhado dos competentes documentos
comprobatorios: (1) de aportes de capital, de qualquer natureza, nas SPE indicadas no Anexo
III; e (ii) da aplicagao dos recursos oriundos dos aportes mencionados no item (i) acima,
pelas respectivas SPE, em despesas imobiliarias, nos termos da Clausula 42.9 abaixo
(“Documentos Comprobatorios”), sendo certo que o primeiro Relatério devera ser entregue
até 31 de Dezembro de 2026.

4.2.4. Com relagio ao cronograma indicativo constante da tabela 3 do Anexo III, tal
cronograma ¢ meramente indicativo e nao vinculante, de modo que se, por qualquer motivo,
ocorrer qualquer atraso ou antecipagao do cronograma indicativo (i) nao sera necessario
notificar a Securitizadora, tampouco sera necessario aditar o Termo de Emissao e este Termo
de Securitizagao; e (ii) nao implicara em qualquer hipétese de vencimento antecipado das

Notas Comerciais ou de resgate antecipado dos CRIL

4.2.5. A Devedora devera alocar, na forma disposta nesta Clausula, os recursos liquidos
da Destinacao Futura até a Data de Vencimento dos CRI. Em caso de vencimento
antecipado das Notas Comerciais ou no caso de Resgate Antecipado Facultativo, a Emitente

permanecera obrigada a: (i) aplicar os recursos liquidos obtidos por meio da Nota Comercial
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até a Data de Vencimento original dos CRI ou até que se comprove a aplicagao da totalidade
dos recursos liquidos captados por meio da Nota Comercial, o que ocorrer primeiro; e (ii)
prestar contas a Securitizadora acerca da destinagao de recursos e seu status, nos termos deste

Termo de Emissao.

4.2.6.  Qualquer eventual inclusio de novas SPE e empreendimentos na lista dos
Empreendimentos Alvo, desde que observados os Critérios de Elegibilidade, devera ser
formalizada mediante aditamento ao Termo de Emissao, ao presente Termo de Securitiza¢ao
e aos demais Documentos da Operagao que se fagam necessarios, dispensada qualquer

aprovagao prévia do(s) titular(es) dos CRI.

4.2.7. Em caso de inclusio de novos empreendimentos na lista de Empreendimentos
Alvo, na forma prevista na Clausula 4.2.6 acima, qualquer eventual alteragao posterior com
relagdo aos percentuais dos recursos a serem destinados ao(s) Empreendimento(s) Alvo
devera ser notificada a Securitizadora, bem como devera ser precedida de aditamento ao
Termo de Emissao, ao Termo de Securitizagio, bem como a qualquer outro documento da
operagao que se faca necessario, sendo certo que tais alteracGes serdo realizadas diretamente
pela Emitente e pelas demais partes dos documentos da operacio e, para tanto, dispensario
aprovagao por parte do(s) titular(es) dos CRI (abaixo definido), desde que a totalidade dos

recursos permanega investida no(s) Empreendimento(s) Alvo.

4.2.8. Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacoes
decorrentes do Termo de Emissio ou do resgate antecipado das Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI, os recursos captados por meio da emissio das Notas
Comerciais deverdo seguir a destinagao prevista nesta Clausula, até a Data de Vencimento,
ou até que a Devedora comprove a aplicagao da totalidade dos recursos obtidos, o que

ocofrer primeiro.

4.2.9.  Sempre que solicitado por escrito por Autoridades ou pela Securitizadora, para fins
de atendimento as Normas e exigéncias de 6rgaos reguladores e fiscalizadores, em até 10
(dez) Dias Uteis do recebimento da solicitagio, ou em prazo menor, se assim solicitado por
qualquer Autoridade ou determinado por Norma, a Devedora se obriga a enviar a
Securitizadora copia dos contratos que deram origem, extratos bancarios, demonstrativos
contabeis da Devedora e/ou documentos necessatios para a comprovagao da utilizagao dos

recursos na forma prevista nesta Clausula.

4.2.10. O descumprimento das obrigacdes de destinacio de recursos dispostas nesta

24



Autorregulacdo

ANBIMA

ADESAO PROVISORIA

Securitizadoras

Clausula (inclusive das obrigacoes de fazer e respectivos prazos e valores previstos neste
Termo de Emissao) podera resultar no vencimento antecipado das Notas Comerciais, em
decorréncia da caracterizagao do descumprimento de obrigacio niao pecuniaria, na forma

prevista no Termo de Emissao.

4.2.11. Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Notas Comerciais para os fins aqui
previstos, o que sera verificado pela Securitizadora através do Relatério e dos Documentos
Comprobatérios, e nos termos do Termo de Emissao, a Devedora ficara desobrigada com
relagao as comprovagoes de que trata o item acima, exceto se em razao de determinagao de

Autoridades for necessaria qualquer comprovac¢ao adicional.

4.2.12. Para fins desta Clausula, compreende-se por “Autoridade”: qualquer pessoa natural,
pessoa juridica (de direito publico ou privado) (“Pessoa”), entidade ou 6rgao: (i) vinculada(o),
direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao Poder Publico, incluindo, sem
limitagdo, entes tepresentantes dos Poderes Judicidrio, Legislativo ¢/ou Executivo, entidades
da administracdo publica direta ou indireta, autarquias e outras pessoas de direito publico;
e/ou (ii) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados de valores
mobiliarios, entidades autorreguladoras e outras pessoas com poder normativo, fiscalizador

e/ou punitivo, no Brasil e/ou no extetior, entre outros.

4.2.13. Compreende-se por “Norma™ qualquer lei, decreto, medida provisoria,
regulamento, norma administrativa, oficio, carta, resoluco, instrucio, circular e/ou qualquer
tipo de determinagdo, na forma de qualquer outro instrumento ou regulamentagao, de 6rgaos
ou entidades governamentais, autarquias, tribunais ou qualquer outra Autoridade, que crie

direitos e/ou obrigacdes.

4.2.14. Cabera a Devedora a verificagio e analise da veracidade dos documentos
encaminhados, atestando, inclusive, que estes nao foram objeto de fraude ou adulteragio,
nao cabendo a Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, validade,
qualidade, veracidade ou completude das informagdes técnicas e financeiras neles constantes,
tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos
contabeis da Devedora, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim
de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informac¢ées do mencionado no

Relatorio.

4.2.15. A Devedora sera a responsavel pela custédia e guarda dos documentos

encaminhados que comprovem a utilizagdo dos recursos obtidos pela Emitente em razao do
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recebimento do valor de integralizacio das Notas Comerciais, nos termos do Termo de

Emissio.

4.2.16. A Securitizadora nao realizara diretamente o acompanhamento fisico das obras dos
Empreendimentos Alvo, estando tal verificagdo restrita ao envio, pela Devedora a
Securitizadora, dos Documentos Comprobatérios. Adicionalmente, caso entenda necessario,
a Securitizadora podera contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar os

Documentos Comprobatérios as custas do patrimoénio separado dos CRIL

4.2.17. A Devedora se obrigou, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a
Securitizadora e os titulares de CRI por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos
e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honoririos advocaticios) que vierem a,
comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagao dos recursos oriundos das Notas
Comerciais de forma diversa da estabelecida nesta clausula, exceto em caso de comprovada

fraude, dolo ou ma-fé da Securitizadora ou dos titulares de CRI.

CLAUSULA 5. ATUALIZACAO MONETARIA E REMUNERACAO DOS CRI

5.1.

5.2.

Atualizacao Monetaria dos CRI:

5.1.1. Atualizacao Monetaria dos CRI: O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor

Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI nio serd atualizado monetariamente.

Remuneracao dos CRI:

5.2.1. Remuneracio dos CRI: Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal

Unitario dos CRI da respectiva série incidirdao, a partir da primeira Data de Integralizacao
dos CRI da respectiva série, remuneragao correspondente a variacio acumulada de 100%
(cem por cento) das taxas médias diarias do DI de um dia, “over extra-grupo”, expressas na
forma percentual 20 ano-base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas diariamente pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“Taxa DI”), acrescida do spread
(sobretaxa) da respectiva série, capitalizadas ao ano, base de 252 (duzentos e cinquenta e

dois) Dias Uteis (“Remuneracio dos CRI”).

5.2.1.1. A Remuneragdo dos CRI sera calculada de forma exponencial e cumulativa

pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal
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Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, desde a primeira Data
de Integralizacao, ou desde a ultima Data de Pagamento dos CRI, conforme o
caso, até a data de pagamento da Remuneracio em questio, data de declaragao
ou de vencimento antecipado ou na data de um eventual Resgate Antecipado
Facultativo (conforme abaixo definido) o que ocorrer primeiro (exclusive). A

Remuneragdo devera ser calculada de acordo com a seguinte férmula:
] =VN, X (FatordeJuros — 1)

Onde:

J = wvalor unitario da Remuneragio devida no final de cada Periodo de
Capitalizacdo (conforme abaixo definido), calculado com 8 (oito) casas decimais

sem arredondamento;

VN, = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI na
primeira Data de Integralizacao dos CRI, ou da dltima Data de Pagamento ou da
ultima amortiza¢ao ou incorporagao de juros, se houver, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros, composto pelo parametro de flutuacao acrescido
do spread, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado

da seguinte forma:
Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread)

Onde:

Fator DI = Produtério das Taxas DI, com uso de percentual aplicado, da data de
inicio do Periodo de Capitalizagio (abaixo definido), inclusive, até a data de
calculo, exclusive, calculado com 8 (0ito) casas decimais, com arredondamento,

apurado da seguinte forma:

n
Fator DI = 1_[ (1+T1TDI,)
k=1

Onde:
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7 = numero total de Taxas DI, consideradas na atualizagao do ativo, sendo “#”

um numero inteiro;

TDI = Taxa DI, expressa no dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com

arredondamento, apurada da seguinte forma:

1
TDI DIy 1m 1
k= (m* ) -

Sendo:

DI, = Taxa DI, divulgada pela B3, vélida por 1 (um) Dia Util (ozernight), utilizada

com 2 (duas) casas decimais; e

Fator Spread = Sobretaxa de juros fixo, calculada com 9 (nove) casas decimais,

com arredondamento, apurado da seguinte forma:

DP

Spread )ﬁ

F =|—
ator Spread ( 100

Onde:
Spread = Conforme informado nas Clausulas 3.1.2 a 3.1.5 para a respectiva série;

DP = Numero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagao dos CRI,
ou deste a ultima Data de Pagamento dos CRI, conforme o caso, e a primeira
data de calculo no caso do primeiro Periodo de Capitalizagao, sendo “DP” um

ndamero inteiro.
Observacoes:

(a) Efetua-se o produtério dos fatores diarios (7+TDI), sendo que cada
fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas
decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e assim por diante até o

ultimo considerado.
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(b)  Se os fatores diarios estiverem acumulados, considerar-se-4 o fator

resultante “Fafor DI” com 8 (0ito) casas decimais, com arredondamento.

() O fator resultante da expressiao (Fator DI x Fator Spread) é considerado

com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento.

(d) A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas
decimais divulgado pelo 6rgao responsavel pelo seu calculo, salvo quando

expressamente indicado de outra forma.

(e) para a aplicagao de “DIk” sera sempre considerado a Taxa DI divulgada
no 7° (sétimo) Dia Util imediatamente anterior a data de calculo
(exemplo: para calculo no dia 14, a Taxa DI considerada sera a publicada
no dia 7 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13

e 14 sio Dias Uteis.

5.2.2. Vinculacao as Notas Comerciais: Em qualquer hipétese, os pagamentos devidos aos

Titulares dos CRI estardo limitados aos recursos disponiveis no Patrimonio Separado,
decorrentes dos pagamentos realizados pela Devedora em fungiao do adimplemento das
Notas Comerciais e corresponderao aos ganhos liquidos efetivamente gerados pelos ativos
do Patrimonio Separado. Nao havera obrigacio da Emissora de complementar recursos além
daqueles integrantes do Patrimoénio Separado, observado o disposto na legislagao aplicavel e

nos Documentos da Operagao.

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

qualquer obrigacdo pecuniaria relativa aos CRI (inclusive, referentes ao pagamento de qualquer
obrigacdo pecuniaria da Securitizadora no ambito deste Termo de Securitizagdo), sem que haja
qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, até o primeiro Dia Util imediatamente subsequente,

caso a respectiva data de pagamento nao seja Dia Util.

5.4. Amortizacio de Principal de CRI: Os CRI serdo amortizados mediante a utilizagdo dos

recursos recebidos pela Securitizadora em decorréncia dos Créditos Imobiliatios e dos demais

ativos integrantes do Patrimonio Separado.
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5.4.2. Para fins de calculo da amortizagdo do principal dos CRI em determinada Data de

Pagamento, sera utilizada a seguinte formula:

(VR; — R))
AM;, =—1 "t
i VNU,

Onde:

AM; = quantidade de CRI amortizadas na data t;

VR = observada a ordem de alocacao de recursos, o valor efetivamente recebido a titulo
de pagamento de amortizac¢ao do valor nominal unitario e remuneracao das Notas

Comercials na respectiva data t;
R; = valor da Remunerag¢iao dos CRI devida na respectiva data t;

VNU; = Valor Nominal Unitario dos CRI imediatamente antes da respectiva

amortizacao.

5.4.3. A amortizagao apurada nos termos desta Clausula sera imputada a redugao do Valor Nominal
Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI da respectiva Série, até a sua

integral liquidagao.

5.4.4. Caso, em determinada Data de Pagamento, os recursos disponiveis no Patrimonio Separado
sejam insuficientes para pagamento integral da Remuneracio dos CRI e/ou amortizagio
do principal, os pagamentos aos Titulares dos CRI ficardao limitados aos recursos
efetivamente disponiveis no Patrimonio Separado, observada a Ordem de Prioridade de

Pagamentos, sem coobrigacao da Securitizadora.

CLAUSULA 6. RESGATE ANTECIPADO OBRIGATORIO

6.1.  Resgate Antecipado Obrigatério: A Emissora devera realizar o Resgate Antecipado
Obrigatorio da totalidade dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos, apos a ocorréncia de (i)
declaragao do vencimento antecipado das Notas Comerciais, nos termos do Termo de Emissao,
conforme deliberacio da Assembleia Geral de Titulares de CRI, realizada nos termos deste Termo
de Securitizacdo; e (ii) resgate antecipado facultativo total das Notas Comerciais, realizado pela

Devedora, na forma prevista no Termo de Emissao. Nesse caso, a B3 devera ser notificada pela
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Securitizadora sobre a realizagao de Resgate Antecipado Obrigatério com antecedéncia minima de

3 (trés) Dias Uteis da efetiva data de sua realizacio, por meio de correspondéncia.

6.2.  Na ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado (tanto em decorréncia de um
Evento de Vencimento Antecipado Automatico, quanto por declaragao da Securitizadora, em razao
de Evento de Vencimento Antecipado Nao-Automatico), a Devedora obriga-se a resgatar a
totalidade das Notas Comerciais, com o seu consequente cancelamento, bem como obriga-se a
efetuar o pagamento do saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, acrescido da
Remuneragdo das Notas Comerciais devida, calculada pro rata temporis, incluido todo e qualquer custo
ou despesa direta e comprovadamente incorrido pela Securitizadora para salvaguarda de seus
direitos e prerrogativas decorrentes das Notas Comerciais e do Termo de Emissiao, bem como de
quaisquer Encargos Moratérios incidentes sobre as Notas Comerciais na data da declaragao ou
ocorréncia do vencimento antecipado, exclusivamente em decorréncia de inadimplemento ou nao
observancia, pela Emitente, dos termos previstos no Termo de Emissao, sem prejuizo, quando for
o0 caso, da cobranca dos Encargos Moratorios e de quaisquer outros valores eventualmente devidos

pela Emitente nos termos do Termo de Emissao (“Valor de Resgate Antecipado Obrigatério”).

6.3. 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.
6.4. Os CRI resgatados antecipadamente serao obrigatoriamente cancelados pela Securitizadora.

6.5. Uma vez resgatados antecipadamente os CRI, e devidamente pago o Valor de Resgate
Antecipado Obrigatério, a Devedora devera cancelar obrigatoriamente as Notas Comerciais

comunicado imediatamente o Escrituradot.
CLAUSULA 7. AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA OBRIGATORIA

7.1. Amortizacio Extraordiniria Obrigatéria: A Emissora devera promover a amortizacao
extraordinaria obrigatéria dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizagdo, em caso de (i)
realizagao, pela Devedora, da amortizacao extraordinaria facultativa das Notas Comerciais,
conforme previsto no Termo de Emissao; (ii) realizacdo, pela Devedora, da amortizagao
extraordinaria obrigatéria das Notas Comerciais, conforme previsto no Termo de Emissao;
(“Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria”), pelo Valor de Amortizagio Extraordinaria
Obrigatoria (abaixo definida).
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7.1.1.  Os CRI serio amortizados extraordinariamente pelos valores apurados na forma
do Termo de Emissao (“Valor de Amortizacio FExtraordinaria Obrigatéria”),
independentemente de qualquer notificacao judicial ou extrajudicial, diante do evento em

questao.

7.1.2. A Amortizagdo 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.

7.1.3.  Os pagamentos a que se refere esta Clausula 7 serdo realizados a todos os CRI
proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario na data do evento. A operacionaliza¢ao
da amortizagio extraordinaria dos CRI diretamente pela Securitizadora aos Titulares dos

CRI, e o Escriturador devera ser comunicado previamente a data do evento previsto

7.1.4. Na hipétese de Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria dos CRI, a Emissora
elaborara e disponibilizara 2 B3 uma nova tabela de pagamentos dos CRI, recalculando, se
necessario, 0 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 Emissao

7.1.5. A realizagio da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria 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 se responsabiliza pela exatidao das informagdes e declaragbes prestadas por
ela, a qualquer tempo, aos Titulares de CRI, ressaltando que analisou diligentemente os documentos
relacionados com os CRI para verificagdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios,

consisténcia, corre¢ao e suficiéncia das informagdes disponibilizadas aos Titulares de CRI.

8.2. Declaracoes da Securitizadora:

8.2.1.  Declaracoes e Garantias: A Securitizadora declara e garante, na data de assinatura
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deste Termo de Securitizagao, que:

(@)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

¢ 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 legislagio e regulamentaciao em vigor;

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

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacoes necessarias referentes a
celebracao deste Termo e dos demais Documentos da Operacao de que seja parte, a
Emissao dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas e previstas nos
demais Documentos da Operacao 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
Operagio de que seja parte tém poderes estatutarios e/ou delegados patra assumir, em
seu nome, as obrigagdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes

legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

¢ legitima e unica titular dos Créditos Imobiliarios, das Garantias e da Conta
Centralizadora, e, no que se refere as Garantias, sé-lo-a a partir do momento em que e

na medida em que constituidas, nos termos e prazos previstos no Termo de Emissao;
os Créditos Imobiliarios adquiridos destinam-se unica e exclusivamente a compor o
lastro para a emissao dos CRI e serao mantidos no Patrimoénio Separado ao qual estio

vinculados até a liquidagao integral dos CRI;

esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condi¢cdes dos

Documentos da Operagao do qual é parte; e

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
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termos e condicoes.

8.2.2.  Declaracoes Anticorrupcio: A Securitizadora declara e garante, na data de

assinatura deste Termo de Securitizagao, que:

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

disposicoes da Lei Anticorrupgao;

(i) adota programas de integridade, nos termos do Decreto n.° 8.420, de 18 de marco de
2015, com padroes de conduta, controles internos, coédigo 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 func¢io exercidos, estendidos, quando necessario, a
terceiros, tais como fornecedores, prestadores de servigo, agentes intermediarios e

associados, visando garantir o fiel cumprimento da Lei Anticorrup¢ao;

(iii) conhece e entende as disposi¢des da Lei Anticorrup¢ao, bem como niao adotam
quaisquer condutas que infrinjam a Lei Anticorrupgao, 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 investigacdo criminal e nao estiveram sujeitos a
quaisquer ag¢des legais civis ou criminais no pafs ou no exterior, por conduta
inadequada relacionada a suborno, corrupg¢ao ou outro ato ilicito relacionados a Lei

Anticorrupgao; e

(v) adota as diligéncias apropriadas para contratagdo e, conforme o caso, supervisao, de
terceiros, tais como, fornecedores, prestadores de servigo, agentes intermediarios e
associados, de forma a verificar que estes ndo tenham praticado ou venham a praticar

qualquer conduta relacionada a violacao da Lei Anticorrupgao.

8.2.3. Declaracoes Socioambientais: 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 nao limitado a legislagdo em vigor pertinente a
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Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolu¢des do Conama - Conselho Nacional
do Meio Ambiente e as demais legislagdes e regulamenta¢oes ambientais supletivas,
adotando as medidas e a¢Oes preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir

eventuais danos ambientais apurados;

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

a saude e seguranca publicas;
(iii) n3o se utiliza de trabalho infantil ou analogo a escravo;

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

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

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

quaisquer outras obriga¢oes impostas por lei.

8.3. A Securitizadora devera apresentar, mensalmente, aos Titulares dos CRI, relatério com
informagoes sobre os CRI, incluindo o valor do preco unitario, o valor dos Créditos Imobiliarios
do Patrimonio Separado, a Razdao de Garantia, bem como quaisquer outras informagdes que a

Securitizadora entenda relevante para a Emissao.

CLAUSULA 9. ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DAS
GARANTIAS

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

relacionadas a2 administracio e a cobranca dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente e dos
Créditos Imobiliarios, e ao controle das Garantias oferecidas serao de responsabilidade da

Securitizadora, sendo de sua atribuicio:

(i) acompanhar a evolucao dos Créditos Imobiliarios e dos Direitos Creditérios Cedidos
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(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

Fiduciariamente;

emititr o termo de liberacio 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 Devedora na
Conta Centralizadora e dos Direitos Creditorios Cedidos Fiduciariamente na Conta

Vinculada;

administrar os recursos que transitarao na Conta Centralizadora e na Conta Vinculada,
verificando sua suficiéncia e observancia das condi¢oes definidas nos Documentos da

Operagao;

se for o caso e conforme aplicavel, celebrar, na qualidade de parte ou representante,
ou providenciar a celebra¢ao pela Devedora e pelas demais partes, conforme aplicavel,
de aditamentos ao Termo de Emissao, ao Termo de Securitizaciao, conforme se faga

necessario, na forma prevista nos Documentos da Operagao;

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 sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais que
se tornarem necessarias a cobranca dos Créditos Imobiliarios e dos Direitos
Creditérios Cedidos Fiduciariamente inadimplidos e excussao das Garantias nos

termos dos Documentos da Operagdo, conforme aplicavel;

enviar para a Devedora, para o endereco eletronico constante da clausula de
comunicag¢ées do Termo de Emissao, imagem de todos os aditamentos ao Termo de
Emissao e ao Termo de Securitizagdo no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis a contar da

data de sua celebracio; e
cumprir todas as obrigacoes legais e regulamentares aplicaveis as atividades de

monitoramento, controle, processamento ¢ liquidacio dos ativos e garantias

vinculados a Operacao de Securitizagao sob a responsabilidade da Securitizadora.
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CLAUSULA 10. GARANTIAS

10.1. Foram ou serdo constituidas, conforme aplicavel, diretamente em favor da Securitizadora,
em beneficio dos Titulares dos CRI, as seguintes Garantias aos Créditos Imobiliarios, nos termos
dos Documentos da Operagao: (i) a Alienacao Fiduciaria de Participagoes; (ii) a Cessao Fiduciaria;
e (iii) o Aval.

10.1.1.  Alienacdao Fiduciaria de Participagoes: Em garantia das Obrigacées Garantidas,

serdo alienadas fiduciariamente a Securitizadora as Participagoes Alienadas Fiduciariamente,

nos termos do Contrato de Alienac¢ao Fiduciaria.

10.1.2. Cessio Fiduciaria: Em garantia das Obrigacdes Garantidas, serdo cedidos

fiduciariamente a Securitizadora os Dividendos das SPE, bem como a Conta Vinculada e
quaisquer recursos depositados ou que venham a ser depositados na Conta Vinculada, nos
termos dos respectivos Contratos de Cessao Fiduciaria celebrados ou que venham a ser

celebrados no ambito da Operacio.

10.1.3. Aval: Em garantia das Obriga¢cdes Garantidas, a Garantidora outorgou garantia

fidejussoria na modalidade de aval, nos termos do Termo de Emissio.

10.2. A Securitizadora reconhece o carater nao excludente, cumulativo e complementar
das Garantias, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, excutir as Garantias em conjunto
ou cada uma delas individualmente, indistinta e independentemente, para fins de amortizacao,
liquidagao ou satisfacao das Obrigacoes Garantidas, até o limite do valor devido, ficando
estabelecido que a excussiao das Garantias independera de qualquer providéncia preliminar por
parte da Securitizadora, tais como aviso, protesto, notifica¢ao, interpelagao ou prestagao de contas,

salvo se expressamente exigido por lei ou pelos Documentos da Operagao.

CLAUSULA 11. REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

11.1. Regime Fiducidrio: A Emissora institui, pelo presente Termo de Securitizagdo, o regime
fiduciario sobre (i) os Créditos Imobiliarios, bem como quaisquer valores depositados na Conta
Centralizadora; e (ii) os bens e direitos que sio objeto das Garantias, incluindo os Direitos

Creditérios Cedidos Fiduciariamente bem como quaisquer valores depositados na Conta
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Vinculada. O Regime Fiduciario sera instituido neste Termo de Securitiza¢ao, o qual sera

custodiado na Institui¢ao Custodiante 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 Patrimoénio Separado CRI, tnico e indivisivel, sera

composto (i) pelos Créditos Imobiliarios, bem como quaisquer valores depositados na Conta

Centralizadora; e (ii) os bens e direitos que sdo objeto das Garantias, incluindo os  Direitos

Creditérios Cedidos Fiduciariamente bem como quaisquer valores depositados na Conta

Vinculada constituidas em favor dos Titulares de CRI (“Patriménio Separado”), os quais,

nos termos do artigo 27 da Lei 14.430:

(@)

(i)

(iii)

(iv)

™)

(vi)

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

da Securitizadora em hipdtese alguma;

serdo mantidos apartados do patriménio comum e de outros patrimonios separados
da Securitizadora até que se complete a amortizagao integral dos CRI a que estao
afetados, admitida para esse fim a dagio em pagamento, ou preenchidas as condigoes

de liberacao parcial, quando aplicaveis, conforme este Termo de Securitiza¢ao;

serdo destinados exclusivamente a liquidagao dos CRI a que estio afetados e ao
pagamento dos custos de administragao e de obrigagoes fiscais correlatas, observados

os procedimentos estabelecidos neste Termo de Securitizagao;

nao respondem perante os credores da Securitizadora por qualquer obrigacao;

niao siao passiveis de constituicio de garantias por quaisquer dos credores da

Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e

responderdao somente pelas obrigacdes inerentes aos CRI a que estao vinculados.

11.1.1.1. A Securitizadora administrard ordinariamente o Patrimonio Separado,
promovendo as diligéncias necessarias a manutenc¢ao de sua regularidade, notadamente
a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizagao do principal, juros e demais
encargos acessorios dos CRI, observado que, eventuais resultados, financeiros obtidos

pela Emissora na administracdo ordinaria do fluxo recorrente dos Créditos
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11.2.

11.3.

Imobiliarios, nao é parte do Patrimonio Separado, e os rendimento decorrente dos

Investimentos Permitidos serd incorporado ao Patrimonio Separado.

11.1.2. Instituido o regime fiduciario na forma desta Clausula 11.1, caberd a
Securitizadora administrar cada Patrimonio Separado, manter registros contabeis
independentes em relagdo a cada um deles e elaborar e publicar as demonstragoes financeiras

auditadas pelo Auditor Independente do Patrimonio Separado.
11.1.3. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposi¢ao legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou

administragdo temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimonio Separado.

Ordem de Prioridade de Pagamentos:

11.2.1. Ordem de Prioridade de Pagamentos: No ambito da Emissao, os valores
recebidos em razao do pagamento dos Créditos Imobiliarios e dos  Direitos Creditorios
Cedidos Fiduciariamente deverao ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de
prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente sera pago caso haja recursos

disponiveis apds o cumprimento do item precedente (“Ordem de Prioridade de Pagamentos”
ou “Cascata de Pagamentos”):

@A) pagamento das Despesas da Operag¢ao de Securitizagao, incluindo provisionamento de
despesas oriundas de a¢oes judiciais propostas contra a Securitizadora, exclusivamente
decorrentes desta Operacao de Securitizagdo, conforme relatério dos advogados do

Patrimonio Separado, contratado as expensas do Patrimonio Separado, caso aplicavel;

(i)  Encargos Moratérios dos CRI, caso aplicavel,

(iii) pagamento da Remuneracao dos CRI, caso aplicavel; e

(iv)  pagamento da Amortiza¢ao de Principal dos CRI, caso aplicavel.

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 Patrimonio Separado

seja insuficiente para arcar com as Despesas do Patrimonio Separado recorrentes e extraordinarias,

desde que devidamente comprovadas, tais Despesas na falta de recursos no Patrimoénio Separado,

em ultima instancia, caso a Devedora nao arque com o pagamento de tais Despesas, estas serdo
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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 pela Devedora.

11.3.1.  Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com as Obrigacoes de Aporte
e nio haja recursos suficientes no Patrimonio Separado para fazer frente as obrigagdes, a
Emissora estarao autorizados a realizar a compensag¢ao de eventual remuneragao 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

11.3 acima, sdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

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

compreendidas na descricao de Despesas deste Termo;

(i)  todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos

Titulares dos CRI; e

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

atribuidos como responsavel tributario.

CLAUSULA 12. AGENTE FIDUCIARIO

12.1. Nomeacao do Agente Fiduciario: A nomeagao de agente fiduciario para a presente Emissao

¢ dispensada em decorréncia da Colocagao Privada
CLAUSULA 13. LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1.  Eventos de Liquidacdo do Patrimonio 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 Patrimonio Separado™):
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(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

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

autofaléncia pela Securitizadora;

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

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

nao pagamento, pela Securitizadora, das obrigagdes 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 5 (cinco) Dias Uteis, contado da data de
vencimento original, desde que a Securitizadora tenha recebido os wvalores
correspondentes para satisfacao das obrigacOes pecuniarias devidas pela Devedora, nos

termos do Termo de Emissdo e nos demais Documentos da Operagao;

falta de cumprimento, pela Securitizadora, de qualquer obrigacio nao pecuniaria
prevista neste Termo de Securitizagdao e nos Documentos da Operagao, nao sanada no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que for notificada pela Securitizadora

acerca do referido descumprimento; e

em qualquer outra hipétese 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.  Fica certo que (i) ndo estao inseridos no conceito de insolvéncia da Emissora de

que trata a Clausula antetior o inadimplemento e/ou mora da Emissora em decorréncia de

inadimplemento e¢/ou mora da Devedora dos Créditos Imobilidrios ¢ e/ou da Avalista,

conforme aplicavel; e (ii) a liquidagao do Patrimoénio Separado nao implica e/ou configura,

conforme o caso, o Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI e os Eventos de Vencimento

Antecipado das Notas Comerciais.
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13.1.2. A ocorréncia de (i) qualquer dos Eventos de Liquidagao do Patrimonio Separado,
acima descritos; (i) um Eventos de Resgate Antecipado dos CRI; ou (iii) eventuais eventos
de inadimplemento deverdao 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 pretensoes nelas previstos ou neste Termo de Securitizagdo e nos demais

Documentos da Operagao.

13.1.3. A companbhia securitizadora eleita em substitui¢ao da Emissora na administracao
do Patrimonio Separado assumira integralmente os deveres, atribuigoes e responsabilidades
constantes da legislagdo e regulamentacdo aplicavel e deste Termo de Securitizagao,
comprometendo-se a Emissora a fornecer os documentos e informa¢oes da Emissao e dos

CRI que estejam em sua posse e guarda.

13.1.4. A substitui¢io da Emissora na administragio do Patrimonio Separado em carater

permanente deve ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizagao.

13.2. Liquidacdo do Patriménio Separado: Diante da ocorréncia de qualquer Evento de

Liquidagdo do Patriménio Separado, a Securitizadora ou qualquer dos Titulares dos CRI 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 convocacio, 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.

13.2.1. A Assembleia Especial mencionada acima, instalar-se-4, em primeira ou segunda
convocagao, com a presenca de qualquer nimero Titulares de CRI em circulagao. A
deliberacio pela liquidagao do Patrimoénio Separado sera valida por maioria dos Titulares de
CRI presentes, enquanto o quérum de deliberacdo requerido para a substituicao da
Securitizadora na administracao do Patrimoénio Separado sera de 50% (cinquenta por cento)

do Patrimoénio Separado.

13.2.2. A liquidagiao do Patrimonio Separado com o consequente resgate dos CRI podera
ser realizada mediante a dagado em pagamento dos bens e direitos integrantes do patrimonio
separado aos seus Titulares de CRI nas seguintes hipoteses: (i) caso a Assembleia Especial

de Titulares de CRI de que trata a Clausula 13.2 acima nio seja instalada, por qualquer
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motivo, em segunda convocagao ou (ii) caso a Assembleia Especial de que trata a Clausula
13.2 acima seja instalada e os Titulares de CRI nao decidam a respeito das medidas a serem
adotadas. Nessa hipotese, os Titulares de CRI tornar-se-ao condominos dos bens e direitos,

nos termos do Coédigo Civil.

13.2.3. Na referida Assembleia Especial de Titulares de CRI, os Titulares de CRI deverio
deliberar: (i) pela liquidacdo do Patrimonio Separado, hipétese na qual devera ser nomeado
o liquidante e as formas de liquidagao; ou (ii) pela nao liquidagao do Patrimonio Separado,
hipétese na qual devera ser deliberada a administracdo extraordinaria e transitéria do
Patrimonio Separado por outra securitizadora, fixando as condi¢bes e termos para sua
administragdao, bem como a remuneracao que sera devida. O liquidante sera a Emissora, caso

esta nao tenha sido destituida da administragao do Patrimonio Separado.

13.2.4. Aliquidacao 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 Patrimoénio Separado aos Titulares de CRI, para fins

de extingao de toda e qualquer obrigacio da Emissora decorrente dos CRI.

13.2.5. A realizacao dos direitos dos Titulares de CRI estara limitada ao Patrim6nio
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.

13.2.6. A Emissora nio assume qualquer responsabilidade pelo pagamento de custos
decorrentes desta Clausula 13.2, os quais serao arcados com os recursos do Patriménio

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 utilizagio dos valores integrantes do Patrimonio

Separado.

13.2.8. Na hipétese de liquidagao do Patriménio 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 liquidacio, sendo vedado

qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinac¢ao entre Titulares de CRI.
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13.2.9. Caso seja declarada o vencimento antecipado das Notas Comerciais e 0 pagamento
dos valores devidos pela Devedora nio ocorra nos prazos previstos no Termo de Emissao,
os bens, direitos e garantias pertencentes ao Patrimonio Separado, resultado da satisfacao
dos procedimentos e execu¢io/excussio dos direitos e garantias, a exclusivo critério da
Securitizadora, serdo entregues, em favor dos Titulares de CRI a qual estio vinculados,
observado que, para fins de liquida¢do dos Patrimonio separado, a cada CRI sera dada a
parcela dos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado, na propor¢io em que cada
CRI representa em relagdo a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento

da referida dagdo, a quitagao dos CRI e liquida¢ao do regime fiduciario.

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

Patrimoénio Separado nao dara causa a declaragiao de quebra da Emissora, cabendo, nessa hipétese,
a Emissora, ou caso a Emissora nao o faga a qualquer Titular dos CRI, convocar a Assembleia de
Titulares de CRI para deliberar sobre as normas de administragdo 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 Securitizagdo, com, no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia para a primeira convocagao e 8 (oito) dias para a segunda convocagao nao sendo
admitida que a primeira e a segunda convoca¢ao sejam realizadas no mesmo dia, e sera
instalada (i) em primeira convocag¢ao, com a presenca de beneficiarios que representem, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos CRI; ou (ii) em segunda convocacio,
independentemente da quantidade de Titulares de CRI, conforme o artigo conforme o artigo

30 da Lei 14.430.

13.3.2. Na Assembleia Especial de Titulares de CRI, serao consideradas validas as
deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocagao.
Adicionalmente, a Emissora podera promover, a qualquer tempo, o resgate da emissao
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
nao seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocagao; 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
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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 comunhao

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:

(@)

(i)

(iii)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

a declaracao do vencimento antecipado das Notas Comerciais, em caso de ocorréncia
de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais, nos

termos do Termo de Emissio;

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;

alteragoes neste Termo de Securitizagdo, exceto nas hipoteses ja expressamente

autorizadas nos Documentos da Operagao;

destituicao ou alteracao da Securitizadora na administracio do Patrimonio Separado

b

qualquer delibera¢do pertinente a administracio ou liquidagao do Patrimonio
Separado, nos casos de insuficiéncia de recursos para liquidar a Emissdo ou de
decretagao de faléncia ou recuperacdo judicial ou extrajudicial da Securitizadora,
podendo deliberar inclusive, (a) a realizagao de aporte de capital por parte dos Titulares
de CRI, (b) a dagdo 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 administragdo do Patriménio Separado para outra companhia

securitizadora, se for o caso;

alteragao na remuneragao dos prestadores de servico, conforme identificados neste

Termo de Securitizagao;

alteragcao do quérum de instalagao e deliberacio da Assembleia Especial de Titulares

de CRI; e
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(viii) alteracao da Remuneracio dos CRI desde que de acordo com a Devedora e de forma

compativel com a alteragao da remunera¢ao das Notas Comerciais.

14.3. Convocacio. A Assembleia Especial de Titulares de CRI poderd ser convocada pela
Emissora ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI da
em Circulagdo, conforme o caso, mediante divulgaciao de edital realizada na forma da Clausula
14.3.1, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, em primeira convocag¢ao, e no prazo de 8 (oito) dias
contado de nova publicagiao do edital de convocagdo, em segunda convocagao, salvo se de outra
forma expressa prevista neste Termo de Securitiza¢do, nao sendo admitida que a primeira e a
segunda convocagao sejam realizadas no mesmo dia. E admitida a realizacio de primeira e segunda
convocagdes, por meio de edital unico, no caso de assembleia especial de investidores convocada
para deliberar exclusivamente sobre as demonstragdes financeiras ~ do Patrimoénio Separado, de
forma que o edital da segunda convocagdo podera ser divulgado simultaneamente ao edital da

primeira convocagao.

14.3.1. Os editais de convocac¢do de Assembleia Gerais de Titulares de CRI, deverdo
set serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentates e veiculados na pagina da
Securitizadora na rede mundial de computadores — Internet, imediatamente ap6s a realizagao
ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que coubert, o paragrafo 3° do artigo 30
da Lei 14.430. Adicionalmente, também podera ser enviada correspondéncia escrita, por
meio eletronico ou postagem, a cada Titular de CRI e/ou aos custodiantes dos respectivos
Titulares de CRI, por meio de comunicagao eletronica (e-mail), cujas comprovagoes de envio
e recebimento valerdo como ciéncia da publicacdo, observado que a Emissora considerara
os enderecos de e-mail dos Titulares de CRI, conforme informado pela Central Depositaria

e/ou pelo Escriturador, exceto se de outra forma prevista em legislacdo em vigor.

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

devera ser realizada uma nova e tnica segunda convocag¢ao 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, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de delibera¢io da Assembleia Especial; e (iii)

indicacdo da pagina na rede mundial de computadores em que o Titular de CRI pode acessar

46



Autorregulacdo

ANBIMA

ADESAO PROVISORIA

Securitizadoras

os documentos pertinentes a ordem do dia que sejam necessarios para debate e deliberacio

da Assembleia Especial.

14.3.4. No caso de solicitagao de convocagao de Assembleia Especial de Titulares de CRI
que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulagio tal solicitacdo
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 convoca¢ao da Assembleia Especial de Titulares de CRI, a Emissora
deve disponibilizar aos Titulares de CRI todas as informagées e documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto. Também devem comparecer a Assembleia Especial de Titulares
de CRI e prestar aos Titulares de CRI as informagoes 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 deliberacao 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 informagdes 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 informagées 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 informagoes
podem ser divulgadas de forma resumida, com indicacio do endere¢o na rede mundial de

computadores onde a informagao completa estiver disponivel a todos os investidores.

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

14.4. Meio de Realizacio da Assembleia Especial. 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
comunicacio escrita ou sistema eletronico; ou (ii) parcialmente digital, caso os investidores possam

participar e votar tanto presencialmente quanto a distancia, por meio de comunicac¢do escrita ou
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sistema eletronico.

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 informagoes, particularmente os
votos devem ser proferidos por meio de assinatura eletronica ou outros meios igualmente

eficazes para garantir a identificagdo do Titular de CRI.

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

Assembleia Especial de Titulares de CRI.

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 indicardao, 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 Devedora.

14.6. Legislacao aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial de Titulares de CRI, no que couber,

o disposto na Lei 14.430 e na Lei das Sociedades por A¢des

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

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

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

14.7.2. Sio impedidos de votar na Assembleia Especial de Titulares de CRI: (i) os
prestadores de servicos dos CRI, inclusive a Emissora; (ii) os socios, diretores e funcionarios
dos prestadores de servigos, inclusive da Emissora, (iii) empresas ligadas aos prestadores de
servicos dos CRI, seus sécios, diretores e funcionarios, e (iv) qualquer investidor que tenha
interesse conflitante com os interesses do Patrimonio Separado no tocante a matéria de
deliberacdo. 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 prépria assembleia ou em instrumento de

procuragao que se refira especificamente a assembleia em que se dara a permissao de voto.
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14.8. Instalacdo. Exceto conforme disposto na Clausula 13.2.1 acima, ou se de outra forma
prevista neste Termo de Securitiza¢ao, a Assembleia Especial de Titulares de CRI instalar-se-a, em
primeira convocagao, com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagdo, e, em segunda convocag¢ido, com

qualquer namero.

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

convocou:

(i) 2o administrador da Emissora;

(i) a pessoa eleita pelos Titulares de CRI; ou

(iii) aquele que for designado pela CVM.

14.10. Quérum de Deliberacoes. 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 convocagiao, exceto nos casos expressamente
previstos neste Termo de Securitiza¢ao e nos seguintes casos que dependem dos seguintes quéruns

especificos:

(i) andodeclaragao do vencimento antecipado das Notas Comerciais, cuja ndo realizagao
dependera de aprovagao (a) em primeira convocagio, de, no minimo, 50% (cinquenta
por cento) mais 1 (um) dos votos favoraveis de Titulares de CRI em relagdao aos CRI
em Circulagio, e (b) em segunda convocagao, de votos favoraveis da maioria simples
dos CRI em Circulagio dos Titulares de CRI que estejam presentes, desde que
presentes a Assembleia Especial, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em

Circulacio;

(i) a renuncia de direitos ou perddao temporario, cuja aprovacao dependera de aprovacao
de, no minimo, (a) em primeira convocacio, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos votos favoraveis de Titulares de CRI em Circulagio, 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, 30%

(trinta por cento) dos CRI em Circulagao;

49



Autorregulacdo

ANBIMA

ADESAO PROVISORIA

Securitizadoras

(iii) as deliberacdes em Assembleias Especiais que versem sobre a substituicio da

(iv)

Securitizadora na administragio do Patriménio Separado dependerio do voto
tavoravel de Titulares de CRI representante de 50% (cinquenta por cento) dos CRI em
Circulagdao, em primeira ou segunda convocagao, ressalvado que as deliberagoes em
Assembleias Especiais que versem sobre a administragdo e/ou liquidag¢ao do
Patrimonio Separado em caso de insuficiéncia dos ativos que o compdem, dependerao

do voto favoravel previsto na Clausula 13.1.3 acima;

as deliberacbes em Assembleias Especiais de Titulares de CRI que impliquem (a) na
alteragao da Remuneragdo dos CRI, da Amortizagao de Principal dos CRI, das Datas
de Pagamento dos CRI; (b) na alteragdo da Data de Vencimentos dos CRI; (c) em
desoneracao, substituicio ou modificacio dos termos e condi¢cdes das Garantias da
Emissao, (d) na alteragdo dos Eventos de Vencimento Antecipado das Notas
Comerciais; e (€) em alteraces desta Clausula 14.10, dependerido 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 alteracio em questdo, em primeira ou segunda

€cONnvocagao;

14.10.1. Serdao consideradas automaticamente aprovadas as demonstragoes contabeis do

Patrimoénio Separado que nao contiverem opiniao modificada na hipdtese 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 Securitizagao.

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 nao poderao votar

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

14.10.2.1. Apenas para fins de clareza e em linha com as demais disposi¢oes deste
Termo de Securitizagdo, nio poderdo votar nas Assembleias Especiais de Titulares de
CRI e nem fazer parte do computo para fins de apura¢ao do quérum de aprovacio:
(i) a Emissora, seus socios, diretores e funcionarios e respectivas partes relacionadas;
(ii) os prestadores de servicos contratados no ambito da Emissao, seus socios,
diretores e funcionarios e respectivas partes relacionadas, bem como (iii) qualquer
Titular de CRI que tenha interesse conflitante com os interesses do Patriménio

Separado no assunto a deliberar.
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14.10.3. Nao se aplicam as vedagoes previstas na Clausula 14.10.2 quando (i) os tnicos
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 dara a permissao de voto.

14.11. Qualquer alteragdo a este Termo de Securitizagdao ap6s a emissao dos CRI dependera
de prévia aprovagao dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Especial de Titulares de CRI,
sendo certo, todavia, que o presente Termo de Securitizagio podera ser alterado,
independentemente de Assembleia Especial de Titulares de CRI, sempre que tal alteragdo: (i)
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da Central
Depositaria e/ou Escriturador, de adequa¢io 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 atualizagio dos dados cadastrais da
Securitizadora ou dos prestadores de servicos da Emissao; (iii) envolver redu¢ao da remuneragao
dos prestadores de servico descritos no Termo de Emissao ou no Termo de Securitizagdo; (iv)
decorrer de correcao de erro formal e desde que a alteracio nao acarrete qualquer alteracio na
remuneracao, no fluxo de pagamentos e nas garantias dos CRI; e (v) de alteragdes a quaisquer
Documentos da Operagao ja expressamente permitidas nos termos dos respectivos Documentos
da Operacio. Tais alteragdes 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 gudrum de instalagao e de deliberacao estabelecido neste Termo de Securitizagao, 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 deliberagao aos Titulares de CRI, no prazo maximo

de 7 (sete) Dias Uteis contado da realizacao da Assembleia em referéncia.

14.13. Consulta formal: Desde que disponibilizada a op¢ao e mecanismos pela Emissora, as
deliberacdes 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 manifestacao.
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14.14. A Emissora nao prestara qualquer tipo de opinido ou farao qualquer juizo sobre a
orientagao definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tio somente a manifestar-se
conforme instrugao 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 Operagdo, para que os Titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora

deveri exercer seu direito no ambito dos mesmos.

14.16. 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 Securitizacdo, relativas as
Notas Comerciais, a0 Termo de Emissao, ao Patriménio Separado, dentre outras necessarias no
ambito da Colocagao Privada, conforme descritas nos Documentos da Operagao (em conjunto, as
“Despesas”), sao de responsabilidade unica do Patriménio Separado mantido as expensas da
Devedora e serao pagas pela Securitizadora mediante a utilizagdo de recursos do Patrimonio

Separado.

15.1.1. Em caso de mora no pagamento de quaisquer das Despesas, os débitos relativos
a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois por
cento) sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratoérios a taxa efetiva de 1%

(um por cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

15.1.2. As Despesas nao poderdo ser atribuidas a Emissora. Caso seja verificado o
inadimplemento da obriga¢ao de pagamento das Despesas do Patrimonio Separado, pela
Devedora e nao haja tampouco recursos no Patrimonio Separado para fazer frente a tais
Despesas, os Titulares de CRI deverao se reunir em Assembleia Especial de Titulares de CRI
para deliberar a respeito (i) da realizacio ou nao de um aporte proporcional para o
pagamento das Despesas do respectivo Patriménio Separado, ou (i) da execucao ou nao das

Garantias.

15.1.3. A Emissora declara que nao foi constituido um fundo de cobranga especifico
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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 Securitiza¢do, 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 nio a realizagdo de um aporte
proporcional para a realizacio destas cobrangas, execu¢ao 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 restituidos
pela Emissora a Devedora, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos
(incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos a Devedora, ressalvados os

beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

15.1.5. Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Securitizadora em
virtude de quaisquer renegociacbes que impliquem na elaboragio de aditivos aos
instrumentos contratuais e/ou na realizacio de assembleias de Titulares dos CRI, incluindo,
mas nao se limitando a remuneragdo adicional, pelo trabalho de profissionais da
Securitizadora dedicados a tais atividades deverdo ser arcados pela Devedora conforme

proposta.

15.1.6. Caso a Emissao venha a ser objeto de reestruturacio, sera devida
adicionalmente a Emissora remuneragao no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por hora-homem
de trabalho efetivamente dedicada, incluindo, mas nao se limitando a: (i) participa¢ao em
reunides formais, assembleias ou conferéncias telefonicas, inclusive para discussio e
aprovagao de aditamentos aos documentos da operacio; e (i) implementag¢ao das
deliberagdes tomadas nesses eventos, incluindo a elaboragio e celebracio dos respectivos
aditamentos. Para fins desta clausula, consideram-se eventos de reestruturagdo aqueles
relacionados a alteracao de: (i) documentos da operacao; (ii) prazos, datas, inclusao de séries,
forma de pagamento ou remunera¢ao, Data de Vencimento, fluxos, periodos de caréncia ou
indices financeiros, se aplicavel; (iii) condi¢oes relacionadas aos Eventos de Liquidaciao do

Patrimonio Separado; ou (iv) prazo da Emissao.
15.1.7. Na hipoétese de criagao de séries adicionais no ambito da Emissao, serd devida a

Emissora remuneracao adicional no valor de R$ 300,00 (trezentos reais) mensais por série

adicional criada, a titulo de despesas de implantagdo e controle sistémico, a ser paga com
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15.2.

recursos do Patrimonio Separado.

Fundo de Despesas.:

15.2.1. Sera constituido um fundo liquidez para pagamento de despesas da emissao dos
CRI na Conta Centralizadora pela Securitizadora, mediante retengao de parte dos recursos
oriundos da integralizacao dos CRI, para fazer frente ao pagamento das despesas incluindo,
sem limitagdo, (a) remunerag¢oes devidas aos Prestadores de Servigos, conforme aplicavel,
nos termos dos respectivos Documentos da Operagao, (b) eventuais tributos incidentes
sobre as operagdes 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 Securitizagio e seus eventuais aditamentos, do Contrato de Cessao, incluindo os
termos de transferéncia a ele correspondentes, conforme aplicavel, bem como publicacoes
ordinarias em decorréncia das obrigacoes legais da Securitizadora, () pagamentos de
quaisquer valores devidos pela Securitizadora nos termos dos Documentos da Operacao, (f)
o valor de depédsito dos CRI na B3, bem como os custos mensais de controle da B3,
conforme aplicavel, (g) o valor do registro do Contrato de Cessao e seus respectivos
aditamentos, conforme aplicavel, caso nao seja realizado o pagamento pela Cedente; (h) os
valores devidos em razdao da contratacao dos auditores e da contabilidade da Securitizadora,
(i) pagamento e/ou ressarcimento de eventuais despesas, incluindo honoratios, 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 publicacio de documentag¢do de convocagao e societaria
da Securitizadora, (k) despesas necessarias incorridas com a realizagio de assembleias
especiais de titulares dos CRI, incluindo despesas com a sua convocagao, () em decorréncia
da implementa¢ao de quaisquer planos de agao ou demais medidas cabiveis previstos nos
Documentos da Operagao, e (m) quaisquer outros custos e despesas incorridos pela
Securitizadora no ambito dos CRI, exclusivamente telacionadas aos CRI e conforme
previsoes nos Documentos da Operagao, incluindo os custos de abertura, manutencio,

tributos, taxas, tarifas e quaisquer outras despesas relativas a Securitizadora (conjuntamente,

as “Despesas” ou “Despesas da Operacdo”), mediante retencao dos recursos liquidos
obtidos pela Securitizadora na integralizagdo dos CRI e dos valores decorrentes dos

pagamentos dos Créditos Imobiliarios (“Fundo de Despesas”). O montante inicial do Fundo
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de Despesas devera ser equivalente ao montante equivalente a R$30.000,00 (trinta 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$30.000,00 (Trinta mil reais)

(“Valor Minimo do Fundo de Despesas” ou “Valor do Fundo de Despesas”). A

recomposi¢io do Fundo de Despesas devera ser realizada em até 1 (um) Dia Util da Data de
Verificagdo 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 Verificacdo

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.

15.3. Investimentos Permitidos: Os recursos do Patrimonio Separado, bem como os demais

recursos disponiveis na Conta Centralizadora e na Conta Vinculada, poderao ser aplicados pela
Securitizadora em (i) titulos publicos; (ii) titulos e valores mobilidrios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa de emissao de institui¢cdes financeiras de primeira linha; e/ou (iii) fundos

de renda fixa classificados como DI, administrados por institui¢oes financeiras de primeira linha,

com liquidez diaria e de baixo risco (“Investimentos Permitidos”). A Securitizadora nao tera
qualquer responsabilidade com relagao a eventuais prejuizos, reinvindica¢oes, demandas, danos,
tributos ou despesas resultantes das aplicagdes exclusivamente em tais Investimentos Permitidos,
inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressao
deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquida¢io dos referidos investimentos, ou
quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos prejuizos,
reivindica¢Oes, demandas, danos, tributos ou despesas sejam resultantes de aplicacdes dos recursos
do Patrimoénio Separado em produtos financeiros diversos dos Investimentos Permitido. A isen¢ao
da responsabilidade acima ndo sera aplicada, caso seja constatada ma fé, dolo ou culpa da

Securitizadora no ato do investimento em titulo sem liquidez diaria.

CLAUSULA 16. TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL
16.1. Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informacées 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 estarao sujeitos, especialmente quanto a
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outros tributos que nio o imposto de renda eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a

ganhos porventura auferidos em opera¢oes com CRI.

16.1.1. Imposto de Renda:

16.1.2. 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 aplicagao de
aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo 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 aplicagao ¢ contado da data em que o Investidor
efetuou o investimento, até a data da alienacao (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).

16.1.3. Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de
investimento, institui¢ao financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de
capitalizagio, corretora de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos

e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

16.1.4. Pessoas Juridicas Nio Financeiras:

16.1.5. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagao,
gerando o direito a ser compensado com o Imposto de Renda da Pessoa Juridica -
IRPJ apurado em cada periodo de apuragao (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 cilculo da Contribui¢ao 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 multiplicacio de R$20.000,00 (vinte mil reais) pelo numero
dos meses do respectivo periodo de apuragio; a aliquota da CSLL, para pessoas

juridicas nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).
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16.1.6.

16.1.7.

16.1.8.

16.1.9.

16.1.10.

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob
a sistematica ndo cumulativa sujeitam-se a contribuicdo 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.

Nao ha uniformidade de interpretagio quanto a tributagao aplicavel sobre eventual
ganho de capital auferido por pessoa juridica nao financeira na alienacao de CRI. Em
virtude dessas divergéncias de interpretagdo, recomenda-se aos Investidores que

consultem seus assessores tributirios em relacdo ao tema.

Instituicdes Financeiras, Fundos de Investimento e Outros:

Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por institui¢oes financeiras, fundos
de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades
de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagdao, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil,

ha dispensa de retenc¢ao do IRRF, conforme leis e normativos aplicaveis a cada caso.

Niao obstante a dispensa de retenc¢ao na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a excecado dos fundos de
investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento) e
adicional 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 margo 2020, com base na Emenda
Constitucional n° 103/2019. A Lei n® 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 capitalizagdo, distribuidoras de valores
mobilidrios, corretoras de cambio e de valores mobilidrios, sociedades de crédito,
financiamento e investimentos, sociedades de crédito imobilidrio, administradoras de
cartoes de crédito, sociedades de arrendamento mercantil, cooperativas de crédito e
associacdes de poupanca 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¢Oes financeiras para 16%. As carteiras de fundos
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16.1.11.

16.1.12.

16.1.13.

16.1.14.

16.1.15.

16.1.16.

16.1.17.

16.1.18.

de investimentos, em regra (com exce¢ao de fundos imobiliarios), nao estao sujeitas a

tributacio.

Ademais, no caso das institui¢cOes financeiras e determinadas entidades definidas em
lei, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI estio potencialmente sujeitos

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

Pessoas Fisicas:

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados pot
aplicacao em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragao de ajuste
anual), por forca do artigo 3°, inciso II, da Lei n° 11.033/04. De acordo com a posi¢io
da Receita Federal do Brasil - REB, a isencao de imposto de renda (na fonte e na
declaragao) sobre a remuneragao dos CRI auferida por pessoas fisicas abrange, ainda,
o ganho de capital por elas auferido na alienacao ou cessio dos CRI (artigo 55,

paragrafo unico da Instrucao Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015).

Entidades Imunes e Isentas:

Pessoas juridicas isentas e optantes pela inscricio no Simples Nacional terdo seus
ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nao é
compensavel (artigo 76, 11, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As entidades
imunes estdo dispensadas da reten¢do do imposto na fonte desde que declarem sua
condicao a fonte pagadora (artigo 71 da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a
reda¢ao dada pela Lei n° 9.065, de 20 de junho de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior:

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no
exterior decorrentes de investimento em CRI, por sua vez, sdo isentos de imposto de
renda na fonte por for¢a da posicao da RFB, inclusive no caso de investidores pessoas
fisicas residentes ou domiciliados em Jurisdicio de Tributagao Favorecida (“JTE”),

conforme artigo 85, §4°, da Instrucao REFB 1.585.

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
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16.1.19.

16.1.20.

Resolucio CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, estdo sujeitos a incidéncia do
IRRF a aliquota de 15%. Ganhos de capital auferidos na alienagao de CRI em ambiente
de bolsa de valores, balcao organizado ou assemelhados por investidores residentes no
exterior, cujo investimento seja realizado em acordo com as disposi¢oes da Resolugao
CMN 4.373/2014 e que nao estejam localizados em JTF, como regra geral, sao isentos
de tributacio. Investidores domiciliados em JTF estdo sujeitos a tributagdo conforme
aliquotas regressivas aplicadas em fun¢do do prazo do investimento gerador dos
rendimentos tributaveis: (1) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360
(trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) 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).

A tributagdo acima ser reduzida a zero a depender da eficacia e eventual conversao em
lei da Medida Provisoria n°® 1.137, de 22 de setembro de 2022. Na sua redagao original,
o artigo 3° da referida Medida Provisoria 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 mobilidrios objeto de distribuicio publica, de emissio por
pessoas juridicas de direito privado, excluidas as institui¢des financeiras e demais
institui¢oes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil. Tal beneficio,
contudo, nao sera aplicavel as operagoes realizadas entre partes vinculadas, e caso o
investidor seja domiciliado em JTF ou beneficiario de regime fiscal privilegiado, nos

termos da legislacao vigente.

Conceitualmente, sao entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdigbes que nao
tributam a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento),
ou cuja legislacio nao permita o acesso a informagoes relativas a composi¢ao societaria
de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificacido do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a nao residentes. Destaque-se, ainda, que a Portaria M n° 488,
de 28 de novembro de 2014, reduziu de 20% (vinte por cento) para 17% (dezessete
port cento) a aliquota maxima para fins de classificacao de determinada jurisdicao como
“ITE”, desde que referida jurisdicao esteja alinhada com os padroes internacionais de
transparéncia fiscal, nos termos definidos pela Receita Federal do Brasil na Instrugiao
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 alteragoes
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16.1.21.

16.1.22.

16.1.23.

trazidas pela Portaria MF n° 488, no entender das autoridades fiscais, sao atualmente

consideradas “JTEF” as jurisdigdes listadas no artigo 1° da IN RFB n 1.037.

Imposto sobre Operagdes Financeiras — IOF:

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

de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢oes do Conselho Monetario
Nacional (Resolu¢io CMN n° 4.373/2014), inclusive por meio de operagdes
simultaneas, incluindo as opera¢oes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI,
estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero
no retorno, conforme Decreto n® 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracGes
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 apos esta eventual alteragao.

Imposto _sobre Titulos e Valores Mobilidrios - IOF/Titulos: As opera¢des com

certificados de recebiveis imobilidrios estao sujeitas ao IOF/Titulos 2 aliquota zero, na
forma do paragrafo 2°, inciso VI do artigo 32 do Decreto n° 6.3006, 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 Devedora, a

Avalista e aos proprios CRI. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagoes

que estao escritas neste Termo de Securitizagao antes de tomar uma decisdo de investimento, bem

como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes

de tomar uma decisao de investimento.

17.2.

17.2.1.

Riscos Relacionados ao Ambiente Macroeconémico

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

a economia do Brasil.

As acoes do Governo Federal para controlar a inflagiao 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 servicos importados, dentre outras. A Emissora nao
tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro e
nao pode prevé-las. Os negdcios, os resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da
Emissora podem ser adversamente afetados em razio de mudancas na politica publica federal,
estadual e/ou municipal, e por fatores como: (i) variacio nas taxas de cambio; (ii) controle de
cambio; (iii) indices de inflacdo; (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 Pais.
A Emissora ndo pode prever quais politicas serdo adotadas pelo Governo Federal e se essas

politicas afetarao negativamente a economia, os negocios ou desempenho financeiro do Patrimonio

Separado e por consequéncia dos CRI.

17.2.2. Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria

Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflacio consideraveis. A inflagao 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 manutengdo de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim
a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento economico. Futuras medidas tomadas pelo
Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, interven¢ao 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.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflagao no futuro, é possivel que a Devedora e a
Avalista nao tenham capacidade de acompanhar estes efeitos da inflagdo. Como o pagamento dos
Titulares de CRI esta baseado no pagamento pelos Devedores, isto pode alterar o retorno previsto

pelos Investidores.
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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 desvalorizagoes repentinas, pequenas desvalorizages 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 desvaloriza¢cdes cambiais em periodos de tempo mais recentes
resultaram em flutua¢Ges significativas nas taxas de cambio do Real frente ao Délar em outras
moedas. Nao ¢ possivel assegurar que a taxa de cambio entre o Real e o Délar ird permanecer nos

niveis atuais.

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

Brasil que podem afetar negativamente a liquidez dos Devedores.

17.2.4. Efeitos da Elevaciao Stibita da Taxa de Juros

A elevagio subita da taxa de juros pode reduzir a demanda do investidor por titulos e valores
mobiliarios de companhias brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis
inferiores aos praticados no mercado ap6ds a elevacao 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 nivel da atividade economica do Brasil podera significar uma diminui¢io na
securitizacao dos recebiveis imobiliarios, trazendo, por consequéncia, uma ociosidade operacional

a Emissora.

Ademais, as operag¢oes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma correlagao
direta com o desempenho da economia nacional. Eventual retragio no nivel de atividade da
economia brasileira, ocasionada por crises internas ou externas, pode acarretar a elevagio no
patamar de inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusivos dos Devedores dos Créditos

Imobiliarios.

17.2.6. Alteragdes na legislagdo tributaria do Brasil poderio afetar adversamente os
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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 altera¢des incluem
mudangas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos temporarios, cuja arrecadagao ¢
associada a determinados propositos 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 pregos de servigos e seus resultados. Nao ha garantias de
que a Emissora sera capaz de manter seus pregos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se

ocorrerem alteragOes significativas nos tributos aplicaveis as suas operagoes.

17.2.7. Risco da disseminacio de doengas transmissiveis pelo mundo levar a uma maior

volatilidade no mercado de capitais global e uma pressio 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 confianga 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
restricdes a viagens, utilizacdo 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 condi¢ao financeira e os resultados operacionais da Devedora.

Ainda, um surto no Brasil de qualquer doengca transmissivel, como o surto do Covid-19, pode afetar
diretamente as operagcoes da Devedora. Por exemplo, se algum brasileiro residente, incluindo
funcionarios 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 operagoes 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 reducao do volume de negbcios da
Devedora, dispensas temporarias de colaboradores das suas instalagoes, além de interrup¢oes nos
seus negocios, o que pode afetar adversamente os seus resultados operacionais ou de parceiros e

clientes que a Devedora depende.
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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 contenciao do surto, incluindo, restricdes a
circulagao de bens e pessoas, quarentena de pessoas que transitaram por areas de maior risco,
cancelamento ou adiamento de eventos publicos, suspensdao de operacdes comerciais, fechamento
de estabelecimentos abertos ao publico, entre outras medidas mais ou menos severas. Tais medidas
podem impactar as operacOes 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 desaceleragio do crescimento da economia
brasileira podendo afetar a gera¢do dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente, bem como
o fluxo dos pagamentos das obrigacoes pecuniarias assumidas pelos devedores finais dos
Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente e, consequentemente, prejudicar o pagamento dos

Créditos Imobiliarios.

17.3. Fatores de Risco Relacionados ao Setor de Securitizacao Imobiliaria

17.3.1. Recente desenvolvimento da securitizagdo imobiliaria pode gerar risco

judiciais aos Investidores

A securitiza¢do de créditos imobiliarios ¢ uma operagio 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 emissGes de certificados de recebiveis imobiliarios nos tltimos 15
anos, sendo que apenas em 2022, por meio da Lei 14.430, foi instituido o marco legal da
securitiza¢ao no Brasil, que estabeleceu, legalmente, o regime juridico aplicavel a todas as operagoes
dessa natureza. Além disso, a securitizagao ¢ uma opera¢ao mais complexa que outras emissdes de

valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacio 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 Pais, ele ainda ndo se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer
situages 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. Nio existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo, o que pode

acarretar perdas por parte dos Investidores
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Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagdo considera
um conjunto de direitos e obriga¢oes 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 tradi¢ao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagao a estruturas de
secutitizacao, em situacoes de litigio e/ou falta de pagamento poderd haver perda por parte dos
Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos para promogao da eficicia da
estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade
por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condigoes especificos, ou ainda pelo eventual

nao reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao.

17.4. Fatores de Risco Relacionados a 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¢ao 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¢des desta captagdo 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, situagdo financeira e
resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizagao
de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para prospeccdo, estruturagao,
distribuicdao e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadologico de nossos
produtos. Assim, eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair

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

17.4.3. Originag¢iao de Novos Negdcios e Redugio na Demanda por Certificado de

Recebiveis
A Emissora depende de originacdo de novos negocios de securitizagdo imobilidria e do

agronegocio, bem como da demanda de investidores pela aquisi¢io dos certificados de recebiveis

de sua emissao. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores podem
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afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de certificados de recebiveis imobilidrios e
certificados de recebiveis do agronegoécio. Por exemplo, alteragdes na legislacao tributaria que
resultem na redugao dos incentivos fiscais para os investidores poderao reduzir a demanda dos
investidores pela aquisicdo de certificados de recebiveis imobilidrios ou de recebiveis do
agronegocio. Caso a Emissora nao consiga identificar projetos de securitizagdo atrativos para o
mercado ou, caso a demanda pela aquisicio de certificados de recebiveis imobilidrios ou de

certificados de recebiveis do agronegdcio venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

17.4.4. Faléncia, Recuperagio Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duragao dos certificados de recebiveis imobilidrios, a Emissora podera estar
sujeita a eventos de faléncia, recupera¢ao 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 agronegocio, 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 eficicia da afetagdo

de patrimonio.

17.4.5. Riscos Relacionados a Operacionalizagido dos Pagamentos dos CRI.

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios
na Conta Centralizadora, assim, para a operacionalizagao do pagamento aos Titulares de CRI,
havera a necessidade da participa¢do de terceiros, como o Escriturador e a prépria B3, por meio
do sistema de liquidagao e compensagao 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 moratorios, nio cabendo a Emissora qualquer responsabilidade sobre

eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

17.4.6. Riscos relacionados aos prestadores de servicos da Emissora

A Emissora contrata prestadores de servicos independentes para execucao de diversas atividades

tendo em vista o cumprimento de seu objeto, tais como auditor independente, assessores juridicos,
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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 (i) tais
fornecedores passem por dificuldades administrativas e/ou financeiras que possam levi-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 2 Emissora, na medida em que a
substitui¢ao de tais prestadores de servigos pode nao ser imediata, demandando tempo para analise,
negociagao e contrata¢ao de novos prestadores de servigos, o que pode impactar nos resultados da
Emissora, bem como tal substituicio poderda nao ser bem-sucedida e afetar adversamente a
capacidade da Emissora em gerir seus ativos relacionados a cada uma de suas emissoes de valores
mobiliarios, incluindo a FEmissdo, 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 Responsabilizagio da Emissora por prejuizos ao Patriménio
Separado

Nos termos do paragrafo tnico do artigo 28 da Lei n° 14.430, o patrimonio proprio da Emissora
respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposi¢ao legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administracao temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do
Patrimoénio Separado. No entanto, o capital social da Emissora era, na data base de 31 de dezembro
de 2023, de R$35.536.642,00 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil e seiscentos e
quarenta e dois reais). Sendo assim, caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao
Patrimonio Separado, o patrimonio da Emissora podera nio ser suficiente para indenizar os

Titulares de CRI e, consequentemente, nado havera recursos necessarios para o pagamento integral
dos CRI.

17.4.8. Riscos do Regime Fiduciario

O §4° do artigo 27 da Lei n° 14.430 prevé que a criagio de patrimonio separado em razao da
institui¢ao de regime fiduciario pela companhia securitizadora no ambito de uma emissao de CRI
produz efeitos em relacdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora, inclusive de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que
lhes sao atribuidos. No entanto, os Investidores devem ter em mente que a Medida Provisoria n®
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 70, caput, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacio on a separagdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica nao
produzem efeitos com relagao aos débitos de natureza fiscal, previdencidaria ou trabalbista, em especial quanto ds

garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo unico, o artigo 76 prevé
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que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito

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

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 aos patrimonios separados constituidos com base na Lei n® 14.430.

Assim, caso tal entendimento ndo seja firmado, por for¢a do artigo 76 da Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes poderao
ser alcangados 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 economico existentes em tais casos.

Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares de CRI, de forma
privilegiada, sobre o produto de realizagao dos Créditos Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta
hipétese, ¢ possivel que os Créditos Imobiliarios nio venham a ser suficiente para o pagamento
integral dos CRI ap6s o pagamento daqueles credores, o que afetard adversamente os Titulares de
CRI

17.4.9. Outros Riscos

Outros fatores de risco relacionados 2 Emissora, seus controladores, 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 relacdes com investidores da Emissora, e ficam
expressamente incorporados a este Termo de Securitizagdio por referéncia, como se dele

constassem para todos os efeitos legais e regulamentares.

17.4.10. Auséncia de diligéncia legal da Devedora, da Avalista, das SPE, da

Emissora, das informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora e auséncia de

opinido legal relativa as informagdes do Formulario de Referéncia da Emissora e da

capacidade da Devedora, da Avalista e dos s6cios da Garantidora de emitirem a Nota
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Comercial e constituitem as Garantias

A Devedora e a Avalista, as SPE e seus respectivos socios nao foram objeto de diligéncia legal para
verificagdo de contingéncias e impedimentos para a realizacio da emissido das Notas Comerciais
e/ou a capacidade da Devedora e da Avalista constituirem as garantias, desctitas no presente Termo
de Securitiza¢do, conforme aplicavel. Deste modo, caso as declara¢oes prestadas pela Devedora e
pela Avalista no Termo de Emissao, e dos sécios da Garantidora, da Avalista e da Devedora no
Contrato de Cessao Fiduciaria e no Contrato de Aliena¢ao Fiduciaria provem-se falsas, a despeito
da assessoria juridica exclusiva dos assessores legais da Avalista e da Devedora, a Securitizadora e,
consequentemente, os Titulares dos CRI poderao ter dificuldade na recuperagao dos Créditos

Imobiliarios e/ou na excussio e execucio das Garantias.

As informag¢oes do Formulario de Referéncia da Emissora nao foram objeto de diligéncia legal para
fins da Colocacao Privada e nao foi emitida opiniao legal sobre a veracidade, consisténcia e
suficiéncia das informacdes, obrigacdes e/ou contingéncias constantes do Formulario de
Referéncia da Emissora. Adicionalmente, nao foi obtido parecer legal do assessor juridico da
Colocacio Privada sobre a consisténcia das informacdes fornecidas no formulario de referéncia, o

que afeta negativamente a capacidade dos Investidores avaliarem o risco de seu investimento.

17.4.11. Auséncia de emissio de carta conforto ou manifestacio escrita de auditores

independentes sobre as informacdes financeiras da Emissora e da Devedora no Ambito da

Colocacio Privada

As informagdes financeiras da Emissora e da Devedora nao foram objeto de auditoria contabil
especificamente para os fins da Colocagao Privada e, portanto, nao foi emitida qualquer carta
conforto ou manifestagao escrita de auditores independentes neste sentido. Deste modo, as
informagoes financeiras da Emissora e da Devedora  poderido nao refletir a posicio econémico-
financeira mais atualizada de tal companhia, o que podera levar o investidor a basear sua decisdo
de investimento dos CRI desatualizadas, e, portanto, impactar sua decisao de investimento nos

CRI.

17.5. Fatores de Risco Relacionados aos Créditos Imobiliarios

17.5.1. Risco de liquidez dos Créditos Imobiliarios
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A Emissora podera passar por um periodo de falta de liquidez na hipétese de descasamento entre

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

17.5.2. Risco de crédito

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

reiterada podera importar a insolvéncia da Emissora.

17.5.3. Os Créditos Imobiliarios constituem o Patrimdnio 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

obrigacdes decorrentes dos CRI

A Emissora ¢ uma companbhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisi¢ao e
securitizacdo de créditos por meio da emissao de titulos lastreados nesses créditos, cujos
patrimoénios sio administrados separadamente. O Patriménio 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 CRIL

Em assembleia, os Titulares de CRI poderio deliberar sobre as novas normas de administragao do
Patrimonio Separado ou optar pela liquidagao deste, que podera ser insuficiente para quitar as
obrigacdes da Emissora perante os respectivos Titulares de CRI, podendo ocasionar perdas

financeiras para os referidos Titulares de CRI.

17.5.4. A _inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios, dos Direitos Creditérios Cedidos
Fiduciariamente, pode afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrimoénio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissao dos CRI
depende do adimplemento, pela Devedora e pela Avalista, dos pagamentos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios, bem como pelos devedores dos Direitos Creditérios Cedidos
Fiduciariamente. Ao longo do prazo dos CRI, a Devedora e a Avalista podem ter sua capacidade

de pagamento diminuida em fungdo de diversos fatores externos tais como, o aumento da inflagao,
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a queda nas vendas do varejo, situacdes 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 valores que sejam devidos pela Devedora,

conforme aplicavel, o que, consequentemente, aumenta o risco de nao pagamento dos CRIL

O Patrimonio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, conta com as 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 decorrentes da excussio das Garantias, em tempo habil para o pagamento dos valores
devidos aos Titulares de CRI. Eventual inadimplemento dessas obrigacoes pela Devedora e pela
Avalista, conforme aplicavel, podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a
capacidade do Patrimonio Separado de suportar suas obrigagoes, conforme estabelecidas neste

Termo de Securitizagao.

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

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

Portanto, uma vez que o pagamento da Remuneracio e Amortizagao de Principal dos CRI depende
do pagamento integral e tempestivo dos respectivos Créditos Imobiliarios e, diante de
determinados eventos, de valores devidos pela Devedora nos termos do Termo de Emissao, a
ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situagao economico-financeira dos
Devedores e/ou da Avalista, e suas trespectivas capacidades de pagamento poderio afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patriménio Separado de suportar
suas obrigacoes, conforme estabelecidas neste Termo de Securitizagdao, podendo, assim, causar

perdas de rentabilidade para os Titulares de CRI.

17.5.5. 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 Imobilidrios prevista no Termo de Securitizacao.
Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidagdo podem ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento da Remuneracao e Amortizacao 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 cobranga judicial ou

extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido nio seja suficiente para saldar os CRI,
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a Emissora nio dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de

eventuais saldos aos Titulares de CRI.

17.5.6. Risco de formalizacio dos Direitos Creditorios Cedidos Fiduciatiamente

Problemas na originagdo e na formalizagio dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente
podem ensejar o inadimplemento dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente, além da

contestacao de sua regular constituicao por terceiros, causando prejuizos aos Titulares de CRIL

17.5.7. 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, é. responsavel por realizar os
procedimentos de execu¢ao dos Créditos Imobiliarios e das Garantias, de modo a garantir a

satisfacdo do crédito dos Titulares de CRI, em caso de necessidade.

A realizac¢do inadequada dos procedimentos de execugao dos Créditos Imobiliarios e das Garantias
por parte da Emissora ou dos prestadores de servigos contratados para auxilia-los, em desacordo

com a legislacio ou regulamentacio aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobranca judicial dos
Créditos Imobiliarios e execugao das Garantias também pode ser afetada a capacidade de satisfacao
do crédito, atetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, o que podera ocasionar perdas

financeiras para os Titulares dos CRI.

17.5.8. Verificacio da Capacidade da Devedora e da Avalista de honrar com suas

obrigagdes

A Securitizadora nio realizou, por si ou por meio do assessor legal da Colocagao Privada, qualquer
analise ou investigacao independente sobre a capacidade da Devedora e da Avalista de honrar com
as suas obrigacoes. Nao obstante ser a presente Emissao realizada com base em uma operagao
estruturada, a existéncia de outras obrigacoes assumidas pela Devedora e/ou pela Avalista podera
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 obrigacSes previstas
nos Documentos da Operacao, inclusive, mas nao se limitando, as obriga¢oes decorrentes das

Garantias.
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17.5.9. Auséncia de Coobrigacio da Securitizadora

O Patrimonio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI nido conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacdo da Securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo
pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos
Imobiliarios, pelos Devedores, e, diante de determinados eventos, de valores devidos pela
Devedora nos termos do Termo de Emissao, em tempo habil para o pagamento dos valores
devidos aos Titulares de CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagao econdémico-financeira
da Devedora, assim como a ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagao do Patrimonio Separado,
podera afetar negativamente o Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos

aos Titulares de CRI.

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

Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios e dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente
estao sujeitos ao risco de eventuais prejuizos em virtude de casos fortuitos e eventos de for¢a maior,
0s quals consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios que afetem o cumprimento das
obrigacdes assumidas pelos respectivos devedores finais dos Direitos Creditérios Cedidos
Fiduciariamente e pela Devedora, exemplificativamente, terremotos, vendavais, enchentes,

deslizamentos de terra, epidemias ou pandemias.

17.5.11. Risco de Questionamentos Judiciais

Nio obstante a legalidade e regularidade dos instrumentos contratuais que deram origem aos
Créditos Imobiliarios, nao pode ser afastada a hipotese 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 aplicagao de multas e penalidades por atrasos.

17.5.12. Risco Relacionado 2a Inexisténcia de Informacdes Estatisticas sobre

Inadimplementos e Perdas relativos aos Créditos Imobiliarios

Nio foi realizada uma auditoria financeira dos Créditos Imobilidrios, considerando informacédes
estatfsticas sobre inadimplementos e perdas relacionadas aos Creditérios Imobilidrios que
compoem o Patrimonio Separado. A auséncia de auditoria financeira com base em informagdes

estatfsticas sobre inadimplementos e perdas impactam negativamente na analise criteriosa da
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qualidade dos Creditérios Imobiliarios e sobre a adimpléncia dos Devedores de,

consequentemente, dos CRIL

17.5.13. Riscos relacionados a questdes socioambientais; Sangdes por

descumprimento de legislacio ambiental e¢/ou trabalhista

A ndo obsetvancia da legislacio ambiental e/ou trabalhista por devedores cujos titulos lastreiam
Certificados de Recebiveis Imobiliarios podem levar a inadimpléncia destes, tendo em vista as
diversas san¢oes que podem ser determinadas, como pagamento de multa ou mesmo uma sangao
criminal, bem como ocasionar a revogac¢ao da sua licenga ou suspensao de determinadas atividades.
Além disso, o ndo cumprimento das leis e regulamentos ambientais poderia restringir a capacidade
desses devedores na obtencao de financiamentos junto as institui¢oes financeiras. Ademais,
infringéncia a legislagao que trata do combate ao 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. Fatores de Risco Relacionados aos CRI e a Colocacio Privada

17.6.1. Riscos Financeiros

Ha 3 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagoes de securitizagao
no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de
remuneracao de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acumulo 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.

17.6.2. 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 Imobilidrios; (ii) do pagamento dos
Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente; (iii) da eventual suficiéncia de recursos no
Patrimoénio Separado; e (iv) da excussao das Garantias. Os recebimentos oriundos dos itens acima
podem ocotrer 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. Apéds 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
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suas Garantias, bem como das obrigacdes da Devedora quando aplicavel, caso estes ndo sejam
suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de

eventuais saldos aos Titulares de CRI.

17.6.3. Risco de Inadimplemento das Notas Comerciais

Caso, por qualquer motivo, a Devedora deixe de efetuar os pagamentos das Notas Comerciais,
especialmente em caso de declara¢ao do vencimento antecipado, conforme previsto neste Termo
de Securitizagao e no Termo de Emissao, em caso de ocorréncia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado, a capacidade da Emissora de honrar as obrigacSes decorrentes dos CRI

podera ser negativamente afetada.

17.6.4. Inadimpléncia dos devedores dos Investimentos Permitidos

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

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

Patrimdnio 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 Patriménio 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 a¢des judiciais movidas por
Devedores contra o Patrimonio Separado, a Emissora ou qualquer prestador de servicos dos CRI.
Caso o Patrimonio Separado tenha que suportar tais custos, os Titulares de CRI podem ter a

rentabilidade dos seus CRI afetada negativamente.

17.6.6. Riscos de necessidade de aportes pelos Titulares de CRI

Em casos de insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado para arcar com as Despesas,

inclusive aquelas necessirias para a adog¢io e manutengio, direta ou indireta, dos
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procedimentos judiciais e extrajudiciais necessarios 4 cobranga dos Créditos Imobilidrios e
dos Investimentos Permitidos, e caso a Devedora nio arque com tais Despesas nas hipiteses
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 liquidagio do

Patrimonio Separado.

Caso os Titulares de CRI deliberem pela nao aprova¢io do aporte adicional de recursos ao
Patrim6nio Separado ou, mesmo deliberando pelo aporte adicional, nio tenham recursos
suficientes para tanto, o Patriménio 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 aprova¢ao do aporte adicional de recursos ao Patrimonio
Separado, os Titulares de CRI ficardo obrigados a aportar recursos adicionais no Patrimonio

Separado, o que pode causar reducbes em suas rentabilidades.

17.6.7. Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou
determinar a antecipacio dos pagamentos

A ocorréncia de qualquer evento de vencimento antecipado 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.

17.6.8. Risco de Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria e Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI

Nos termos do Termo de Emissao e deste Termo de Securitizagiao, determinados eventos podem
ensejar o Resgate Antecipado dos CRI e/ou a Amortizagao Extraordinaria dos CRI, observados
os procedimentos aplicaveis. Os valores recebidos a titulo antecipagdo de pagamentos pela
Devedora serdo utilizados na Amortizacio Extraordinaria Obrigatéria ou Resgate Antecipado
Obrigatoério 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 poderdo ser
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insuficientes para a quitagao das obrigacdes da Emissora perante os Titulares de CRI.
Consequentemente, além da reducdo de seu horizonte de investimento, poderdo sofrer perdas
financeiras em decorréncia de tais eventos, inclusive por tributacio, pois (i) nao 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 legislacdo 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.

17.6.9. Risco de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI em razdo do Pagamento

Antecipado das Notas Comerciais

Nos termos do Termo de Emissao e deste Termo de Securitiza¢ao, a Devedora podera, a seu
exclusivo critério, a partir de 12 (doze) meses apds a Data de Emissao das Notas Comerciais,
realizar, a qualquer tempo, o resgate antecipado das Notas Comerciais. Os valores recebidos a titulo
de resgate antecipado das Notas Comerciais pela Devedora serdo utilizados, pela Emissora, no
Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, o que

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

Nesses casos, os Titulares de CRI, além da redugdo de seu horizonte de investimento, os poderao
sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais eventos, inclusive por tributagao, pois (i) nao 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 legislacao
tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo
de aplicacao, o que podera resultar na aplicacao efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada

caso os CRI fossem liquidados na sua Data de Vencimento.

17.6.10. Os CRI nio poderio ser negociados

Em decorréncia da Colocagao Privada, os CRI nio poderao ser negociados nos mercados

regulamentados de valores mobiliarios.

17.6.11. Risco da Auséncia de Classificacio de Risco

Considerando a auséncia de classifica¢ao de risco para os CRI, os investimentos realizados pelos

Investidores nao contam com uma medi¢ao, realizada por terceiro independente, acerca da
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qualidade de tal investimento. Neste sentido, o retorno efetivo do investimento nos CRI podera

ser inferior ao pretendido pelo Investidor no momento do investimento.

17.6.12. Risco do Quérum de deliberagio em Assembleia Especial de Titulares de
CRI

As deliberagoes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Titulares de CRI sao aprovadas por
quérum simples ou quoéruns qualificados, conforme previsto neste Termo de Securitiza¢do, em
relagio ao CRI. Os Titulares de CRI que detenham pequena quantidade de CRI, apesar de
discordarem de alguma delibera¢ao a ser votada em Assembleia Especial de Titulares de CRI,
podem ter que aceitar as decisdes tomadas pelos detentores da maioria simples ou qualificada dos
CRI, conforme o caso. Como nao ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do
Titular do CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagao em assembleia especial, os
Titulares de CRI poderao ser prejudicados em decorréncia de deliberagdes tomadas em desacordo
com os seus interesses. Além disso, a operacionalizagio de convocagao e realizagao de Assembleia
Especial de Investidores de CRI podera ser afetada negativamente em razdo de eventual

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

Adicionalmente, algumas delibera¢oes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Investidores
requerem quoéruns qualificados elevados, nos termos deste Termo de Securitizagao e da legislagao
pertinente — especialmente aquelas previstas na Clausula 14.10. O atingimento de tais quoruns,
tanto para instalacao quanto para deliberagiao de matérias, pode ser um obstaculo para a deliberagao
sobre matérias relacionadas a tais Clausulas, o que podera levar a eventual impacto negativo para

os Titulares de CRI.

17.6.13. Riscos relacionados aos procedimentos a serem adotados ap6s um Evento

de Liquidagio

Na ocorréncia de Eventos de Liquidagiao do Patriménio Separado, o a Emissora devera tomar as
medidas previstas no Termo de Securitizagdo 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
liquidacao do Patrimonio Separado, hipotese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas
de liquidacdo; ou (ii) pela nao liquidacio do Patrimoénio Separado, hipotese na qual devera ser

deliberada a administracdo extraordinaria e transitéria do Patrimonio Separado ou nomeagao de
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outra securitizadora, fixando, em ambos os casos, as condi¢oes e termos para sua administragao,

bem como a remuneragao que sera devida.

Nas hipoéteses de deliberacao pela liquidagio do Patrimoénio Separado, a Emissora (ou o entdo
administrador do Patriménio Separado) podera nio ter recursos para amortizar integralmente os
CRI. Nessas hipoteses, a quitagdo dos saldos dos CRI podera envolver a entrega de Créditos
Imobiliarios para Titulares de CRI, conforme o disposto neste Termo de Securitizagao. Os
Titulares de CRI poderdo nao ter experiéncia na gestao da cobranga dos Créditos Imobiliarios, o
que pode acarretar perdas para o Patrimonio Separado e consequentemente perdas financeiras para
os Titulares de CRI.

17.6.14. Riscos relacionados a Tributacio dos CRI

Os rendimentos gerados por aplicagao em Certificados de Recebiveis Imobilidrios por pessoas
fisicas estao atualmente isentos de imposto de renda, por forga do artigo 3°, inciso II, da Lei 11.033,
de 21 de dezembro de 2004, conforme em vigor, isen¢ao essa que pode sofrer alteraces ao longo
do tempo. Eventuais alteragoes na legislaciao tributaria eliminando a isen¢do acima mencionada,
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criagio de novos
tributos ou, ainda, mudangas na interpretacio ou aplicagao da legislagdo tributaria por parte dos
tribunais ou autoridades governamentais poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos
CRI para seus titulares, sendo certo que a Devedora nao sera responsavel por qualquer majoragao

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

Adicionalmente, como o mercado de securitizagao é recente no Brasil, sendo composto por poucos
participantes, nao ha jurisprudéncia administrativa ou judicial abrangendo todas as questoes
tributarias pertinentes. Ainda, nao se pode afastar a possibilidade de alteragao das normas
tributarias atualmente aplicaveis. Nesse contexto, caso as autoridades competentes venham a criar
ou majorar tributos, ou adotar interpretagoes diversas e mais onerosas em relacao as normas fiscais
em comparacio com interpretagio atualmente preponderante no mercado e/ou com as
interpretacbes 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.

17.6.15. A disseminacido de doengas transmissiveis e o risco da assinatura eletrénica

de documentos
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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
manifesta¢ao de vontade, desde que nao haja forma especial prescrita em lei, conforme se infere
dos artigos 104 e 107 do Cdédigo 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 declaragées de vontade das partes contratantes
mediante assinatura digital presumem-se verdadeiras em relagao aos signatarios quando ¢ utilizado
(i) o processo de certificacdo eletronica disponibilizado pela ICP-Brasil ou (ii) outro meio de
comprovacao 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 Operac¢ao 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 necessario iniciar processo de conhecimento para realizagao da
cobranga, o que podera representar custos adicionais e, por consequéncia, impactar na expectativa

de resultado de investimento pelos Investidores.

17.6.21. Risco em Fungio da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

Os CRI foram objeto exclusivo da Colocagdo Privada, de modo que os seus documentos nao foram
objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados em
investir nos CRI da Colocaciao Privada devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagio e

investigacao independentes sobre a situacao financeira e as atividades da Emissora.

Nesse sentido, os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Colocagao Privada
devem ter conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua
propria pesquisa, avaliagdo e investigacao independentes sobre a Emissora, a Devedora e a Avalista,
bem como suas atividades e situa¢io financeira, tendo em vista que (i) nao lhes sdo aplicaveis, no
ambito da Colocagao Privada, todas as prote¢des legais e regulamentares conferidas a investidores
nao profissionais e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de valores mobilidrios

registradas perante a CVM, e (ii) as informacoes contidas nos Documentos da Operacao nao foram
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submetidas a aprecia¢ao e revisao pela CVM nem a analise prévia da ANBIMA.

17.6.22. Risco de Fungibilidade

Caso os Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente nao sejam depositados diretamente na Conta
Vinculada, a Devedora e/ou a Avalista individualmente estardo obrigadas a transferir quaisquer
recursos recebidos em outras contas para a Conta Centralizadora, sendo que qualquer falha ou
atraso por parte da Devedora e/ou da Avalista em efetuarem essa transferéncia poderd prejudicar
o pagamento dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente e dos Créditos Imobiliarios, para
o respectivo Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de
CRI. Nao ha garantia de que a Devedora e a Avalista ou os socios da Garantidora repassarao tais
recursos para a Conta Centralizadora, situagao em que os Titulares de CRI poderao sofrer perdas,

podendo inclusive incorrer em custos para reaver tais recursos.

17.6.23. Risco de Estrutura

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

de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

17.7. Riscos Relacionados as Garantias

17.7.1 Risco decorrente da Nio constituicio Alienacio Fiduciaria de Participacdes na
Data de Emissio dos CRI

Na Data de Emissao dos CRI, a Alienacao Fiduciaria de Participagdes nao estara plenamente
constituida. Ainda que parcelas dos recursos decorrentes da integralizacio dos CRI possa vir a
permanecer retida na Conta Centralizadora durante o periodo de registro nao ha como assegurar
que a Devedora e a Avalista concluirao de forma satisfatéria a Alienagao Fiduciaria de
Participa¢Ges, o que podera acarretar o vencimento antecipado das Notas Comerciais e,
consequentemente, o Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, nesta hipotese, as Garantias

constituidas até a data do respectivo Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI podem nao ser
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suficientes para pagamento da totalidade das obrigacGes pecuniarias devidas pela Devedora no
ambito das Notas Comercias, o que podera afetar o fluxo financeiro da Emissora para pagamento

dos Titulares dos CRI.

17.7.2 Risco de insuficiéncia das Garantias para pagamento integral dos CRI

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

Fiduciaria de Participagdes; (ii) a Cessao Fiduciaria; e (iii) o Aval.

Caso ocorra o inadimplemento de qualquer Obrigacio Garantidas, a Emissora podera excutir as
Garantias em conjunto ou cada uma delas individualmente, indiscriminadamente, para os fins de
amortizar ou liquidar as Obrigacoes Garantidas, até o limite do valor devido, para o pagamento
dos valores devidos aos Titulares de CRI. Nessa hipotese, o valor obtido com a execu¢io forcada
das Garantias podera nao ser suficiente para o pagamento integral dos CRI, o que afetaria
negativamente a capacidade do Patrimonio Separado de suportar as suas obrigagoes estabelecidas
no Termo de Securitizagdo, e, consequentemente poderia afetar de forma adversa e negativa os

Titulares de CRI.

17.7.3 Riscos relativos 2 execucio das Garantias

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

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

E possivel que seus respectivos procedimentos de execucio 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 intimagao da Avalista ou da Devedora, dificuldade
de alienagiao do bem ou aprovagao da venda de ativos do Fundo para gerar um evento de liquidez,

entre outros).
Assim, o atraso na excussao das Garantias, poderao representar perda financeira aos Titulares dos

CRI, relativamente nao apenas a frustracao da percepcao da remuneragao contratada, mas também

a incidéncia de custos adicionais.
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17.8. Riscos Operacionais

17.8.1. Troca de Informacdes Eletrdonicas

Dada a complexidade operacional propria da securitizagdo 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.

17.8.2. Majoracio de custos dos prestadores de servicos

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

que poderd levar a perdas patrimoniais ¢/ou a queda de rentabilidade da Emissora.

17.8.3. Risco decorrente de falhas operacionais

As diversas atividades previstas no Termo de Securitizagdao e nos demais Documentos da Operagao
dependem da atuagdo conjunta e coordenada da Emissora e dos demais prestadores de servigos
contratados pela Emissora. O Patrimoénio Separado podera sofrer perdas patrimoniais, caso os
processos operacionais descritos nos Documentos da Operagao venham a sofrer falhas técnicas
ou sejam comprometidos pela necessidade de substituicao de qualquer dos prestadores de servigos

contratados.

17.9. Riscos juridicos

17.9.1. Modificagido dos Créditos Vinculados por Decisao Judicial

Os Créditos Imobiliarios e os Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente podem eventualmente
ter suas condi¢oes questionadas em juizo pelos respectivos devedores, inclusive em razao dos juros
e encargos aplicaveis. Nao pode ser afastada a possibilidade de os respectivos devedores lograrem
éxito nas eventuais demandas ajuizadas. Nessa hipotese, os Créditos Imobiliarios podem ter seus
valores reduzidos ou até anulados em decisdes judiciais, o que afetaria negativamente o Patriménio

Separado.

83



Autorregulacdo

ANBIMA

ADESAO PROVISORIA

Securitizadoras

17.9.2. Decisoes desfavoraveis em processos judiciais ou administrativos podem

causar efeitos adversos a2 Devedora e a Avalista

A Devedora e/ou a Avalista, sio, e ainda, podem vir a serem em outros momentos, partes em
relevantes agoes judiciais nas esferas civel e tributaria, portanto nao ha garantia de que obtenha
éxito nos processos judiciais em que ¢ parte, podendo haver resultados desfavoraveis. Eventuais
condenacdes judiciais da Devedora e/ou a Avalista nas esferas civel e fiscal, dentre outras que possa

haver litigio, podem afetar negativamente a capacidade financeira e reputacional.

17.10. Demais Riscos

Os CRI estao sujeitos as variagdes e condi¢oes dos mercados de atuagao da Securitizadora, da
Devedora e da Avalista, que sdao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, epidemias e pandemias,

mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdao na politica economica, decisoes judiciais etc.
CLAUSULA 18. PUBLICIDADE

18.6. Os 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, deverio ser disponibilizados nos prazos legais e/ou regulamentates, na pagina
da Emissora na rede mundial de computadores — internet, imediatamente apds a realizagdo ou

ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma da Lei 14.430.
CLAUSULA 19. REGISTRO DO TERMO E DECLARACOES

19.6. 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 serao custodiados pela Instituigiao

Custodiante

19.7. O Termo de Securitizagao, juntamente com a Escritura de Emissao Notas Comerciais, e

seus eventuais aditamentos, serao entregues para Instituicdo Custodiante, para fins de custodia.
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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 custodia dos documentos comprobatérios que evidenciam a existéncia dos
Créditos Imobiliarios vinculados a Emissao dos CRI, nos termos do artigo 18, paragrafo quarto da
Lei 10.931.

19.8. Em atendimento ao artigo 26 da Lei 14.430, ¢ apresentada, no Anexo IV do presente Termo
de Securitizagdo, a declaragdo emitida pela Emissora com relagio a instituicio do Regime
Fiduciario.

CLAUSULA 20. DISPOSICOES GERAIS

20.6. Substituicao 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 Securitizagao e os termos de qualquer outra proposta,
contrato ou documento de securitizacao dos CRI, os termos aqui estabelecidos prevalecerao em

qualquer hipotese.

20.7. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposi¢oes aqui contidas for

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

a qualquer titulo.

20.8. Sucessido: O presente Termo de Securitizagao é valido entre para a Securitizadora e seus

sucessores a qualquer titulo.

20.9. Indenizacdo: Em circunstancia alguma, a Emissora ou quaisquer de seus profissionais serao
responsaveis por indenizar a Devedora, quaisquer respectivos contratados, executivos, empregados,
prepostos, ou terceiros direta ou indiretamente envolvidos com os servigos a serem prestados pela

Securitizadora.

20.10.Titulo Executivo Extrajudicial: O presente Termo de Securitizacao constitui titulo executivo
extrajudicial, nos termos do artigo 784 e seguintes do Cédigo de Processo Civil, inclusive para os

fins e efeitos dos artigos 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

20.11. Novacao: O nao exercicio pela Securitizadora de qualquer dos direitos que lhe sejam
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assegurados por este Termo de Securitiza¢ao ou pela lei, bem como a sua tolerancia com relagao a
inobservancia ou descumprimento de qualquer condigao ou obrigagao aqui ajustada pela outra Parte,

nao constituirdo novag¢ao, nem prejudicardo o seu posterior exercicio, a qualquer tempo.
20.12. Aditamentos: O presente Termo de Securitizagdo e suas disposicbes apenas serao
modificados, aditados ou complementados com o consentimento expresso e por escrito, atuando

por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

20.13. Assinatura Digital: As declaragdes de vontade por eles expressas mediante assinatura digital

presumem-se verdadeiras em relagio aos signatarios quando for utilizado (i) o processo de
certificagdao 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 Securitizacdo, e seus anexos, podem ser assinados digitalmente por

meio eletronico conforme disposto nesta clausula.

20.14.Para todos os fins de direito, que a data de inicio da produgao de efeitos do presente Termo
sera a data do presente documento, ainda que qualquer das partes venha a assinar eletronicamente
este Termo em data posterior, por qualquer motivo, hipétese em que a Securitizadora e os Titulares
dos CRI, desde logo, concordam com a retroagao dos efeitos deste instrumento para a data aqui

mencionada.
CLAUSULA 21. COMUNICACOES

21.6. As comunicagOes a serem enviadas por qualquer das partes conforme disposi¢des deste

Termo deverao ser encaminhadas para os enderegos constantes abaixo:

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
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21.6.21. As comunica¢oes referentes a este Termo de Securitizacdo serdo consideradas
entregues (a) quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo
correio enviado aos enderecos acima; e (b) por correio eletronico serao consideradas
recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de

indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente).

CLAUSULA 22. FORO

22.6. Legislacdo Aplicavel: Este Termo sera regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

22.7. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sio Paulo, Estado de Sio 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
Securitizagao, para que produza seus juridicos e regulares efeitos, o qual obriga as Partes e seus
sucessores a qualquer titulo, dispensada a presencga de testemunhas na forma prevista pelo Art. 784,
§4° do Codigo de Processo Civil.

Sao Paulo, 26 de junho de 2026

(0 restante da pdgina foi deixcado intencionalmente em branco.)
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Pagina de Assinatura do Termo de Securitizagao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 4 (Quarta) Emissao
da Son Securitizadora S.A., em 3 (Irés) Séries, Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela 1 ersi

Investimentos S.A.

SOU SECURITIZADORA S.A.

Securitizadora
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ANEXO I

CRONOGRAMA ESPERADO DE PAGAMENTOS DOS CRI DA 1* SERIE

Data de . Pagamento de
% Tai -
Pagamento Remuneracao

10-jul.-2026 0,00% Nao
10-ago.-2026 0,00% Sim
10-set.-2026 0,00% Sim
13-out.-2026 0,00% Sim
10-nov.-2026 0,00% Sim
10-dez.-2026 0,00% Sim
11-jan.-2027 0,00% Sim
10-fev.-2027 0,00% Sim
10-mar.-2027 0,00% Sim
12-abr.-2027 0,00% Sim
10-mai.-2027 0,00% Sim
10-jun.-2027 0,00% Sim
12-jul.-2027 0,00% Sim
10-ago.-2027 0,00% Sim
10-set.-2027 0,00% Sim
11-out.-2027 0,00% Sim
10-nov.-2027 0,00% Sim
10-dez.-2027 0,00% Sim
10-jan.-2028 0,00% Sim
10-fev.-2028 0,00% Sim
10-mar.-2028 0,00% Sim
10-abr.-2028 0,00% Sim
10-mai.-2028 0,00% Sim
12-jun.-2028 0,00% Sim
10-jul.-2028 0,00% Sim
10-ago.-2028 0,00% Sim
11-set.-2028 0,00% Sim
10-out.-2028 0,00% Sim
10-nov.-2028 0,00% Sim
11-dez.-2028 0,00% Sim
10-jan.-2029 0,00% Sim
14-fev.-2029 0,00% Sim

12-mar.-2029 0,00% Sim
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10-abr.-2029
10-mai.-2029
11-jun.-2029
10-jul.-2029
10-ago.-2029
10-set.-2029
10-out.-2029
12-nov.-2029
10-dez.-2029
10-jan.-2030
11-fev.-2030
11-mar.-2030
10-abr.-2030
10-mai.-2030
10-jun.-2030
10-jul.-2030
12-ago.-2030
10-set.-2030
10-out.-2030
11-nov.-2030
10-dez.-2030
10-jan.-2031
10-fev.-2031
10-mar.-2031
10-abr.-2031
12-mai.-2031
10-jun.-2031
10-jul.-2031
11-ago.-2031
10-set.-2031
10-out.-2031
10-nov.-2031
10-dez.-2031
12-jan.-2032
11-fev.-2032
10-mar.-2032
12-abr.-2032
10-mai.-2032
10-jun.-2032
12-jul.-2032
10-ago.-2032
10-set.-2032

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim
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11-out.-2032 0,00% Sim
10-nov.-2032 0,00% Sim
10-dez.-2032 0,00% Sim
10-jan.-2033 0,00 Sim
10-fev.-2033 0,00 Sim
10-mar.-2033 0,00 Sim
11-abr.-2033 0,00 Sim
10-mai.-2033 0,00 Sim
10-jun.-2033 0,00 Sim
11-jul.-2033 0,00 Sim
10-ago.-2033 0,00 Sim
12-set.-2033 0,00 Sim
10-out.-2033 0,00 Sim
10-nov.-2033 0,00 Sim
12-dez.-2033 0,00 Sim
10-jan.-2034 0,00 Sim
10-fev.-2034 0,00 Sim
10-mar.-2034 0,00 Sim
10-abr.-2034 0,00 Sim
10-mai.-2034 0,00 Sim
12-jun.-2034 100,00% Sim

CRONOGRAMA ESPERADO DE PAGAMENTOS DOS CRI DA 2%, 3* E 4* SERIE

Data de . Pagamento de
% Tai ~
Pagamento Remuneracao

10-jul.-2026 0,00% Nao
10-ago.-2026 0,00% Sim
10-set.-2026 0,00% Sim
13-out.-2026 0,00% Sim
10-nov.-2026 0,00% Sim
10-dez.-2026 0,00% Sim
11-jan.-2027 0,00% Sim
10-fev.-2027 0,00% Sim
10-mar.-2027 0,00% Sim
12-abr.-2027 0,00% Sim
10-mai.-2027 0,00% Sim
10-jun.-2027 0,00% Sim
12-jul.-2027 0,00% Sim
10-ago.-2027 0,00% Sim
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10-set.-2027
11-out.-2027
10-nov.-2027
10-dez.-2027
10-jan.-2028
10-fev.-2028
10-mar.-2028
10-abr.-2028
10-mai.-2028
12-jun.-2028
10-jul.-2028
10-ago.-2028
11-set.-2028

10-out.-2028
10-nov.-2028
11-dez.-2028
10-jan.-2029
14-fev.-2029
12-mar.-2029
10-abr.-2029
10-mai.-2029
11-jun.-2029
10-jul.-2029
10-ago.-2029
10-set.-2029

10-out.-2029
12-nov.-2029
10-dez.-2029

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
100,00%

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim
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ANEXO II

CARACTERISTICAS GERAIS DAS NOTAS COMERCIAIS

NOTA COMERCIAL
Data de Emissio: Local de Emissao:
29 de junho de 2026. Sao Paulo/SP
Numero da Emissao: Divisdo em Séries
1* (primeira) 3 (I'és)  Séries

Emitente:

VERSI INVESTIMENTOS S.A., sociedade anonima, com sede na cidade de Curitiba,
Estado do Parana, na Rua Candido Xavier, n® 602, Cj. 102, Agua Verde, CEP 80.240-280
inscrita no CNPJ sob 0 36.846.619/0001-69.

b

Valor Nominal Unitario:
R$1.000,00 (mil reais)

Valor Total da Emissio:
R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhoes de reais).

Remuneragio:

Sobre o Valor Nominal Unitatio ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,
incidira remuneragao correspondente a variagio acumulada de 100% (cem por cento)
das taxas médias diarias do DI de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma
percentual a0 ano-base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas diariamente pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“Taxa DI”), acrescida de
spread (sobretaxa) de 3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano,

base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias  Uteis.

Atualizagdo Monetaria:
O Valor Nominal Unitirio ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,

das Notas Comerciais nao sera atualizado monetariamente.

Cronograma de Pagamento de Amortizagio e Remuneragio:
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Sem prejuizo dos pagamentos decorrentes de Amortizacio Extraordinaria, Resgate
Antecipado ou Vencimento Antecipado, a Remuneragao das Notas Comerciais sera
paga mensalmente, nas datas previstas no cronograma constante do Anexo I do Termo

de Emissao

Local de Pagamento:

Os pagamentos devidos pela Emitente em decorréncia desta Emissao serao efetuados
mediante depdsito na conta corrente n® 34337-8, agéncia 0271, do Banco Itau Unibanco
(341), de titularidade da Securitizadora, especificamente designada para deposito dos

recursos do patrimonio separado do CRIL

Garantias:

Para assegurar o cumprimento todas as (i) de todas as obrigagoes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Emitente e pela
Garantidora por for¢a da Nota Comercial e suas posteriores alteragdes e ainda as
obriga¢des assumidas pela Emitente e pela Garantidora nos demais Documentos da
Operagao dos quais sdo signatarios, o que inclui o pagamento de todas as obrigacGes
pecuniarias das Notas Comerciais, bem como de todas as despesas e custos com a
eventual excussio das respectivas garantias incluindo, mas nao se limitando a,
penalidades, honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou extraordinarias, além
de tributos, e ainda as despesas do Patrimonio Separado; (ii) de qualquer custo ou
despesa incorrido pela Secutitizadora em decorréncia de processos, procedimentos e/ou
outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos; (iii)
de qualquer outro montante devido pela Emitente, nos termos dos Documentos da
Operagao; (iv) de qualquer custo ou despesa da Operacao de Securitiza¢ao, incluindo
aqueles incorridos para emissao e manutencao da Nota Comercial e dos CRI; e (v) de
qualquer pagamento ou reembolso de qualquer outro montante devido e nio pago,
relacionado com as Notas Comerciais e/ou com as Garantias. A enunciacao das
Obrigagdes Garantidas nao é exaustiva, sendo certo que a falta de mengao especifica
neste instrumento, ou a inclusio de referida obrigacao nesta definicao nao significa a

exclusio da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a nao sujei¢ao aos termos das

Garantias  (“Obrigacées Garantidas™”), serdo constituidas (conjuntamente, as
“Garantias”): (a) Aval (conforme definido no Termo de Emissao); (b) Cessao
Fiduciaria (conforme definido no Termo de Emissio); e (c) Alienacio Fiduciaria de

Participacbes (conforme definido no Termo de Emissao).

Data e Condig6es de Vencimento:
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As Notas da 17 série terdo prazo de vencimento de 2.905 (dois mil novecentos e cinco)
dias contados da Data Emissao, vencendo em 12 de junho de 2034 e as Notas da 27, da
3" e da 4" série terao prazo de vencimento de 1.260 (mil, duzentos e sessenta) dias,
vencendo em 10 de dezembro de 2029, ressalvadas as hipéteses de vencimento
antecipado, resgate antecipado facultativo, amortizagdo extraordinaria antecipada

facultativa ou amortizagao extraordinaria antecipada obrigatéria.
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Tabela 1 — Identificagio dos Empreendimentos

ANEXO III
DESTINACAO DOS RECURSOS

P, 1 E i
Possui Destinagio dos relativo ao valor Dbjeto‘de destinagio de
Empreendimento Proprietirio Matricula n® Cartério de Registro de Imdveis Enderego Completo com CEP ) Recursos (em relagio
Habire-se? total caprado na recursos de ourra
ao valor total captado) . e
emissio emissio de CRI?
R. Firmino Ferreira Gomes - Aeroporto, Mossors -
MOSSORO SPE AMORIM COUTINHO TERRAS MOSSORO 8.4, 34357 Mossors Cartéro 6° Ofido de Notas RIN, 50607-612 Nio )it ] 2.500.000,00 10% MNio
Rua Resedd, Bairro Jardim Ana Estela, na cidade de
Oficial de Registro de Imdveis da Comarea de  |Carapioudba, estado de 3dc Pavlo, com CEF.: 06.331
COCA 36.200 Carzpicuiba /SP 035 Nio )id] 6.700.000,00 MNio
LONGITUDE SAO PAULO MCMV 17 57 Oficial de Registro de Tmaoveis de Sic Av. Rio Branco, Santa Tfigénia, na cidade de Sic
RIOBRANCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPES.A. 94419, 92.492. 94|Paulo /SP Paulo. Estado do Sio Paulo Nio RE 10.800.000.00 43%) MNio
AREA INSTITUCIONAL 01, VL 02, LT
IFIRANGA, LIBERDADE. MARABA PA, 68301
ALTO BONITO CAC-V PARTICIPACOES S.4. 65.895 1 Tabelionato de Notas e Registros de Maraba 000 Nio R§ 2.000.000,00 8%, MNio
AREA INSTITUCIONAL 01, LT DELTA PARK
2 ETAPA, LIEERDADE, MARABA/PA, 68501-
MARABA PARQUE CAC-V PARTICIPACOES S.4. 65.920, 65.880 1 Tabelionato de Notas & Registros de Maraba 000 Nio )id] 2.000.000,00 8%, MNio
AREA INSTITUCIONAL, LT 01, QD 151
MIRANTE TAURT CAC-V PARTICIPACOES 8.4, 49832, 49837 1 Tabelionato de Notas & Registros de Marabi |LIBERDADE. MARABEA /PA. 68501-000 Nio R§ 2.000.000.00 B, Mo
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Tabela 2 — Forma de Utilizagdo dos Recursos nos Empreendimentos

Orgamento Total

Gastos ja realizados

WValores a serem

destinados em cada

Capacidade de
Alocagio dos recursos

da presente Emissio a

Valor estimado de

recursos da PI‘ESE-I'.I.IE

Percentual do valor

estimado de recursos

Empreendimento previsto (RS) por em cada Empreendimento em Emissiio a serem dos CRI da presente
serem alocados em
Empreendimento Empreendimento funciio de outros CRI 4 alocados em cada | Emissfio dividido por
emitidos o a. Empreendimento Empreendimento
Empreendimento
MOSSORO Ry 2007362700 | RS 19.619.043.00 [N/A R.3 454 584,00 | B$ 2.500.000,00 10%
Coci R 58.951.697.97 [R§ 13.693.076.18 |MN/A R  45.258.621.79 | R§ 6.700.000.00 27%
RIO BRANCO R% 60.733.671.00 | RS 279.590,00 |MN/A R% 60.453.981.00 | B3 10.500.000,00 43%
ALTO BONITO Ry 51176.057 46 | RS 15.936.159 58 [N/A RE 35.239.897.88 | B3 2.000.000,00 8%
LARABA FPARQUE Ry 54952917156 | RF 18.586.766.79 [N/A R% 36.366.150,36 | B% 2.000.000,00 8%
MIBANTE TAURI Ry 5367889370 | RF 18.548.966.90 [N/A RE 35129.926.80 | B3 2.000.000,00 8%

Tabela 3 — Cronograma Tentativo e Indicativo da Utilizagao dos Recursos desta Emissdo (Semestral)

(2° Semestre de 2026 até 1° Semestre de 2034)

SPE
(Razi
o Empreen 1S 28 18 28 28 18 28
2826 1827 2827 2828 1829 1S30 2830 1832 1S34
Social dimento 28 30 31 31 32 33 33
e
CNPJ)
[*] [*] R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
[*] [ [*] [*] [*] [*] [*] [*] [*] [ [*] [ [*] [] [*] [
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Este cronograma ¢ indicativo e ndo vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dinamica comercial do setor no qual atua, a Devedora
podera destinar os recursos provenientes da integralizacio das Notas Comerciais em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo,

observada a obrigagao desta de realizar a integral Destinacdo de Recursos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a

aplicacao da totalidade dos recursos obtidos com a Emissao, o que ocorrer primeiro.

O Cronograma Indicativo ¢ meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacao do
cronograma tentativo tal fato nao implicara em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificagao da observancia ao Cronograma

Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinacao de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo

para um determinado semestre podera ser compensada nos semestres seguintes.

Clicksign
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ANEXO IV

MODELO DE DECLARAGCAO DA EMISSORA
Nos termos do artigo 26 da Lei 14.430

A SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com registro de companhia
securitizadora na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), 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, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora"), na qualidade de Emissora de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da [*]* Emissao da Emissora, lastreados em Créditos
Imobiliarios devidos pela VERSI INVESTIMENTOS S.A., sociedade anénima, com sede na
cidade de Curitiba, Estado do Parana, na Rua Candido Xavier, n® 602, Cj. 102, Agua Verde, CEP
80.240-280, inscrita no CNP]J sob 0 36.846.619/0001-69 (“CRI”), nos termos previstos nos artigos
25 e 26 da Lei 14.430, de 03 de agosto de 2022 (“Lei 14.430”), declara, para todos os fins e efeitos,

que:

(i) a Emissora é companhia securitizadora de direitos creditérios, podendo instituir
regime fiduciario sobre direitos creditorios e sobre os bens e direitos que sejam objeto
de garantia pactuada em favor do pagamento dos CRI representativas de operagdes de
securitiza¢ao e, se houver, do cumprimento de obriga¢oes assumidas pelo devedor dos

direitos creditorios, conforme disposto no artigo 25 da Lei n® 14.430;

(i) nos termos da Lei n° 14.430, foi instituido regime fiduciario sobre (i) os Créditos
Imobiliarios, representados pelas Notas Comerciais, bem como quaisquer valores
depositados na Conta Centralizadora, e (ii) os bens e direitos que sio objeto das
Garantias. O Regime Fiduciario foi instituido no Termo de Securitizagao, o qual sera
custodiado na Instituicao Custodiante e registrado na B3, conforme previsto no artigo
25 da Lei n°® 14.430;

(iii) que se encontra registrada perante a CVM sob o codigo n° 1260, sendo que a Emissora

encontra-se em situagao de funcionamento normal e registro atualizado.

As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaragao
terdao o significado previsto no “Termno de Securitizacao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° Série
da 2° Emissao da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela 1 ersi Participagoes

Ltda” ("Termo de Securitizacao").
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Baureri, [*] de [*] de [*].

SOU SECURITIZADORA S.A.
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ANEXOV
TABELA DE DESPESAS
CUSTOS INDICATIVOS
PRESTADOR DESCRIGAO PERIODICIDADE | VALORLIQUIDO | GROSSUP | VALORBRUTO %
B3 Registro da operagdo FLAT RS 6.714,50 0,00% RS 6.714,50 0,026%
Distribuigdo Estruturagdo Atlas FLAT RS 611.500,00 0,00% RS 611.500,00 2,409%
VBSO Assessor Legal FLAT RS 60.000,00 6,15% RS 63.690,00 0,251%
Sou Emissor e Coordenador Lider FLAT RS 50.000,00 11,15% RS 56.274,62 0,222%
Terra Escriturador - Liguidagdo FLAT RS 6.000,00 11,15% RS 6.752,95 0,027%
Terra Escriturago e Custodia NC FLAT RS 13.000,00 11,15% RS 14.631,40 0,058%
Total "R$  759.563,47
CLA Auditores Auditoria ANUAL RS 3.200,00 14,25% RS 3.731,78 0,01%
Terra Escriturador e Custodiante ANUAL RS 19.000,00 11,15% RS 21.384,36 0,08%
Total "R$ 2511614 0,10%
Securitizadora SOU Taxa de Gestéio MENSAL RS 3.500,00 11,15% RS 3.939,22 0,01552%
Atlas Taxa de monitoriamento MENSAL RS 1.000,00 0,00% RS 1.000,00  0,00394%
Link contabilidade Contador MENSAL RS 300,00 0,00% RS 300,00 0.00118%
Itau Conta corrente/ Banco Liquidante MENSAL RS 80,00 0,00% RS 80,00 0,00032%
Total RS 5.319,22

* Os custos B3 com liquidac o e custédia serdo cobrados mensalmente de acordo com a tabela de tarifas disponivel na pagina de internet
da B3. Tais custos dependem da quantidade de liquidagdes promovidas no sistema.
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ANEXO VI
FORMULARIO PARA PROTOCOLO DOS CRI NA B3

Razio Social da Emissora:
Sou Securitizadora S.A.

CNP]J da Emissora:
62.271.128/0001-47

Instrumento Financeiro (CR + setor N° de Série:
econdmico): Emissio: 1,2,e3
CRI 4*
Data de Data de Quantidade | Preco Valor de Emissao (R$):
emissio: vencimento: : unitario (R$):
29/06/2026 | 12/06/2034 25.374 1.000,00 25.374 000,00
Instituigao TERRA INVESTI | Classe: Lote Inicio da rentabilidade
Custodiante: MENTOS adicional (emissdo/1*
DISTRIBUIDOR | Unica (Sim/N3o): integralizagio):
A DE TITULOS
E VALORES Nio 10/07/2026
MOBILIARIOS
LTDA
Lastro: Razio Social da Devedora / Cedente: CNP] da Devedora /
Notas VERSI INVESTIMENTOS S.A., Cedente:
Comerciais 36.846.619/0001-69

Devedor ¢ cia aberta? | Devedor ¢ EGEM ou Concentragao Devedor divulgou
Nao EFRF? (Tipo de Lastro): DF? Nio
Nao Concentrado
Regime Fiduciario: Previsao de Valor em R$ do lastro adquirido na data
revolvéncia: de emissao:
Sim
Naio

Indice de remuneragio
(Caso seja for D.I
Informar dias de

Taxa de juros:

3,00% a.a para os CRI

Critério juros:
Valor Nominal
Atualizado ou

Periodicidade juros
Pro rata temporis
(util ou corrido):

defasagem se houver): da 17 Série saldo do Valor
2,75 % a.a para os CRI Nominal Util, base 252
Pré-Fixado da 2* Série Atualizado (duzentos e

3,50% a.a para os CRI

cinquenta e dois)

da 3" Série Dias Uteis
Incorporagio de juros? | Dia de pgto de juros Caréncia p/ Periodicidade de
Periodicidade de juros: | pgto de juros —a | amortizagao:
Nao partir de:
Mensal a partir de julho Mensal, a partir de
de 2026 Nio. dezembro de 2026.
Dia de pgto da Caréncia p/ pgto de Base para Segue caderno de
amortizagao: amortizagdao — a partir | amortizagao: férmulas B3?
Variavel de: Valor Nominal Sim

Atualizado ou
saldo do Valor
Nominal
Atualizado
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Garantia Razao Social do Garantidor CNP]J / CPF do
Fidejusséria | VERSI PARTICIPACOES LTDA Garantidor

? [’

Sim

Garantia Razao Social do Garantidor CNPJ do

Real? VERSI INVESITMENTOS S.A,, Garantidor

Sim []

Descrigao da garantia
“A alienacao fiduciaria de participagoes”

Admite Resgate a partir de Foérmula de resgate
resgate? Sim, a qualquer momento Naio
Sim
Admite Amortex a partir de Formula de amortex
amortex? Data de emissdo Nio
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):
Naio
Tipo de oferta: | Rito da Oferta: Publico da Bookbuilding | Distribuigao
oferta: : parcial:
Privada N/A
Investidores Nao Nao
Determinados
Regime de Forma de Admite agio ou | Admite Data de
colocagio: integralizagdo: desagio chamada de inicio de
capital? negociagao:
Melhores Integralizagao com Nio
Esforcos financeiro por meio Niao Naio havera
do MDA. negociaciao em
mercado
secundario
administrado
pela B3
Titulo Certificado por: Data da Guia de Rating:
sustentavel: verificagao: padronizagio:
n/a n/a
Nio n/a n/a
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ANEXO VII

CARACTERISTICAS DAS SERIES DOS CRI

Volume de Data de Sobretaxa

Emissao Data de Emissao vencimento (Spread)

1* (Primeira) 10.203.000,00 29/06/2026 12/06/2034 3,000000
2% (Segunda) 10.171.000,00 29/06/2026 10/12/2029 2,750000
3* (Terceira) 5.000 .000,00 29/06/2026 10/12/2029 3,50 0000
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(i)

(iif)

(iv)

)

(vi)

(vii)

ANEXO VIII

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE

a respectiva SPE devera possuir registro de incorporagdo imobilidria regularmente

constituido, quando aplicavel ao estagio de desenvolvimento do empreendimento;

o montante total aportado, comprometido ou investido pela Devedora, pela Avalista e/ou
por sociedades de seu Grupo Econémico na respectiva SPE nao podera exceder 10% (dez

por cento) do Valor Geral de Vendas esperado_(“VGV FEsperado”) do respectivo

empreendimento;

a participagio econémica da Devedora, da Avalista e/ou de sociedades de seu Grupo
Econdémico nos lucros projetados da respectiva SPE nao podera exceder 25% (vinte e

cinco por cento) do lucro projetado do empreendimento;

a exposicao consolidada da Devedora, da Avalista e/ou de sociedades de seu Grupo
Econdémico a uma mesma incorporadora nao podera exceder 10% (dez por cento) do
Patrimonio Liquido consolidado da Devedora e da Avalista, apurado na mais recente Data

de Verificacao Financeira (conforme definido no Termo de Emissao);

a incorporadora responsavel pelo empreendimento devera possuir histérico comprovado

de entrega de, no minimo, 2 (dois) empreendimentos imobiliarios concluidos;

a exposicao total da operacio a um mesmo empreendimento nio podera exceder

R$8.000.000,00 (oito milhdes de reais); e
a exposicao total da operacao a uma mesma incorporadora nao podera exceder 50%

(cinquenta por cento) do valor econémico agregado das a¢Oes da totalidade das SPE cujos

respectivos Dividendos sejam objeto da Cessao Fiduciaria.
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Assinaturas

@ HENRIQUE CARVALHO SILVA
CPF: 354.873.988-10
Assinou como diretor(a) em 26 jun 2026 as 17:52:17
Emitido por AC VALID RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 23 dez 2028

@ Felipe Cristiano Rodio
CPF: 003.149.660-13

Assinou como diretor(a) em 26 jun 2026 as 17:53:43
Emitido por AC VALID RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 12 jan 2027

Log

26 jun 2026, 17:47:29 Operador com email cristiana@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-bc066ef6a047
criou este documento nimero 97565e69-2774-4589-bb27-4c2fed602547. Data limite para
assinatura do documento: 26 de julho de 2026 (17:47). Finalizacdo automatica apo6s a Ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

26 jun 2026, 17:50:15 Operador com email cristiana@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-bc066ef6a047
adicionou a Lista de Assinatura:
henrique@sou.capital para assinar como diretor(a), via E-mail.

Pontos de autenticagao: Certificado Digital; Nome Completo; CPF. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo HENRIQUE CARVALHO SILVA e CPF
354.873.988-10.

26 jun 2026, 17:50:15 Operador com email cristiana@sou.capital na Conta ebc6ab85-077b-47fa-a673-bc066ef6a047
adicionou a Lista de Assinatura:
felipe@sou.capital para assinar como diretor(a), via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Certificado Digital; Nome Completo; CPF. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Felipe Cristiano Rodio e CPF
003.149.660-13.

26 jun 2026, 17:52:17 HENRIQUE CARVALHO SILVA assinou como diretor(a). Pontos de autenticacdo: certificado digital,
tipo A3 e-cpf. CPF informado: 354.873.988-10. IP: 189.100.69.76. Componente de assinatura
versao 1.1468.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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IC <SIgn Log gerado em 26 de junho de 2026. Versdo v1.49.0.

26 jun 2026, 17:53:43 Felipe Cristiano Rodio assinou como diretor(a). Pontos de autenticacao: certificado digital, tipo
A1 e-cpf. CPF informado: 003.149.660-13. IP: 201.33.169.180. Componente de assinatura versdo
1.1468.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

26 jun 2026, 17:53:43 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
uUltima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
97565e69-2774-4589-bb27-4c2fed602547.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferiravalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

%)3 ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 97565e69-2774-4589-bb27-4c2fed602547, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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