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TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito:
. como securitizadora:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, nova denominacgdo da Isec Securitizadora S.A. sociedade anénima com
registro de companhia aberta perante a CVM com sede na Rua Tabapud, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215, na
cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ”) sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma do seu estatuto social
(“Emissora” ou “Securitizadora™); e

Il. como agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n® 9.514 e da Resolu¢do CVM 17/2021:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com filial
na Rua Joaquim Floriano, n.° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, CEP 04.534-004, S&o Paulo, SP, inscrita no CNPJ
sob 0 n.° 36.113.876/0004-34 (“Agente Fiduciario™).

RESOLVEM celebrar este “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios” (“Termo” ou “Termo de
Securitizacd0™), para vincular os Créditos Imobiliarios (conforme definido abaixo) aos CRI (conforme definido
abaixo), da 3552 série da 4% emissdo da Securitizadora, de acordo com o artigo 8° da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514”), a Instru¢do da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme em vigor (“Instrucdo CVM 414”), e demais disposi¢des legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

1. DEFINICOES

1.1.  Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicdes, sem prejuizo daquelas que forem
estabelecidas no corpo deste instrumento:

“Agente Fiduciario” ou “Instituicdo | a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
Custodiante” VALORES MOBILIARIOS S.A., qualificada no preambulo deste
Termo de Securitizacao.

“Ajuste do Preco de Cessao” tem o significado atribuido na Clausula 2.11. abaixo.

“Alienacdo Fiduciaria de Imével” a alienacdo fiduciaria sobre a totalidade do Imével a ser constituida pela
Locatéria, na qualidade de proprietéaria e fiduciante, em beneficio da
Securitizadora, na qualidade de fiduciéria, para assegurar o
cumprimento das Obrigacbes Garantidas, nos termos do Contrato de
Alienacgdo Fiduciaria de Imovel.

“Alienacdo Fiducidria do Imdvel | a aliena¢do fiduciéria sobre a totalidade do Imével Rural a ser
Rural” constituida pela Locatéaria, na qualidade de proprietaria e fiduciante, em
beneficio da Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, para assegurar
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o cumprimento das ObrigacGes Garantidas, nos termos do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria do Imdvel Rural.

“Alugueis” os alugueis mensais que a Locataria comprometeu-se a pagar a
Cedente, nos termos e condi¢des estabelecidos no Contrato de Locacgéo,
em contraprestacdo a locacdo do Imdvel.

“ANBIMA” a Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de

Capitais.

“Assembleia de Titulares de CRI”,
“Assembleia Geral” ou “Assembleia”

a assembleia de Titulares de CRI, realizada na forma prevista neste
Termo.

“Atualizacdo Monetaria”

tem o significado previsto na Clausula 5.1. abaixo.

“BACEN”

0 Banco Central do Brasil.

“Banco Depositario”

a instituicdo financeira na qual a Conta Vinculada é mantida, conforme
indicada no Contrato de Conta Vinculada.

“Banco Liquidante” e “Escriturador”

significa 0 BANCO BRADESCO S.A,, instituicdo financeira com
sede na cidade de Osasco, estado de Sdo Paulo, no Nucleo Cidade de
Deus, s/n, Vila Yara, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 60.746.948/0001-
12, responséavel pelas liquidacGes financeiras dos CRI.

“Boletins de Subscricdo”

0s boletins de subscri¢do dos CRI, por meio dos quais os Investidores
Profissionais subscreverdo os CRI e formalizardo a sua adeséo a todos
0s termos e condicdes deste Termo e da Oferta.

“&73

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

“B3 (Segmento CETIP UTVM)”

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento CETIP UTVM, sociedade
andnima de capital aberto, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro, CEP
01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-25, a qual
disponibiliza sistema de registro e de liquidacéo financeira de ativos
financeiros autorizado a funcionar pelo BACEN e pela CVM;

G‘&”

significa a Cédula de Crédito Imobiliario integral, sem garantia real
imobiliaria, emitida pela Emissora por meio da Escritura de Emissao
de CCI sob a forma escritural, de acordo com as normas previstas na
Lei n° 10.931, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios
com vencimento a partir do més de julho de 2021.

“Cedente” ou “Fundo”

significa 0 PIEMONTE - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
com sede na Cidade de Sédo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.777, 2° Andar, Jardim Paulistano, inscrito
no CNPJ sob n.° 36.258.924/0001-30, por sua administradora indigo
Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
com sede na cidade e estado de S&o Paulo, na Rua Tabapua, 888, 1°
andar — conjuntos 15, 16, 17 e 18, Edificio Spazio D"Oro, Itaim Bibi,
CEP 04533-003, inscrita no CNPJ sob n° 00.329.598/0001-67,
devidamente autorizada a prestacdo dos servi¢os de administracdo de
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carteira de titulos e valores mobiliarios através do ato declaratorio n®
8.575, de 06 de dezembro de 2005.

“Cessao de Créditos”

a cessao realizada em caréater irrevogavel e irretratavel, pela Cedente a
Securitizadora, dos Créditos Imobiliarios, no ambito do Contrato de
Cesséo.

“Cessao Fiduciaria”

a cessdo fiduciaria dos Direitos Creditérios, a ser constituida pela
Locatéria, na qualidade de titular e fiduciante, em beneficio da
Securitizadora, na qualidade de fiduciéria, para assegurar o
cumprimento dos Aluguéis e demais Obrigacdes Garantidas, nos
termos do Contrato de Cesséo Fiduciaria.

“CETIP21”

significa 0 CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliérios, administrado e
operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM).

“Compromisso de Venda e Compra”

o “Instrumento Particular de Cessdao de Direitos de Compromisso de
Venda e Compra de Bem Imoével e Outras Avengas”, celebrado entre o
Cedente e a Locataria, em 14 de setembro de 2021, por meio do qual a
Locataria prometeu a venda do Imével ao Cedente.

“Comunicacdo de Recompra | tem o significado atribuido na Clausula 6.2.2 abaixo.
Compulsoria”

“Comunicacéo de Recompra | tem o significado atribuido na Clausula 6.1.3. abaixo.
Facultativa”

“Conta Centralizadora”

a conta corrente de titularidade da Securitizadora (patrimdénio separado
relativo aos CRI) n° 3397-9, agéncia n.° 3395, do Banco Bradesco S.A.
(n. 237), vinculada aos CRI.

“Conta Vinculada”

a conta corrente n.°9282-5, agéncia n.® 0292-5, do Banco Bradesco S.A.
(n.° 237), de titularidade da Locataria, movimentada e administrada
exclusivamente nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria e do
Contrato de Conta Vinculada, para os fins e nas condicdes
estabelecidas nos referidos instrumentos.

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imével”

significa o Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Bem
Imével em Garantia e Outras Avencas, a ser celebrado entre a
Locatéaria, na qualidade de proprietaria e fiduciante, e a Securitizadora,
na qualidade de fiduciaria, e o Cedente, na qualidade de interveniente
anuente, para a constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, nos
termos do Anexo Il do Contrato de Cesséo, em até 5 (cinco) Dias Uteis
apos a celebracdo da Escritura de Transferéncia do Imovel.

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria do
Imével Rural”

significa o Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Bem
Imével em Garantia e Outras Avencas, a ser celebrado entre a
Locatéria, na qualidade de proprietéria e fiduciante, e a Securitizadora,
na qualidade de fiduciaria, e o Cedente, na qualidade de interveniente
anuente, para a constituicdo da Alienacdo Fiduciaria do Imével Rural.

“Contrato de Conta Vinculada”

O “Contrato de Prestagdo de Servicos de Depositario”, a ser celebrado
entre o Banco Bradesco S.A., a Locatéria e a Securitizadora.
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“Contrato de Cessao”

o “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencas”, celebrado entre a Cedente e a
Emissora, em 14 de setembro de 2021.

“Contrato de Cessdo Fiduciaria”

significa o Instrumento Particular de Cesséo Fiduciéria de Direitos em
Garantia e Outras Avencas, a ser celebrado entre a Locataria, na
qualidade de titular e fiduciante, e pela Securitizadora, na qualidade de
fiduciéria, e o Cedente, na qualidade de interveniente anuente, para a
constituicdo da Cesséo Fiduciaria dos Direitos Creditorios.

“Contrato de Conta Vinculada”

o0 “Contrato de Prestagao de Servicos de Depositario”, a ser celebrado
entre o Banco Bradesco S.A., a Locataria e a Emissora.

“Contrato _de Direitos Creditdrios

(Bradesco)”

O “Contrato para Prestagdo de Servigos para Arrecadagdo”, celebrado
entre a Locatéria e o0 Banco Bradesco S.A., em 05 de maio de 2006, por
meio do qual é regrado o direito da Locataria em receber os Direitos
Creditorios (Bradesco).

“Contrato _de Direitos Creditdrios

(Enel)”

Sdo, em conjunto, (i) o “Contrato de Prestagao de Servigos”, celebrado
entre a Locatéaria e a Enel X Brasil S.A, em 23 de julho de 2019, para a
arrecadagdo nas contas relativas a Eletropaulo, (ii)) o “Contrato de
Prestacdo de Servicos”, celebrado entre a Locataria ¢ a Enel X Brasil
S.A, em 22 de agosto de 2019, para a arrecadagdo nas contas relativas
a Celg, (iii) o “Contrato de Prestacdo de Servicos”, celebrado entre a
Locatéria e a Enel X Brasil S.A, em 15 de agosto de 2019, para a
arrecadagdo nas contas relativas a Ampla, e (iv) o “Contrato de
Prestacdo de Servicos”, celebrado entre a Locataria e a Enel X Brasil
S.A, em 22 de agosto de 2019, para a arrecadagao nas contas relativas
a Coelce, por meio dos quais é regrado o direito da Locataria em
receber os Direitos Creditérios (Enel).

“Contrato de Direitos Creditérios

(ltan)”

O Contrato DAI - Débito Automatico Itau, celebrado entre a Locataria
e Banco Itat Unibanco S.A., em 19 de janeiro de 2016, por meio do
qual é regrado o direito da Locataria em receber os Direitos Creditorios
(Itad).

“Contratos de Direitos Credit6rios”

sdo, quando mencionados em conjunto:
(i Contrato de Direitos Creditérios (Bradesco);
(i)
(iii)

Contrato de Direitos Creditérios (Enel); e

Contrato de Direitos Creditorios (Itad).

“Contrato de Distribuicdo”

o “Contrato de Coordenacédo, com Esforgos Restritos de Distribuigéo,
sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacao, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 355% Série da 4% Emissdo da Virgo
Companhia de Securitizagdo” celebrado entre a Securitizadora, a
Locatéria e a Cedente em 14 de setembro de 2021.

“Contrato de Locacdo”

o “Instrumento Particular de Contrato de Locag@o de Bem Imdvel para
Fins N&o Residenciais e Outras Avencas”, celebrado entre a Cedente e
a Locatria, por meio do qual foram estabelecidos os termos e
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condicOes para a locagdo atipica do Imovel, celebrado nos termos do
artigo 54-A da Lei n° 8.245.

“Contratos de Garantia”

sdo, quando mencionados em conjunto:
Q) Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel,
(i)
(iii)

Contrato de Cessao Fiduciaria; e

Contrato de Alienacdo Fiduciaria do Imdvel Rural.

“Controle”, “Controlador” ou

“Controlada”

tem o significado previsto no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acdes.

“Créditos Imobiliarios”

a totalidade dos direitos creditorios oriundos dos Contrato de Locacéo,
representados pela CCI, que compreendem, as obrigaces assumidas
pela Locataria nos termos do referido instrumento, incluindo, entre
outras obrigagdes, a de pagar ao Fundo a totalidade dos valores de
Aluguéis, conforme previstos no referido instrumento e seus devidos
acréscimos, o que inclui todos e quaisquer valores, presentes e futuros,
devidos pela Locatéria, em decorréncia da locacdo do Imdvel, bem
como todos 0s seus acessorios e garantias, tais como atualizagéo
monetaria anual, todas as multas, juros de mora, penalidades,
indenizacOes, seguros, quaisquer direitos, prerrogativas e garantias
assegurados a Cedente em razdo de sua titularidade sobre o Imovel, e
todos 0s demais encargos, despesas e direitos previstos no Contrato de
Locagéo.

G‘m”

os certificados de recebiveis imobiliarios, integrantes da 3552 Série da
42 Emissdo da Securitizadora.

“CRI em Circulacdo”

para fins de constituicdo de quérum todos os CRI subscritos e
integralizados e ndo resgatados, excluidos aqueles CRI mantidos em
tesouraria e/ou canceladas pela Emissora, Cedente e/ou por suas
respectivas Controladas e, ainda, adicionalmente, excluidos os CRI
pertencentes, direta ou indiretamente, (i) a Emissora ou a Cedente; (ii) a
qualquer Controladora, a qualquer Controlada e/ou a qualquer coligada
de qualquer das pessoas indicadas no item anterior; ou (iii) a qualquer
diretor, conselheiro, cdnjuge, companheiro ou parente até o
2° (segundo) grau de qualquer das pessoas referidas nos itens
anteriores.

“CVM”

tem o significado previsto no preambulo.

“Datas de Integralizacdo”

cada data em que ocorrer a subscricdo e integralizagéo de CRI.

“Data de Emissao da CCI”

14 de setembro de 2021.

“Data de Emissdo dos CRI”

tem o significado previsto na Clausula 3.1.11 abaixo.

“Data de Inicio da Amortizacido”

tem o significado previsto na Clausula 3.1.8 abaixo.

“Data de Inicio da Remuneracdo”

tem o significado previsto na Clausula 3.1.8 abaixo.

“Data de Vencimento”

tem o significado previsto na Clausula 3.1.12 abaixo.
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“Despesas Iniciais”

as despesas iniciais previstas na Clausula 13.2 abaixo.

“Despesas da Operacao”

as despesas da operacdo previstas na Clausula 13.2 abaixo.

“Despesas Recorrentes”

as despesas recorrentes previstas na Clausula 13.2 abaixo.

“Dia Util”

significa para fins de célculo, todo dia que ndo seja sabado, domingo
ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

“Direitos Creditorios (Bradesco)”

todo e qualquer direito a que a Locataria faz jus de acordo com o
Contrato de Direitos Creditorios (Bradesco), observado o disposto no
referido contrato, neste instrumento e no Contrato de Cessdo Fiduciaria
de Direitos (Bradesco).

“Direitos Creditorios Conta

Vinculada”

Todo e qualquer direito a que a Locataria faz jus em razdo da
titularidade da Conta Vincula, incluindo, mas néo se limitando a, todos
e quaisquer valores e direitos, atuais ou futuros, detidos e a serem
detidos como resultado dos valores depositados, a qualquer tempo, na
Conta Vinculada, incluindo os Direitos Creditorios (Bradesco), os
Direitos Creditorios (Enel) e os Direitos Creditorios (Itad), assim como
os valores engquanto em trénsito ou em processo de compensacdo
bancéria, observado o disposto no Contrato de Cessdo Fiduciéria.

“Direitos Creditérios (Enel)”

todo e qualquer direito a que a Locatéria faz jus de acordo com o
Contrato de Direitos Creditérios (Enel), observado o disposto no
referido contrato, neste instrumento e no Contrato de Cessao Fiduciaria
de Direitos (Enel).

“Direitos Creditérios (Ita()”

todo e qualquer direito a que a Locatéria faz jus de acordo com o
Contrato de Direitos Creditérios (Itat), observado o disposto no
referido contrato, neste instrumento e no Contrato de Cessao Fiduciaria
de Direitos (Itau).

“Direitos Creditérios”

séo, quando mencionados em conjunto:

(i) Direitos Creditérios (Bradesco);

(i) Direitos Creditorios (Enel);

(iii)  Direitos Creditérios (Itau);

(iv) Direitos Creditérios Conta Vinculada.

“Documentos da Operacdo”

significam, em conjunto, (i) a Escritura de Emisséo de CCI, (ii) o
Contrato de Cessdo, (iii) o Contrato de Locacdo; (iv) o Compromisso
de Venda e Compra, (V) este Termo de Securitizacdo, (vi) o Contrato
de Distribuicdo, (vii) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria, (viii) 0
Contrato de Cessdo Fiduciaria, (ix) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria
do Imével Rural, (x) os boletins de subscricdo dos CRI, e (xi) os demais
documentos relativos a emissédo e oferta dos CRI.

“Emissdo”

a presente emissdo de CRI, a qual constitui a 3552 Série da 42 (primeira)
emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora.




DocuSign Envelope ID: 933B0CDB-F8DF-48EB-B818-2E3E22180EBA

“Emissora” ou “Securitizadora”

tem o significado previsto no preambulo.

“Encargos Moratérios”

tem o significado atribuido na Clausula 3.1.14 abaixo.

“Escritura de Emissao de CCI”

significa o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliario Integral, sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma
Escritural e Outras Avengas”, celebrada em 14 de setembro de 2021
pela Cedente e pelo Agente Fiduciario.

“Escritura__de  Transferéncia do

Imoével”

A escritura de venda e compra e transferéncia definitiva do Imével pela
Unido Federal para a Locatéria, nos termos do Contrato de Promessa
de Compra e Venda, celebrado entre a Unido Federal e a Locataria, em
30 de outubro de 2012.

“Eventos de Recompra Compulsoéria”

significam os eventos listados na Clausula 7.1 do Contrato de Cesséo,
que dao ensejo a obrigacdo da Cedente de, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis a contar do recebimento de notificagdo enviada pela
Securitizadora nesse sentido, recomprar a CCI representativa do
Crédito Imobiliario, nos termos da Clausula 6.2 abaixo e daquele
Contrato de Cesséo.

“Evento de Multa Indenizatéria”

significam os eventos listados na Clausula 7.4. do Contrato de Cessao,
que ddo ensejo a obrigacdo da Cedente de pagar a Securitizadora a
Multa Indenizatdria prevista naquele mesmo Contrato de Cessao.

“Fundo de Despesas”

significa o fundo de despesas que serd constituido na Conta
Centralizadora na data de integralizacdo dos CRI, no montante de
R$20.000,00 (vinte mil reais), recomposto periodicamente pela
Cedente, observado o disposto na clausula 13.1. deste Termo de
Securitizag&o.

“Garantias” sdo, quando mencionadas em conjunto:
(i) Alienacdo Fiduciaria de Imdvel,
(i) Cessdo Fiduciaria; e
(ili)  Alienacdo Fiduciaria do Imoével Rural.
“Imovel” significa o imovel urbano localizado na Cidade de Brasilia, no Distrito
Federal, objeto da Matricula n.° 56.282 do Registro de Iméveis do 1°
Oficio de Registro de Imoveis de Brasilia - DF, localizado na Quadra
915, Lote n® 73— A, do SGA/SUL, e cadastrado no Governo do Distrito
Federal sob o contribuinte de n.° 45176302.
“Imovel Rural” significa o imével rural localizado na Cidade de Cristalina, no Estado
de Goiés, objeto das Matriculas n.° 26.692 e 26.693 do Cartorio de
Registro de Imoveis da Comarca de Cristalina - GO, cujas coordenadas
geograficas configuram 47'36' de longitude Oeste (VV) e 16'45” de Sul
(S), com é&rea total de 417.75 ha, que sera objeto da Alienagdo
Fiduciaria do Imével Rural.
“Indenizagdo” significa a indeniza¢do e demais encargos previstos no Contrato de

Locagéo.
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“Instrucdo CVM 414>

tem o significado previsto no preambulo.

“Instrucdo CVM 471~

Instrucdo CVM n° 471, de 8 de agosto de 2008, conforme em vigor.

“Instrucdo CVM 476”

Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor.

“Instrucdo CVM 539~

Instrucdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme em
vigor.

“Investimentos Permitidos”

Sdo, quando mencionados em conjunto:

(i) Em certificados de depositos bancarios com liquidez diéria,
emitidos por institui¢cdes financeiras que tenham a classificagédo
de risco equivalente, no minimo, a (a) AA- em escala nacional,
atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings;
e/ou (b) Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de
suas representantes no Pais;

(i)  Fundos de investimento de renda fixa de baixo risco, com
liquidez diaria, que tenham seu patrimdnio representado por
titulos ou ativos financeiros de renda fixa, pré ou pds-fixados,
emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo Banco Central do
Brasil; e/ou

(iii) OperagBes compromissadas, realizadas junto a qualquer
instituicdo  financeira que tenha classificagdo de risco
equivalente, no minimo, a (a) AA- em escala nacional, atribuida
pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings; e/ou (b)
Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas
representantes no Pais.

“IBGE” o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“IPCA” o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
IBGE.

“IPTU” o0 Imposto Predial e Territorial Urbano.

“Lei das Sociedades por Acdes” Lei n°6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor.

“Lei n°®10.931” Lei n°10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor.

“Lei n° 8.245” Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em vigor.

“Lein®9.514” tem o significado previsto no predmbulo.

“Locataria” a LEGIAO DA BOA VONTADE, associacao privada, com sede na

Cidade de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Sérgio Tomas, n.°
740, 6° andar, Bom Retiro, inscrita no CNPJ sob n.° 33.915.604/0001-
17.
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“MDA”

0 MDA - Moddulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e
operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM).

“Melhores Esforcos”

sujeito a legislacdo em vigor aplicavel e desde que cumpridas todas as
CondicOes Precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo, nos
termos da Clausula Terceira do Contrato de Distribuicdo, a
Securitizadora realizara a distribuicdo dos CRI, em regime de melhores
esforcos de colocacdo, em montante equivalente ao Valor Total da
Emissdo.

“Multa Indenizatéria”

na ocorréncia de qualquer Evento de Multa Indenizatéria, a multa
indenizatoria, a titulo de indenizacdo, a ser paga pelo Cedente a
Emissora, nos termos das Clausulas 7.4 e 7.5 do Contrato de Cessdo e
na forma dos artigos 408 a 416 do Codigo Civil, cujo valor serd
equivalente: (i) ao ao Saldo Devedor dos CRI, calculado na forma
prevista na Clausula 6.1. do presente Termo de Securitizacdo, até a data
do efetivo pagamento da Multa Indenizatéria, apurado na referida data;
(ii) caso sejam devidos, dos tributos, encargos moratorios, multas,
penalidades e demais encargos contratuais e legais previstos no
Contrato de Cessdo, ou na legislacdo aplicavel, calculados, apurados ou
incorridos, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento da Multa
Indenizatodria, apurado na referida data, calculado na forma e nas
condigdes estabelecidas neste Termo de Securitizagdo; e (iii)
decrescido do saldo do Fundo de Despesas.

“Notificacdo de Evento de Multa
Indenizatéria”

tem o significado previsto na Clausula 6.3.2. abaixo.

“Obrigactes Garantidas”

Sdo todas as obrigagdes assumidas pelo Cedente nos termos do
Contrato de Cessdo, pela Locataria, nos termos do Contrato de
Locacdo, do Contrato de Cesséo Fiduciéria, do Contrato de Alienagéo
Fiduciaria e do Contrato de Alienacdo Fiduciaria do Imével Rural,
incluindo, mas ndo se limitando a:

(i)  Todas as obrigagdes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas (a) pela Locatéria,
nos termos do Contrato de Locagdo, do Contrato de Cessdo
Fiduciaria, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria e do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria do Imovel Rural e suas posteriores
alteracdes, incluindo, mas ndo se limitando, ao pagamento do
saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, de multas e juros de
mora, bem como o pagamento da Multa por Rescisdo Antecipada
(conforme definido neste Contrato de Cessdo), na ocorréncia de
qualquer evento que enseje 0 pagamento de tais valores, bem
como (b) pelo Cedente, nos termos do Contrato de Cessao, e suas
posteriores alteragdes, incluindo, mas ndo se limitando, ao
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pagamento de multas e juros de mora, bem como o pagamento
da Multa Indenizatéria, do Valor de Recompra Compulsoria e/ou
do Valor de Recompra Facultativa, na ocorréncia de qualquer
evento que enseje 0 pagamento de tais valores;

(i)  Qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou pelo
Agente Fiduciario em decorréncia de processos, procedimentos
e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a
salvaguarda dos direitos relativos aos Créditos Imobiliarios;

(iii) Qualquer custo ou recursos necessarios para arcar com as
despesas da operagdo, em caso de inadimplemento do Contrato
de Locacéo e dos Contratos de Garantia;

(iv) Inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro
montante devido e ndo pago, relacionados com os Créditos
Imobiliérios.

A enunciagdo das Obriga¢des Garantidas acima ndo € exaustiva, sendo
certo que a falta de mencéo especifica neste instrumento, ou a incluséo
de referida obrigacdo nesta definicdo ndo significa a exclusdo da
responsabilidade pelo seu cumprimento ou a ndo sujei¢do aos termos
das Garantias, ndo podendo o Cedente ou a Locataria se se escusarem
do cumprimento de qualquer uma das Obrigagdes Garantidas e retardar
a execucdo das Garantias.

Pagamentos”

“Oferta” a presente distribuicdo publica de CRI com esforgos restritos de
distribuicdo, que sera realizada nos termos da Instru¢cdo CVM 476 e
Instrucdo CVM 414.

“QOrdem de Prioridade de | A ordem de prioridade de pagamentos abaixo descrita, na qual 0s

recursos depositados na Conta Centralizadora como consequéncia do
pagamento dos Créditos Imobiliarios (incluindo, mas nédo se limitando,
aos valores dos pagamentos referentes ao Resgate Antecipado
Facultativo Total, a0 Resgate Antecipado Compulsério Total, a Multa
Indenizatdria e a Multa por Rescisdo Antecipada), valores oriundos da
excussdo/execucdo de qualquer das Garantias devem ser aplicados, de
forma que cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis
ap6s o cumprimento do item anterior:

(i) Pagamento das Despesas da Operagédo e eventuais encargos
moratorios do Patriménio Separado incorridas e ndo pagas até
a respectiva data de pagamento e constituicdo do Fundo de
Despesas;

(if) Pagamento de parcelas de juros remuneratérios dos CRI
vencidos em més(es) anterior(es) e ndo paga(s), e multa e juros
de mora relacionados a tais parcelas, caso existam;
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(iii)Pagamento de parcela de Remuneragdo dos CRI
imediatamente vincenda;

(iv) Amortizacéo dos CRI;

(v) Devolugdo de eventual sobejo dos Créditos Imobiliérios
(incluindo, mas nao se limitando, aos valores dos pagamentos
referentes a Resgate Antecipado Facultativo Total, ao Resgate
Antecipado Compulsério Total, & Multa Indenizatéria e a
Multa por Rescisdo Antecipada) ao Cedente; e

(vi) Resgate Antecipado Facultativo Total, Resgate Antecipado
Compulsério Total dos CRI em razdo da antecipacdo de
Créditos Imobiliarios, recompra facultativa dos Aluguéis,
recompra compulséria dos Aluguéis e Multa Indenizatéria.

“Patrimonio Separado”

0 patriménio Unico e indivisivel em relagdo aos CRI, constituido pelos
Creéditos Imobiliarios representados pela CCl e a Conta Centralizadora,
em decorréncia da instituicdo do Regime Fiduciario, o qual ndo se
confunde com o patriménio comum da Emissora e destina-se
exclusivamente a liquidag@o dos CRI aos quais esta afetado, bem como
ao pagamento dos respectivos custos de administragdo e obrigacdes
fiscais da Emisséo.

“Periodo de Capitalizacdo”

para o primeiro Periodo de Capitalizacéo, o intervalo de tempo que se
inicia na primeira data de integralizagdo, inclusive, e termina na
primeira data de pagamento dos CRI, exclusive, e, para 0s demais
Periodos de Capitalizagdo, o intervalo de tempo que se inicia na data
de pagamento dos CRI imediatamente anterior, inclusive, e termina na
data de pagamento dos CRI subsequente, exclusive. Cada Periodo de
Capitalizacdo sucede o anterior sem solugdo de continuidade, até a Data
de Vencimento dos CRI.

“Pessoas Vinculadas”

os investidores que sejam:

(i) pessoas fisicas e/ou juridicas e/ou administradores da Cedente, e/ou
Emissora, de suas respectivas controladoras e/ou de suas respectivas
Controladas e/ou outras pessoas vinculadas a Emissdo e distribuicao,
bem como seus cénjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores pessoas
fisicas e/ou juridicas e/ou administradores da Emissora e/ou qualquer
dos Participantes Especiais; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos da Emissora, da Cedente e/ou qualquer dos Participantes
Especiais que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte
operacional diretamente envolvidos na Oferta; (iv) agentes autbnomos
que prestem servicos a Emissora, a Cedente e/ou qualquer dos
Participantes Especiais; (v) demais profissionais que mantenham, com
a Emissora, a Cedente e/ou qualquer dos Participantes Especiais,
contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pela Emissora,
pela Cedente e/ou qualquer dos Participantes Especiais ou por pessoas
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a elas vinculadas; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente
por pessoas vinculadas a Emissora e/ou qualquer dos Participantes
Especiais, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cnjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“ii” a “v”; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM
400 e do artigo 1°, inciso VI da Instrugdo CVM n° 505, de 27 de

setembro de 2011.

“Preco de Integralizacdo”

tem o significado atribuido na Clausula 4.1 abaixo.

“Preco de Recompra Compulséria”

tem o significado atribuido na Clausula 6.2. abaixo.

“Prémio de Resgate Antecipado
Facultativo Total”

tem o significado atribuido na Clausula 6.1 abaixo.

“Resolucdo CVM 17»

Resolugdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, conforme em vigor.

“Resgate  Antecipado  Facultativo

Total”

tem o significado atribuido na Clausula 6.1. abaixo.

“Reunido da Diretoria da Emissora”

tem o significado atribuido na Clausula 2.1.1 abaixo.

“Reunido de Diretoria da Locataria”

tem o significado atribuido na Clausula 2.1.1 abaixo.

“Regime Fiduciario”

o regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobiliérios representados pela CCI, o Fundo de Despesas e a Conta
Centralizadora, na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514, com a
consequente constituicdo do Patrimdénio Separado.

“Remuneracdo dos CRI”

tem o significado atribuido na Clausula 3.1.6 abaixo.

“Saldo Remanescente do CRI”

tem o significado atribuido na Clausula 6.1. abaixo.

“Termo” ou
Securitizacdo”

“Termo de

tem o significado previsto no preambulo.

“Titulares de CRI”

s&o os subscritores de CRI no @mbito da Oferta ou aqueles que vierem
a adquirir CRI no mercado secundario.

“Valor Nominal Unitario”

tem o significado atribuido na Clausula 3.1.4 abaixo.

“Valor Nominal Unitario Atualizado”

tem o significado previsto na Clausula 5.1. abaixo.

“Valor Total da Emissdo”

tem o significado atribuido na Clausula 3.1.3 abaixo.

1.1.1. Adicionalmente, (i) os cabecalhos e titulos deste Termo servem apenas para conveniéncia de
referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se aplicam; (ii) os termos

2 (13 29 [13

“inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se
estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as
defini¢bes contidas nesta Clausula Primeira aplicar-se-d0 tanto no singular quanto no plural e o género

masculino incluira o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
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2.
2.1.

incluem todas as suas alteracdes, substituicdes, consolidacdes e respectivas complementacdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (v) referéncias a disposi¢cdes legais serdo interpretadas como
referéncias as disposicoes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (vi) salvo
se de outra forma expressamente estabelecido neste Termo, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a
itens e anexos deste Termo; (vii) todas as referéncias a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario incluem seus
sucessores, representantes e cessionarios devidamente autorizados; (viii) os termos iniciados em letras
mailsculas, mas ndo definidos neste Termo terdo os mesmos significados a eles atribuidos no respectivo
documento a que fizer referéncia; e (ix) a interpretacdo desse Termo devera ser realizada em conjunto com
os demais Documentos da Operagao.

1.1.2. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se expressamente
indicado de modo diverso. Na hip6tese de qualquer data aqui prevista ndo ser Dia Util, havera prorrogagio
para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

Créditos Imobiliarios: Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em caréater irrevogavel e irretratavel, a

totalidade dos Créditos Imobiliérios, representados pela CCI, aos CRI, cujas caracteristicas sdo descritas na
Clausula Terceira abaixo, observado o disposto na Clausula 2.1.1 abaixo.

2.2.

2.1.1. A presente Emissdo foi autorizada pelo Conselho de Administracdo da Emissora em reunido
realizada em 04 de mar¢o de 2021, cuja ata foi registrada na JUCESP em sessdo de 15 de abril de 2021,
sob 0 n° 170.414/21-8 e publicada no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo e no jornal “O Dia SP” na
edicdo de 29 de abril de 2021, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos, a emissao de certificados
de recebiveis imobiliarios e de certificados de recebiveis do agronegécio pela Emissora, até o limite de
R$80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes de reais).

2.1.2. Adicionalmente, a celebracdo do Compromisso de Venda e Compra, do Contrato de Locacédo, do
Contrato de Cessao, dos Contrato de Garantia, a realizagdo da Operacdo de Securitizagdo e a assinatura
dos documentos relacionados a Oferta, foram aprovadas, conforme aplicavel: (i) pela Assembleia Geral
de Cotistas do Cedente, realizada em 26 de agosto de 2021 (“Assembleia Geral de Cotistas™), e (ii) pela
Reunido de Diretoria da Locataria, realizada em 14 de setembro de 2021 (“Reunido de Diretoria da
Locatéria™).

Para fins do artigo 8° da Lei n®9.514, a Emissora declara que séo vinculados ao presente Termo os Créditos

Imobiliarios, representados integralmente pela CCl, de sua titularidade, devidos nos termos da CCl e do Contrato
de Cesséo.
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2.3.  Uma via original da Escritura de Emissao de CCI, encontra-se devidamente custodiada junto a Instituicdo
Custodiante, nos termos do § 4° do artigo 18 da Lei n® 10.931.

2.4. O Regime Fiduciéario, a ser instituido pela Emissora conforme previsto neste Termo, seré registrado na
Instituicdo Custodiante da CCI, conforme previsto no artigo 23, paragrafo Gnico, da Lei n°® 10.931. Uma vez
devidamente registrado o Termo de Securitizacdo, a Instituicdo Custodiante prestard a Emissora declaracdo
elaborada nos moldes do Anexo | a este Termo.

2.5. A Emissdo dos CRI seré realizada em conformidade com o disposto no inciso Il do § 4° do artigo 5° da
Instrucdo CVM 414, sendo dispensado o arquivamento na CVM e a elaboracéo das demonstracdes financeiras na
forma prevista no inciso I11 do §1° do art. 5° da Instrucdo CVM 414, tendo em vista que 0s CRI serdo objeto de
oferta publica destinada a subscri¢do por ndo mais do que 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.

2.6A Oferta, por se realizar no ambito da Instrugdo CVM 476 e sem a utilizacdo de prospecto, devera ser registrada
perante a ANBIMA exclusivamente para fins informativos a base de dados daquela ANBIMA, nos termos do
artigo 4°, paragrafo unico, e do artigo 12 do Codigo ANBIMA de Regulacéo e Melhores Praticas para Estruturagao,
Coordenacao e Distribuicao de Ofertas Publicas de Valores Mobiliérios e Ofertas Publicas de Aquisi¢do de Valores
Mobiliérios.

2.7Sem prejuizo da dispensa de registro da Oferta perante a CVM, prevista na Clausula 2.5 acima, em atendimento
ao item 15 do Anexo Il da Instru¢cdo CVM 414, sdo apresentadas, nos Anexos Il e IV ao presente Termo, as
declaragdes emitidas pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, respectivamente.

2.8 A Emissdo e a Oferta estardo sujeitas & perfeita formalizacdo de todos os documentos relativos aos CRI,
entendendo-se como tal (i) a sua lavratura ou assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificacdo dos
poderes dos representantes dessas partes, (ii) as respectivas aprovacoes de quotistas, acionistas ou do conselho de
administracdo necessérias para tanto, (iii) recebimento pela Emissora de parecer legal, emitido por escritorio
especializado, atestando a viabilidade e legalidade da operacdo de securitizagdo pretendida pelas partes, e (iv)
adimplemento de eventuais condicbes previstas em qualquer dos documentos relativos aos CRI, incluindo, sem
limitacdo, as condicdes previstas na Clausula Terceira do Contrato de Distribuicao.

2.90s Créditos Imobiliérios, representados pela CCl, cujas caracteristicas se encontram descritas no Anexo 1X ao
presente Termo de Securitizacao, incluindo a identificacdo da Cedente e do Imdvel, nos termos do item 2 do Anexo
I11 da Instrucdo CVM 414, em adicdo as caracteristicas gerais aqui descritas, sdo oriundos do Contrato de Locagdo.

2.10  Os Créditos Imobiliarios serdo adquiridos, de forma final, irrevogével e irretratavel, e 0 pagamento do
Preco de Aquisicao (conforme definido no Contrato de Cessédo) sera realizado pela Emissora ap6s a verificagdo e
atendimento e/ou renuncia, conforme o caso, das condi¢des precedentes previstas na Clausula 2.2 do Contrato de
Cessdo e integralizagdo dos CRI, implicando, desta forma, na transferéncia definitiva da plena titularidade dos
Créditos Imobiliarios para a Emissora.
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2.11. Nao obstante o estabelecido na Clausula 2.10 acima, serd devido pela Emissora ao Cedente o montante
equivalente ao eventual sobejo dos Créditos Imobiliarios (incluindo, mas ndo se limitando, aos valores dos
pagamentos referentes a Resgate Antecipado Facultativo Total, a0 Resgate Antecipado Compulsério Total, a
Multa Indenizatéria e & Multa por Rescisdo Antecipada), nos termos da Ordem de Prioridade de Pagamentos
(“Ajuste do Prego de Cessdo”), sendo que os valores do Ajuste do Preco de Cessdo deverao ser pagos pela Emissora
ao Cedente em até 2 (dois) Dias Uteis ap6s a realizagio de qualquer pagamento no &mbito dos CRI.

3. CARACTERISTICAS E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1.  Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente Emissdo, cujo lastro sera constituido pela CClI,
conforme previsto neste Termo de Securitizagdo, possuem as seguintes caracteristicas:

3.1.1. Emissao e Série: 355% série da 42 emissdo da Emissora;
3.1.2. Quantidade de CRI: emitidos 48.701 (quarenta e oito mil e setecentos e um) CRI;

3.1.3. Valor Total da Emissao: o valor total da emissao serd de R$ 48.701.000,00 (quarenta e oito milhdes
e setecentos e um mil reais) (“Valor Total da Emissdo™);

3.1.4. Valor Nominal Unitario: de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo dos CRI (“Valor Nominal
Unitario”);

3.1.5. Atualizacdo Monetéaria: O Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
0 caso, sera atualizado pela variagdo acumulada do IPCA, conforme calculado na clausula 5.1 abaixo;

3.1.6. Juros Remuneratdrios: A partir da Primeira Data de Integralizagdo, os CRI fardo jus a juros
remuneratérios equivalentes a 9,2500% (nove inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira
data de integralizacdo ou da data de pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior, 0 que ocorrer
por ultimo, até a data de seu efetivo pagamento.

3.1.7. Classificacdo Anbima: Os CRI sdo classificados nas categorias “corporativo”, “concentrado” e, no
que tange ao tipo de contrato do qual séo oriundos, “locagao/arrendamento/superficie”.

3.1.8. Periodicidade de Pagamento de Amortizac@o e Remuneracéo dos CRI:

(a) Amortizacdo: O Valor Nominal Unitario serd amortizado mensalmente, sendo o primeiro pagamento
de amortiza¢do do Valor Nominal Unitario a ser realizado em 20 de outubro de 2021 (“Data de Inicio da
Amortizacdo™), com as parcelas seguintes pagas mensalmente, até a Data de Vencimento, observadas as
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datas previstas no Anexo Il a este Termo de Securitizacdo e a Ordem de Prioridade de Pagamentos,
ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado previstas neste Termo de Securitizacdo; e

(b) Juros Remuneratorios: serdo pagos mensamente, sendo o primeiro pagamento a ser realizado em 20
de outubro de 2021, com as parcelas seguintes pagas mensalmente, até a Data de Vencimento, observadas
as datas previstas no Anexo Il a este Termo de Securitizacdo, ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado
dos CRI previstas neste Termo de Securitizagdo;

3.1.9. Regime Fiduciario: o Regime Fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos Imobiliarios
representados pela CCI, o Fundo de Despesas e a Conta Centralizadora, na forma dos artigos 9° e 10° da
Lei n® 9.514, com a consequente constituicdo do Patrimdnio Separado;

3.1.8.1 Até a quitagdo integral das Obriga¢Ges Garantidas, a Emissora obriga-se a manter os
Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI, agrupados em Patriménio Separado constituido
especialmente para esta finalidade, nos termos da Clausula 9 abaixo e conforme descrito no
Contrato de Cessao;

3.1.10. Ambiente de Deposito, Distribuicdo, Negociagdo, Custddia Eletrénica e Liquidagdo Financeira:
0s CRI serdo depositados para (i) distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA, sendo a
distribuicdo liquidada financeiramente na B3 (Segmento CETIP UTVM); e (ii) negociacdo no mercado
secundario, por meio do CETIP21, sendo as negociagdes liquidadas financeiramente e os CRI custodiados
eletronicamente pela B3 — Segmento CETIP UTVM,;

3.1.11. Data e Local de Emissao dos CRI: 14 de setembro de 2021 (“Data de Emissdo dos CRI”). O local
de emissdo dos CRI ¢ a cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo;

3.1.12. Prazo e Vencimento: os CRI tém prazo de vigéncia de 5.487 (cinco mil quatrocentos e oitenta e
sete) dias contados da Data de Emissdo dos CRI, com vencimento final em 22 de setembro de 2036 (“Data
de Vencimento”), ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado e/ou liquida¢do do Patriménio Separado,
previstas neste Termo de Securitizagao;

3.1.13. Local de Emisséo: cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo;

3.1.14. Encargos Moratorios: Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Cedente de qualquer quantia
por ela recebida e que seja devida aos Titulares de CRI, os valores a serem repassados ficardo, desde a
data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificagéo
ou interpelacéo judicial ou extrajudicial: (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatéria, de 2%
(dois por cento), sobre o valor em atraso; (ii) juros moratorios a razdo de 1% (um por cento) ao més, sobre
o valor em atraso; e (iii) atualiza¢do monetaria pelo IPCA/IBGE (“Encargos Morat6rios™);
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3.1.15. Forma e Comprovacao de Titularidade: os CRI serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural
e sua titularidade serd comprovada por (i) extrato de posicdo de custddia expedido pela B3 (Segmento
CETIP UTVM), em nome de cada titular de CRI, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente
na B3 (Segmento CETIP UTVM); ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador, a partir das informacdes
prestadas pela B3 (Segmento CETIP UTVM) em nome de cada titular de CRI, quando os CRI estiverem
custodiados eletronicamente na B3 (Segmento CETIP UTVM);

3.1.16. Locais de Pagamento: os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos
adotados pela B3 (Segmento CETIP UTVM), quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na
B3 (Segmento CETIP UTVM). Caso por qualquer razdo, a qualquer tempo, os CRI ndo estejam
custodiados eletronicamente na B3 (Segmento CETIP UTVM), em qualquer data de pagamento da
Remuneracdo dos CRI, ou de amortizagcdo do Valor Nominal Unitério, a Emissora deixara, na Conta
Centralizadora, o respectivo pagamento a disposi¢do do respectivo Titular de CRI. Nesta hip6tese, a partir
da respectiva data de pagamento, ndo havera qualquer tipo de atualizagdo ou remuneragédo sobre o valor
colocado a disposigdo do Titular de CRI na sede da Emissora;

3.1.17. Atraso no Recebimento dos Pagamentos: o ndo comparecimento do Titular de CRI para receber o
valor correspondente a qualquer das obrigagfes pecuniérias devidas pela Emissora, nas datas previstas
neste Termo ou em comunicado publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer
acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a
data do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido disponibilizados pontualmente;

3.1.18. Prorrogacdo dos Prazos: considerar-se-d0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigac&o relativa aos CRI até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se 0 seu vencimento coincidir
com dia que n&o seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, COm excecao
da Data de Vencimento;

3.1.18.1. Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo minimo de 2 (dois) Dias Uteis entre
a data do efetivo recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e a data do pagamento de
suas obrigacdes referentes aos CRI, com excecdo da Data de Vencimento;

3.1.19. Pagamentos: Os pagamentos dos Alugueis e de quaisquer outros valores decorrentes dos Créditos
Imobiliérios, serdo realizados diretamente pela Locatéria a Emissora na Conta Centralizadora, e ocorrerdo
no dia 15 (quinze) ou dia util subsequente de cada més, caso o dia 15 (quinze) ndo seja dia util, na forma
prevista na CCl, no Contrato de Locagdo e no Contrato de Cesséo;

3.1.19.1. As atividades relacionadas a administracdo dos Créditos Imobiliarios serdo exercidas
pela Securitizadora, sendo de sua competéncia: (i) controlar a evolucao dos Créditos Imobiliarios,
observadas as condigdes estabelecidas no Contrato de Locacdo, no Contrato de Cessdo e na
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Escritura de Emissdao da CCI; (ii) receber de forma direta e exclusiva todos e quaisquer
pagamentos que vierem a ser efetuados pela Locataria por conta dos Créditos Imobiliérios e da
CCl; (iii) cobrar, no ambito judicial e/ou extrajudicial, os Créditos Imobiliarios em face da
Locatéria, dentro dos prazos e de acordo com os procedimentos previstos no Contrato de Locacéo,
inclusive, mas ndo exclusivamente, mediante a execuc¢do da Garantia; e (iv) inserir as informagGes
relacionadas a excucdo das tarefas aqui previstas em relatério a ser encaminhado ao Agente
Fiduciéario, responsavel pelo acompanhamento da atuacdo da Securitizadora na administracdo do
Patrimonio Separado por meio das informag6es divulgadas pela companhia sobre o assunto.

3.1.19.2. A Securitizadora efetuard, direta ou indiretamente, a cobranca da Locatéaria em relagdo
aos Créditos Imobiliarios em atraso, obrigando-se a: (i) adotar, de forma diligente, todas as
providéncias extrajudiciais e judiciais que se tornarem necessarias a cobranca dos Créditos
Imobiliérios inadimplidos, sendo que todas as Despesas Iniciais e 0 Fundo de Despesas (conforme
abaixo definidos) serdo pagos atraves de desconto do Preco de Aquisicéo, e, na insuficiéncia do
Fundo de Despesas, a sua recomposicdo, bem como todas as despesas necessarias serdo arcadas
exclusivamente pelos Créditos Imobiliarios, observado o previsto na Clausula 13.1 deste Termo;
e (ii) acompanhar, de forma ativa, o andamento das acGes judiciais ajuizadas pela Emissora, em
todos o0s seus tramites até o final, em qualquer instancia, foro ou tribunal.

3.1.20. Ordem de Alocacdo dos Pagamentos: o valor recebido pela Emissora a titulo de pagamento dos
Créditos Imobiliarios sera alocado observada a seguinte ordem de preferéncia: (i) despesas do Patriménio
Separado, (ii) Encargos Moratérios; (iii) Remuneracdo dos CRI, com base no respectivo Valor Nominal
Unitério; e (iv) amortizacdo do Valor Nominal Unitério;

3.1.21. Garantia Flutuante: os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Securitizadora, razdo pela qual
gualquer bem ou direito integrante de seu patrimdnio, que ndo componha o Patrimdnio Separado, ndo sera
utilizado para satisfazer as obrigagdes decorrentes da Emissdo dos CRI;

3.1.22. Garantia: em garantia do fiel, integral e pontual pagamento das Obrigaces Garantidas, a Locatéria
constituiu as Garantias em favor da Emissora. A excussao dessas Garantias, se ocorrer, devera observar
as disposicdes constantes nos Contratos de Garantia, as quais deverdo prevalecer, em caso de davida ou
conflito, em relacdo a qualquer outra disposi¢do prevista nos instrumentos desta Operacdo de
Securitizacdo;

3.1.22.1 Néo foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI;
3.1.23. Coobrigagdo da Emissora: ndo havera coobrigacdo da Emissora para o pagamento dos CRI;

3.1.24. Vinculagdo dos Pagamentos: os Créditos Imobilidrios, os recursos depositados na Conta
Centralizadora e todos e quaisquer recursos a eles relativos serdo expressamente vinculados aos CRI por
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forca do Regime Fiduciario constituido pela Emissora, em conformidade com este Termo de Securitizacéo,
ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de
outras obrigacGes da Cedente e/ou da Emissora até a data de resgate dos CRI, exceto pelos eventuais
tributos sobre eles aplicaveis, e pagamento integral dos valores devidos a seus titulares. Neste sentido, os
Créditos Imobiliarios e os recursos depositados na Conta Centralizadora:

(1) constituirdo, no ambito do presente Termo de Securitizacdo, Patrimdénio Separado, ndo se
confundindo com o patriménio comum da Emissora em nenhuma hip6tese;

(i) permanecerdo segregados do patrimbénio comum da Emissora no Patrimdnio Separado até o
pagamento integral da totalidade dos CRI;

(iii)  destinam-se exclusivamente ao pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI;
(iv)  estdo isentos e imunes de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da Emissora;

(v) ndo podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, observados os fatores de risco previstos no Anexo
V11 deste Termo de Securitizagdo; e

(vi)  somente respondem pelas obrigagdes decorrentes dos CRI a que estdo vinculados.

3.2.  Forma de Distribuicdo dos CRI: Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica com esforgos restritos, no
mercado de capitais brasileiro, nos termos da Instrucdo CVM 476, com intermediagdo da Emissora, sob regime de
Melhores Esforgos de colocagéo.

3.2.1 No ambito da Oferta serd permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores
Profissionais, sendo que os CRI serdo distribuidos publicamente a no maximo 50 (cinquenta) investidores
gue sejam considerados como profissionais, nos termos do Art. 9°-A da Instru¢do CVM 539 (“Investidores
Profissionais™).

3.2.2. Os CRI serdo distribuidos publicamente aos Investidores Profissionais sem fixacdo de lotes
maximos ou minimos, que poderdo ser negociados no mercado secundario entre investidores que sejam,
pelo menos, considerados como qualificados, nos termos do Art. 9°-B e do Art. 9°-C da Instrugdo CVM
539, por meio do CETIP21, depois de decorridos 90 (noventa) dias de cada subscri¢éo ou aquisicdo pelos
Investidores Profissionais e desde que cumpridas, pela Emissora, as obrigagdes estabelecidas no artigo 17
da Instrugédo CVM 476.

3.2.3. Cumpridas as Condic¢bes Precedentes do Contrato de Distribuicdo, a Emissora realizard a
distribuicdo dos CRI aos Investidores Profissionais, que participardo da Oferta por meio da apresentagédo
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de Boletins de Subscricdo, durante todo o periodo compreendido entre os 180 (cento e oitenta) dias,
contados a partir da data do seu inicio, conforme comunicado de inicio enviado a CVM, podendo ser
prorrogavel por mais 180 (cento e oitenta) dias, em comum acordo entre a Cedente ¢ a Emissora (“Periodo

de Colocacdo”).

3.2.4. A colocacdo dos CRI seré realizada observando o seguinte:
0] 0 publico alvo da Oferta serdo Investidores Profissionais;

(i) em conformidade com o artigo 7°-A da Instru¢do CVM 476, o inicio da oferta publica distribuida
com esforcos restritos devera ser informado pela Emissora @ CVM, no prazo de 5 (cinco) dias, contado da
primeira procura a potenciais investidores, devendo referida comunicagao ser encaminhada por intermédio
da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no Anexo 7-A da
Instrucdo CVM 476;

(ili)  no ambito da Oferta serd permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores
Profissionais, sendo que somente 50 (cinquenta) Investidores Profissionais poderdo subscrever ou adquirir
0s CRI. Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 3° da Instrucdo CVM 476 e para fins da Oferta, fundos
de investimento e carteiras administradas de valores mobiliarios cujas decisfes de investimento sejam
tomadas pelo mesmo gestor serdo considerados como Unico investidor para os fins dos limites previstos
neste item;

(iv)  a Emissora organizard a colocagdo dos CRI perante os Investidores Profissionais interessados de
forma discricionéria, podendo levar em conta suas relagdes com clientes e outras consideragGes de
natureza comercial ou estratégica;

(V) no ato de subscrigdo e integralizagdo dos CRI, cada Investidor Profissional assinara declaracdo
atestando, nos termos do artigo 7° da Instrugdo CVM 476, a respectiva condigdo de Investidor Profissional,
bem como sua ciéncia, entre outros, de que (a) a Oferta ndo foi registrada perante a CVM e seu registro
na ANBIMA esta condicionado a expedicdo pelo Conselho de Regulacéo e Melhores Préticas do Mercado
de Capitais da ANBIMA de diretrizes especificas para o cumprimento de tal obrigag&o, até a data de envio
do comunicado de encerramento da Oferta @ CVM; (b) os CRI estdo sujeitos a restri¢des de negociagdo
previstas no Termo de Securitizacdo e na regulamentacdo aplicavel; devendo, ainda, por meio de tal
declaracdo, manifestar sua concordancia expressa com todos os termos e condi¢des dos CRI e do Termo
de Securitizagdo; (c) efetuou sua propria analise com relacdo a capacidade de pagamento da Emissora e
da Cedente e concorda expressamente com todos os termos e condi¢Ges da Emissdo e da Oferta; e (d)
assinou a competente Declaracdo de Investidor Profissional,

(vi)  a Emissora compromete-se a ndo realizar e a ndo autorizar a realizacdo da busca de investidores
por meio de lojas, escritdrios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizacdo de servicos
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3.3.

publicos de comunicacdo, como a imprensa, o radio, a televisdo e paginas abertas ao publico na rede
mundial de computadores, nos termos da Instru¢cdo CVM 476;

(vii)  as integralizacGes deverdo ocorrer no mesmo dia da subscricéo dos referidos CRI,

(viii) o Boletim de Subscricdo sera resolvido automaticamente no caso de ndo integralizacdo dos CRI
no mesmo dia de sua subscricdo; e

(ix)  em conformidade com o artigo 8° da Instrucdo CVM 476, o encerramento da Oferta devera ser
informado pela Emissora a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias, contados do seu encerramento, devendo
referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores e conter as informacdes indicadas no Anexo 8 da Instrugdo CVM 476.

3.2.5. Aalocagdo dos CRI sera realizada de forma discricionaria, ndo havendo fixacéo de lotes maximos
ou minimos. A Emissora organizard a colocacdo dos CRI perante os Investidores Profissionais
interessados, podendo levar em conta suas relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica.

3.2.6. Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo Il da Instrugdo CVM 414, o Anexo Il e
Anexo IV ao presente Termo de Securitizacdo contém as declaragdes da Securitizadora e do Agente
Fiduciério, respectivamente.

O Escriturador atuara, como escriturador dos CRI, os quais serdo emitidos sob a forma nominativa e

escritural.

3.3.1 O Escriturador poderé ser substituido (i) em caso de inadimplemento de suas obrigag¢fes junto a
Emissora ndo sanado no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis ap6s o recebimento da notificagio enviada para
o Escriturador para sanar a falta; (ii) na superveniéncia de qualquer normativo ou instrucao das autoridades
competentes, notadamente do BACEN, que impega a contratacdo objeto do contrato de escrituracao; (iii)
caso a Emissora ou o Escriturador encontrem-se em processo de faléncia, ou tenham a sua intervencéo
judicial ou liquidacao decretada; (iv) em caso de seu descredenciamento para o exercicio da atividade de
escriturador de valores mobiliarios; (v) se o Escriturador ou a Emissora suspender suas atividades por
qualquer periodo de tempo igual ou superior a 30 (trinta) dias, ou por periodo inferior, desde que impacte
negativamente os Titulares dos CRI; (vi) se for constatada a ocorréncia de praticas irregulares pelo
Escriturador ou pela Emissora; e (vii) se ndo houver o pagamento da remuneracgéo devida ao Escriturador,
desde que tal inadimplemento n&o seja sanado em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia. Nesses casos,
0 novo Escriturador deve ser contratado pela Emissora.
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3.4. O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a liquidacdo de
quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, executados por meio da B3 (Segmento CETIP
UTVM).

3.4.1 O Banco Liquidante podera ser substituido, sem a necessidade de realizacdo de Assembleia Geral,
caso: (i) seja descumprida qualquer obrigacdo prevista no contrato de prestacdo de servicos de Banco
Liquidante, (ii) se a Emissora ou o Banco Liquidante requerer recuperacao judicial ou extrajudicial, sofrer
intervencdo do Banco Central, entrar em estado de insolvéncia, tiver sua faléncia ou liquidacao requerida;
e (iii) haja a edi¢do de norma legal ou regulamentar que inviabilize, direta ou indiretamente, a realizacdo
da prestacdo de servigos objeto de Banco Liquidante, bem como na hipétese de alteracdo na legislagdo que
modifique as responsabilidades ou a forma de liquidagdo. Nesses casos, 0 novo Banco Liquidante deve
ser contratado pela Emissora. Com excegao dos casos acima previstos, devera ser convocada Assembleia
Geral para que seja deliberada a contratagdo de novo banco liquidante.

4, SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1.  Os CRI serdo integralizados a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, pelo seu Valor
Nominal Unitério, acrescido da respectiva Remuneracdo, calculada pro rata temporis, desde a Data de Emissdo
até a data de sua efetiva integralizacdo (“Data de Integralizacdo” e “Preco de Integralizacdo™).

4.2.  Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para o
pagamento do Preco de Aquisicdo, nos termos do Contrato de Cessao.

5. ATUALIZACAO MONETARIA E JUROS REMUNERATORIOS E AMORTIZAGAO DOS CRI

5.1.  Atualizagdo do Valor Nominal Unitario. O Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o
caso, sera atualizado monetariamente pela variagdo anual acumulada do IPCA/IBGE (“Atualizacdo Monetaria™),
na Data de Atualizacdo (conforme abaixo definida), sendo que o produto da Atualizagdo Monetaria dos CRI sera
incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario dos CRI ou ao seu saldo, conforme o caso, de acordo
com a seguinte férmula:

5.1.1. A Atualizacdo Monetéria dos CRI ser& calculada conforme a formula abaixo:

VNa = VN x C,
onde:

VNa = Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;
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VN = Valor Nominal Unitério, na Data de Integralizacdo, ou saldo do Valor Nominal Unitério,
conforme o caso, ap06s incorporagdo de juros, atualizacdo ou amortizacdo, se houver, o0 que ocorrer por
altimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator resultante da variacdo acumulada do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

NI,
Ny

C=( )

Onde:

NIk = Namero indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente anterior ao respectivo Més de
Atualizacdo, em resumo, sendo utilizado o mesmo numero indice do IPCA para atualizagdo anual do
Contrato de Locagdo.

NIk-1 = Numero indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente anterior adltima Data de
Atualizacdo, em resumo, sendo utilizado o mesmo numero indice do IPCA para atualizagdo anual do
Contrato de Locacdo. Para a primeira Data de Atualizagdo, serd utilizado o ndmero indice do IPCA
referente a agosto de 2021.

Sendo que:

A Atualizagdo Monetaria se dara em bases anuais de acordo com a variacdo acumulada do
IPCA/IBGE, no dia 20 de outubro, ou proximo Dia Util, de cada ano (“Data de Atualizagdo”), sendo
a primeira data de atualizagdo em 20 de outubro de 2022.;

. 0 numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico niUmero de casas decimais
daquele divulgado pelo IBGE;

. a aplicacdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor;

5.1.1. A atualizacdo monetaria dos CRI sera sempre calculada e realizada da mesma forma prevista para
os Créditos Imobiliérios, valendo-se, inclusive, dos mesmos indices e periodos de corre¢do monetéria. O
indice de atualizacdo descrito no item 0, acima, somente poderd ser substituido pelo mesmo indice
aplicavel a atualizagdo monetaria dos Créditos Imobiliarios. Desta forma, caso o indice de corregdo
monetaria dos Créditos Imobiliarios tenha sido alterado, nos termos do Contrato de Locacdo, o indice de
atualizacdo monetéria dos CRI também serd alterado, independentemente de aprovacéo dos Titulares de
CRI, devendo ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizagdo em até 3 (trés) Dias Uteis
contados da data em que for realizada a alteracdo do Contrato de Locacéo.
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5.1.2. Se na data de vencimento de quaisquer obrigacfes pecuniarias da Locatéria prevista no Contrato
de Locacdo ndo houver divulgacdo do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, observado o disposto no
subitem 0, acima, tais obrigagdes serdo reajustadas conforme atualizacéo prevista no Contrato de Locacéo.

5.2. Juros Remuneratorios. Sobre o VValor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, acrescido
da atualizagdo monetéaria prevista no item O acima, calculada pro rata temporis, ano base de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, incidirdo juros remuneratérios a 9,2500% (nove inteiros e vinte e cinco centésimos
por cento) ao ano, a partir da primeira data de integralizacdo ou data de pagamento dos CRI imediatamente anterior,
conforme o caso, e pagos ao final de cada Periodo de Capitalizacdo, calculado em regime de capitalizacéo
composta pro rata temporis, com base em 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de acordo com a formula
abaixo:

J =VNa x (FatorJuros-1)
onde:

J = valor unitario dos Juros Remuneratdrios devidos no final de cada Periodo de Capitalizacao, calculado
com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNa = conforme definido acima;

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

i

F ( [ 1)252
t r=(— +
ator Juros 100

onde:
Taxa = 9,2500 (nove inteiros e vinte e cinco centésimos), informada com 4 (quatro) casas decimais;

Du = nmero de Dias Uteis contidos entre a primeira data de integralizacio ou Gltima data de pagamento
de Juros, inclusive, conforme o caso, € a data de calculo, exclusive, sendo “Du” um nimero inteiro.

5.2.2. Datas de Pagamento de Juros Remuneratorios. As Datas de Pagamento de Juros Remuneratorios
encontram-se descritas no Anexo 1l a este Termo de Securitizagdo, na coluna “data de pagamento dos
CRI”.
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5.3.  Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos neste
Termo de Securitzacdo, o Valor Nominal Unitario sera pago pela Emissora, mensalmente, conforme cronograma
de amortizag&o nos termos do Anexo Il, de acordo com as seguintes formulas:

AMi = VNa x TAi
em que:

AM; = Valor unitério da i-ésima parcela de amortizacdo dos CRI. Valor em reais, calculado com 8 (0ito)
casas decimais, sem arredondamento;

VNa = conforme definido acima;

TA; = Taxa de Amortizacdo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais de acordo com o
Anexo Il do presente Termo de Securitizag&o.

5.4. Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Titulares de CRI nos termos deste Termo aqueles que
forem Titulares de CRI no encerramento do Dia Util imediatamente anterior & respectiva data de pagamento.

6. RESGATE ANTECIPADO FACULTATIVO E RESGATE ANTECIPADO OBRIGATORIO DOS CRI

6.1.  Resgate Antecipado Facultativo Total: A Emissora podera, de forma unilateral, nas Datas de Pagamento,
desde que a Cedente tenha solicitado a recompra facultativa da totalidade dos Créditos Imobiliarios, nos termos
do item 7.2 do Contrato de Cessdo, resgatar todos (e ndo menos que todos) os CRI (“Resgate Antecipado
Facultativo Total”), pelo Saldo Devedor dos CRI calculado conforme abaixo (“Saldo Remanescente do CRI”),
acrescido de, caso sejam devidos, os tributos, encargos moratérios, multas, penalidades e demais encargos
contratuais e legais previstos no Contrato de Cessao ou na legislagdo aplicavel, calculados, apurados ou incorridos,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento do Prego da Recompra Compulsoéria, decrescido do saldo do
Fundo de Despesas, e , ainda, de um prémio (“Prémio de Resgate Antecipado Facultativo Total”):

Prémio = 2,5% x Duration x (Saldo Devedor dos CRI)
onde:

Duration = é a duration da Cessdo de Crédito apurada na data do exercicio da Recompra
Facultativa (em anos), calculada com base na média ponderada do prazo dos fluxos da Cesséo de
Crédito (em anos), ponderados pelo valor presente dos respectivos fluxos na data do exercicio da
Opcéo de Recompra.
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Saldo Devedor dos CRI = Saldo Devedor do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI
acrescido da remuneracao dos CRI calculados pro rata temporis, desde a Data de Integralizacéo
ou a Ultima Data de Atualizagdo, 0 que ocorrer por ultimo, até a data do efetivo resgate
antecipado. Excepcionalmente para definicdo do Valor de Recompra, o Valor Nominal Unitario
Atualizado sera calculado conforme abaixo:

VNA=VN x C

onde:

VNA = Valor Nominal Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VN = Conforme exposto na Clausula 5.1. acima;

C = Fator resultante da variagdo acumulada do IPCA calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado e aplicado da seguinte forma:

NI
¢~ (7s)
NI,

onde:

NIk = Numero indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente anterior ao
respectivo Més de Recompra.

NIk-1 = Numero indice do IPCA referente ao segundo més anterior a ultima Data de
Atualizacéo.

6.1.2. Nos termos da Clausula 7.2.2. do Contrato de Cessdo, o Cedente deverd encaminhar a
Comunicacdo de Recompra Facultativa, a respeito de sua intengdo com prazo minimo de 30 (trinta) dias
corridos de antecedéncia em relagdo a data de pagamento dos Créditos Imobilidrios na qual pretenda
realizar a referida recompra facultativa, na qual devera constar (i) a data na qual pretende realizar a
recompra facultativa da Totalidade dos Créditos Imobiliarios; (ii) mencdo ao valor da recompra
facultativa, nos termos da Clausula 7.2. do Contrato de Cessdo; e (iii) quaisquer outras informagoes
necessarias a operacionalizacdo da recompra facultativa.

6.1.3. Caso a Emissora receba a Comunicacdo de Recompra Facultativa enviada pela Cedente,
observados os prazos dispostos no Contrato de Cesséo, a Emissora deverd, no prazo de até 3 (trés) Dias
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Uteis da data de recebimento da referida Comunicacio de Recompra Facultativa, publicar um comunicado
na forma da Clausula 7.1 abaixo, bem como informar o Agente Fiduciario, a B3 (Segmento CETIP
UTVM) e o Escriturador, via correspondéncia eletrénica, com antecedéncia de 3 (trés) dias Uteis em
relacdo ao Resgate Antecipado Facultativo Total dos CRI ,com os termos e condi¢Bes previstos na
Comunicacdo de Recompra Facultativa na qual devera constar: (i) a data 0 Resgate Antecipado Facultativo
Total; (ii) mencdo ao valor do Resgate Antecipado Facultativo Total; e (iii) quaisquer outras informacdes
necessarias a operacionalizacdo do Resgate Antecipado Facultativo Total.

6.1.4. Observado o disposto nas Clausulas 6.1 e 6.1.3 acima, caso a Cedente realize a Recompra
Facultativa dos Créditos Imobiliarios, a Emissora realizara o Resgate Antecipado Facultativo Total dos
CRI, em até 3 (trés) Dias Uteis contados do pagamento do Preco de Recompra Facultativa,
independentemente da anuéncia ou aceite prévio dos Titulares de CRI, os quais, desde ja, autorizam a
Emissora, 0 Agente Fiduciario, e o Escriturador a realizar os procedimentos necessarios a efetivacdo do
resgate antecipado dos CRI, unilateralmente, independentemente de qualquer instrugdo ou autorizagdo
prévia.

6.2.  Resgate Antecipado Compulsério Total: Caso ocorra qualquer dos eventos relacionados na Clausula 7.1
do Contrato de Cessdo e na Clausula 6.2.1. abaixo (“Eventos de Recompra Compulséria™), a Emissora podera
retroceder a Cedente a CCI representativa dos Créditos Imobiliarios, cedida por meio do Contrato de Cessdo, no
estado em que se encontrar, conforme decisdo dos Titulares de CRI em Assembleia Geral convocada para este
fim, nos termos da Clausula 6.2.2. abaixo, sendo que a Cedente, nessa hipétese, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
a contar do recebimento de notificagdo enviada pela Emissora nesse sentido, adquirird compulsoriamente a CCl e
os Créditos Imobiliarios por ela representados, e ficara obrigada a pagar a Emissora, de forma definitiva,
irrevogavel e irretratavel, o valor correspondente (i) ao Saldo Devedor dos CRI, calculado na forma prevista na
Clausula 6.1. do presente Termo de Securitizacdo, até a data do efetivo pagamento do preco de Recompra
Compulséria Multa Indenizatéria, apurado na referida data; e (ii) caso sejam devidos, aos tributos, encargos
moratérios, multas, penalidades e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato de Cessdo ou na
legislacdo aplicavel, calculados, apurados ou incorridos, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento do
Preco da Recompra Compulsoria; e (iii) decrescido do saldo do Fundo de Despesas (“Preco de Recompra
Compulsoéria”), e a Emissora, consequentemente, estara obrigada a resgatar a totalidade dos CRI, nos termos
previstos na Clausula 6.2.4 abaixo.

6.2.1. Os Eventos de Recompra Compulsoria, conforme relacionados na Clausula 7.1. do Contrato de
Cessao, sdo:

0] Descumprimento, pela Locatéria, da obrigacéo pecuniéria de pagamento dos Alugueis prevista no
Contrato de Locacdo, sem que tal descumprimento seja sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados
do descumprimento;
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(i) Descumprimento, pela Locataria, de qualquer outra obrigacdo pecuniaria, excetuada o item (i)
acima, assumida no Contrato de Locacdo e/ou nos Contratos de Garantia, sem que tal descumprimento
seja sanado nos prazos de cura especificados para saneamento de cada hipétese (ou, quando ndo
especificados, observado o prazo de cura de até 10 (dez) Dias Uteis contados do descumprimento);

(iii)  Descumprimento, pela Locatéria, de qualquer obrigacdo ndo pecuniaria prevista no Contrato de
Locacdo e/ou nos Contratos de Garantia, sem que tal descumprimento seja sanado no respectivo prazo de
cura aplicavel (ou, quando ndo especificados, observado o prazo de cura de até 10 (dez) Dias Uteis
contados do descumprimento);

(iv) Descumprimento, pelo Cedente, de qualquer obrigacdo pecunidria assumida neste instrumento
e/ou nos demais Documentos da Operacdo, sem que tal descumprimento seja sanado nos prazos de cura
especificados para saneamento de cada hip6tese (ou, quando ndo especificados, observado o prazo de cura
de até 10 (dez) Dias Uteis contados do descumprimento);

(v) Descumprimento, pelo Cedente, de qualquer obrigagcdo ndo pecuniaria prevista no Contrato de
Cessdo, e/ou nos demais Documentos da Operacdo, sem que tal descumprimento seja sanado nos prazos
de cura especificados para saneamento de cada hipdtese (ou, quando nédo especificados, observado o prazo
de cura de até 10 (dez) Dias Uteis contados do descumprimento);

(vi)  Ocorréncia de liquidag&o ou dissolucao ou decretacdo de faléncia do Cedente e/ou da Locatéria;

(vii)  Ocorréncia de estado de insolvéncia, decretagdo de faléncia, pedido de faléncia formulado por
terceiro ndo elidido no prazo legal e/ou pedido de autofaléncia (conforme aplicavel) do Cedente;

(viii)  N&o constituicdo de qualquer Garantia, no prazo estipulado para tanto no respectivo Contrato de
Garantia;

(ix)  Caso a Locatéria ceda sua posigdo, direitos e/ou obrigacOes estabelecidas no Contrato de Cesséo,
no Contrato de Locagdo ou nos Contratos de Garantia, sem a prévia autorizagdo do Cedente e da Emissora;

(69] Propositura, pelo Cedente, pela Locataria (conforme aplicavel), de plano de recuperagdo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacéo judicial do referido plano;

(xi) Ingresso pela Locatéria, pelo Cedente (conforme aplicavel), em juizo, com requerimento de
recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua
concessdo pelo juiz competente;

(xii)  Na ocorréncia de qualquer das hipéteses de rescisao contratual previstas no Contrato de Locacao,
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bem como na hipdtese de rescisao, resolucdo ou extingdo qualquer Documento da Operacdo, por qualquer
motivo, respeitado o direto da Locataria em substituir ou complementar Garantias nas hip6teses permitidas
nos Contratos de Garantia;

(xiii) Caso (a) a Escritura de Transferéncia do Imével ndo seja outorgada no prazo estabelecido no
Compromisso de Compra e Venda, e/ou (b) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdvel ndo seja
celebrado pela Locatéria, nos termos da Clausula 5.3.1 do Contrato de Cessao;

(xiv)  Caso as Garantias e/ou quaisquer Documentos da Operacdo venham a ter sua vigéncia ou efeitos
extintos ou materialmente limitados, antes do pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, ou, ainda,
tornem-se indbeis, improprias ou insuficientes para assegurar o pagamento das Obriga¢des Garantidas,
seja por decisdo judicial, nulidade, anulagdo, resili¢do, rescisdo, dendncia, distrato ou por qualquer outra
razdo, exceto pelo previsto no paragrafo 4 do artigo 6° da Lei 11.101, e respeitado o direto da Locataria
em substituir ou complementar Garantias nas hipéteses permitidas nos Contratos de Garantia;

(xv)  Ocorréncia de qualquer situaco relacionada ao Imovel que impacte o pagamento dos Créditos
Imobiliérios, observados os termos do Contrato de Locagao;

(xvi)  Ocorréncia de desapropriagdo parcial ou total do Imovel que venha a impactar o pagamento dos
Créditos Imobiliarios e/ou as Garantias;

(xvii) Questionamento, pelo Cedente ou pela Locatéaria em juizo ou fora dele, de qualquer clausula dos
Documentos da Operacdo, de forma que represente risco efetivo de impacto sobre o fluxo financeiro, as
Garantias e/ou sobre a manutengdo dos Créditos Imobiliarios na forma ora pactuada e/ou no &mbito da
operacéo;

(xviii) Descumprimento pela Locataria da obrigagdo de passar o Valor Minimo (Passagem) na Conta
Vinculada e de manter o Valor Minimo (Permanente) na Conta Vinculada, nos termos do Contrato de
Locacdo e do Contrato de Cessao Fiduciaria;

(xix)  Violagdo, pelo Cedente e pela Locatéria, incluindo seus diretores, funcionarios, integrantes (entre
outros), no exercicio de suas funcdes, de qualquer dispositivo, de qualquer lei ou regulamento, nacional
contra préatica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo as Leis
Anticorrupcdo e Antilavagem;

(xx)  Violagdo, pela Locatéria, incluindo seus diretores, funcionarios, integrantes (entre outros), no
exercicio de suas funcdes, de qualquer dispositivo das Leis Socioambientais;

(xxi)  Ocorréncia de qualquer alteracdo de controle da Cedente, sem a anuéncia dos titulares de CRI;
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6.3.

(xxii) Caso a Cedente venda ou transfira o Imdvel, sem a anuéncia dos titulares de CRI; e

(xxiii) Ocorréncia de qualquer das hipéteses estabelecidas nos artigos 333 e 1425 do Cddigo Civil
Brasileiro, em relacdo a Locatéria, ao Cedente, conforme o caso.

6.2.2. Apds o envio de notificacdo do Cedente a Emissora sobre a ocorréncia de qualquer dos Eventos
de Recompra Compulsdria, nos termos previstos na Clausula 7.1.1 do Contrato de Cesséo (“Comunicagéo
de Recompra Compulséria™), a Emissora devera, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em
gue tiver conhecimento do evento de Recompra Compulséria (observado eventual prazo de cura, sem que
a irregularidade tenha sido sanada), convocar Assembleia Geral para que os Titulares dos CRI deliberem
sobre a eventual realiza¢do ou ndo da Recompra Compulsoria.

6.2.3. Em caso de declaragdo da Recompra Compulsoria pelos Titulares de CRI, a Emissora devera, no
prazo de até 3 (trés) Dias Uteis da data de realizacdo da Assembleia Geral, publicar um comunicado na
forma da Clausula 7.1 abaixo, bem como informar o Agente Fiduciario, a B3 (Segmento CETIP UTVM)
e o Escriturador, com os termos e condi¢Ges da Recompra Compulsoria, sem prejuizo do disposto nas
clausulas 7.1.2, 7.1.4 e 7.1.5 do Contrato de Cesséo.

6.2.4. A Emissora fica autorizada a realizar o resgate dos CRI de maneira unilateral independentemente
da anuéncia ou aceite prévio dos Titulares de CRI, os quais desde ja autorizam a Emissora, 0 Agente
Fiduciario, e o Escriturador a realizar os procedimentos necessarios a efetivacao do resgate antecipado dos
CRI em decorréncia da Recompra Compulséria, unilateralmente, independentemente de qualquer
instrucdo ou autorizagdo prévia.

6.2.5. A Emissora devera resgatar antecipadamente a totalidade dos CRI, pelo saldo devedor calculado
conforme a clausula 6.1. acima, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados do recebimento dos valores
correspondentes ao Pre¢co de Recompra Compulséria na Conta Centralizadora.

6.2.6. A Emissora e 0 Agente Fiduciario obrigam-se a, tdo logo tenham conhecimento de qualquer dos
Eventos de Recompra Compulséria, a comunicar imediatamente a outra Parte, para que sejam realizados
0s procedimentos previstos nos Documentos da Operacao.

Evento de Multa Indenizatdria: A Cedente responde pela existéncia, validade, eficacia e exibilidade dos

Créditos Imobiliarios até que os Creditos Imobiliarios tenham sido integralmente pagos, de modo que caso 0s
Créditos Imobiliarios venham a deixar de existir em virtude dos eventos previstos na Clausula 7.4. do Contrato de
Cessao e na Clausula 6.3.1. abaixo (“Evento de Multa Indenizatéria”) a Cedente pagara a Emissora a Multa
Indenizatéria, nos termos da Clausula 7.5 do Contrato de Cesséo.

6.3.1. Os Eventos de Multa Indenizatoria, conforme relacionados na Clausula 7.4. do Contrato de
Cessao, sdo:
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0] A existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade do Contrato de Locacéo, de qualquer Contrato de
Garantia, dos Créditos Imobiliarios e/ou de qualquer das Garantias seja contestada pelo Cedente, pela
Locataria e/ou por quaisquer terceiros, judicial ou extrajudicialmente, inclusive, mas ndo apenas, em razéo
de (ou por motivos relacionados a) passivos tributéarios de qualquer tipo;

(i) A ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexigibilidade dos Créditos Imobiliarios
seja reconhecida ou declarada, judicialmente por sentenca transitada em julgado ou decis@o que néo tenha
sido revertida em prazo suficiente para que se mantenha o fluxo dos Créditos Imobiliarios necessario ao
fiel cumprimento de todas as obrigagdes no ambito do CRI, no todo ou em parte, sob qualquer fundamento,
inclusive com base na invalidagdo, nulificacdo, anulagdo, declaracdo de ineficacia, resolucado, rescisdo,
resilicdo, dendncia ou revisdo de pagamentos, total ou parcial, do Contrato de Locacdo, de modo a
comprometer de forma adversa os Créditos Imobiliérios, ainda que tal contestagcdo ou reconhecimento
tenha por base eventos ocorridos apos a cessao dos Créditos Imobiliérios, ou seja, decorrente de falsidade,
incorre¢do, omissdo ou incompletude das declaragdes prestadas pelo Cedente nos Documentos da
Operagéo; ou

(ili) ~ No evento em que ocorra um Evento de Recompra Compulséria e a respectiva recompra
compulséria dos Créditos Imobiliarios ndo puder ser exercida, em sua plenitude, por qualquer motivo nédo
atribuivel & Emissora.

6.3.2. Nos termos da Clausula 7.5.1. do Contrato de Cessao, a Multa Indenizatéria devera ser paga pela
Cedente no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar do recebimento de notificacio enviada pela Emissora,
dando conta da ocorréncia do Evento de Multa Indenizatéria (“Notificacdo de Evento de Multa
Indenizatdria™), mediante transferéncia de recursos imediatamente disponiveis, a crédito na Conta
Centralizadora, sob pena de incidéncia, sobre os valores em atraso, de multa moratéria de 2% (dois por
cento), juros de mora de 1% (um por cento) ao més e atualizacdo monetéria pelo mesmo indice de reajuste
dos Créditos Imobiliérios, adotando-se, ainda, 0s mesmos critérios de substituicdo desse indice, com
calculo pro rata die, se necessario.

6.3.3. A Emissora devera realizar o resgate antecipado dos CRI, pelo seu saldo devedor calculado
conforme a clausula 6.1. acima, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento dos valores
correspondentes & Multa Indenizatéria na Conta Centralizadora.

6.3.4. A Emissora obriga-se a liberar as Garantias, bem como retroceder a Cedente a CCl, e a totalidade
dos Créditos Imobiliarios por ela representados, pelo preco de retrocessdo de R$1,00 (um real), no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do valor integral da Multa Indenizatoria.

7. OBRIGACOES DA EMISSORA
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7.1.  Fatos relevantes acerca dos CRI e da prdpria Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos
relevantes acerca da Emissao e da propria Emissora mediante publica¢do na forma da Clausula 15.2 abaixo.

7.2.  Relatorio Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal e envia-lo ao Agente
Fiduciario até o 15° (décimo quinto) dia de cada més, ratificando a vinculac¢do da CCl aos CRI.

7.2.1. O referido relatério mensal devera incluir, ndo se limitando as informag6es elencadas abaixo, o contetdo
constante no Anexo 32-I1 da Instrucdo CVM 480/09, devendo ser disponibilizado no sistema Fundos.NET,
conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN.7.3.

7.2.  Responsavel pela Elaboracdo dos Relatérios Mensais: Tais relatérios de gestdo serdo preparados pela
Emissora e fornecidos ao Agente Fiduciario.

7.4.  Responsabilidade da Emissora pelas Informac6es Prestadas: A Emissora se responsabiliza pela exatidao
das informagdes e declaracBes por ela prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos Titulares de CRI,
ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificacdo de sua
legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informag@es disponibilizadas
aos Titulares de CRI e ao Agente Fiduciario, declarando que estes se encontram na estrita e fiel forma e substancia
descritas pela Emissora neste Termo de Securitizacdo.

7.4.1. A Emissora declara, sob as penas da lei, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissao
dos CRI, além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informag6es por ela prestadas no
presente Termo de Securitizagao.

7.5.  Fornecimento de Informacdes Relativas as CCl: A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario,
no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva solicitacdo, todas as informagdes
relativas aos Créditos Imobiliarios representados pela CCI.

7.5.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (a) prestar, fornecer ou permitir o acesso do Agente Fiduciario, em
5 (cinco) Dias Uteis contados da data de solicitacdo deste, a todas as informagBes e documentos
necessarios ao desempenho de suas funces relativas aos CRI; (b) encaminhar ao Agente Fiduciario, e
divulgar em seu website, na mesma data de suas publicagdes, os atos e decisdes da Emissora destinados
aos Titulares de CRI que venham a ser publicados; e (c) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de
quaisquer dos eventos que sejam de seu conhecimento, que ensejem a recompra dos Créditos Imobiliarios
ou sejam um Evento de Multa Indenizatdria, previstos no Contrato de Cessao e/ou nos demais documentos
da Emissdo, imediatamente ap6s a ciéncia da sua ocorréncia, bem como as medidas extrajudiciais e
judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora.

7.5.2. A Emissora obriga-se a enviar ao Agente Fiduciario todos os dados financeiros, o organograma e
atos societarios necessarios, organograma do grupo societario da Emissora nos termos exigidos pelos
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7.6.

normativos da CVM e declaracdo atestando o cumprimento de todas as suas obrigacGes decorrentes da
Emissdo, bem como a enviar todos os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacao do
relatério anual previsto na Resolucdo CVM 17, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os
quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento
do prazo para disponibilizacdo na CVM. O organograma de seu grupo societario devera conter, inclusive,
os controladores, as Controladas, as sociedades sob controle comum, as coligadas, e as sociedades
integrantes do bloco de controle da Emissora, conforme aplicavel, no encerramento de cada exercicio
social.

7.5.3. A Emissora obriga-se a fornecer, anualmente, a época do relatério anual, declaragéo assinada pelo(s)
representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu estatuto social, atestando: (i) que permanecem
validas as disposigdes contidas nesta Emissdo; e (ii) a ndo ocorréncia de qualquer das hipoteses de
vencimento antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigacdes da Securitizadora perante os
investidores.

A Emissora neste ato declara que:

I.  éuma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por a¢6es
com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

Il. esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragdo deste Termo e
dos demais Documentos da Operacdo dos quais é parte, & assungdo e ao cumprimento das obrigacdes
deles decorrentes, em especial aquelas relativas a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas
obrigac@es aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios
para tanto;

I1l. os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou delegados para
assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatéarios, tiveram os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

IV. na Data de Integralizagdo dos CRI, serd a legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

V. no seu melhor conhecimento, os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaragados de
quaisquer Onus, gravames ou restricdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora
de celebrar este Termo;

VI. ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou a¢@es judiciais, pessoais,
reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a Cedente ou a Emissora em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliérios ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

VII. ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente Fiduciario de
exercer plenamente suas funcgdes;



DocuSign Envelope ID: 933B0CDB-F8DF-48EB-B818-2E3E22180EBA

VIll.este Termo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com

XI.

XII.

XII.

XIV.

XV.

XVI.

0s seus termos e condicdes;

providenciou opinido legal sobre a estrutura do valor mobiliario ofertado, elaborado por profissional
contratado para assessorar juridicamente a estruturacdo da operagdo, emitido e assinado
eletronicamente com certificacéo nos padrdes disponibilizados pela Infraestrutura de Chaves Publicas
Brasileira — ICP-Brasil;

contratou laudos de avaliacdo sobre Imdveis em garantia vinculados a operacdo, elaborado por
profissional qualificado e especializado na atividade, emitido e assinado eletronicamente com
certificacdo nos padrdes disponibilizados pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-
Brasil;

assegurara a existéncia e a validade das Garantias vinculadas a oferta, bem como a sua devida
constituigdo e formalizagéo;

assegura a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os direitos creditorios que lastreiam e/ou
garantam a oferta;

ndo ha conflitos de interesse para tomada de decisédo de investimento pelos aos investidores;

assegurara que os Créditos Imobiliarios representados pela CCl sejam registrados e atualizados na
B3, em conformidade as normas aplicaveis e as informagdes previstas na documentagéo pertinente a
operacao;

assegurara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI que lastreiem
a emissdo, ainda que sob a custodiada por terceiro contratado para esta finalidade; e

assegurard que os direitos incidentes sobre Créditos Imobiliarios representados pela CCI que
lastreiem a emissdo, inclusive quando custodiados por terceiro contratado para esta finalidade, ndo
sejam cedidos a terceiros uma vez que providenciara o bloqueio junto a B3.

7.7.  Em conformidade com as declaracdo da Cedente e da Legal Opinon da Operacdo de Securitizacdo, a
Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informacbes e declaracBes prestadas pela Emissora ao Agente
Fiduciario e aos investidores, ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI,
para verificacdo de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacGes disponibilizadas aos investidores e ao Agente Fiduciario,
declarando que estes encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela
Emissora neste Termo.
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7.8. A Emissora compromete-se a notificar em até 5 (cinco) Dias Uteis o Agente Fiduciario caso quaisquer das
declaracdes prestadas no presente Termo tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

7.9.  Adicionalmente, nos termos do artigo 17 da Instrucdo CVM 476, a Emissora obriga-se a:

VI.

VIL.

VIII.

preparar demonstragcfes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso, demonstraces
consolidadas, em conformidade com a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e com as regras
emitidas pela CVM;

submeter suas demonstracOes financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM;

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

divulgar as demonstra¢des financeiras subsequentes, acompanhadas de notas explicativas e relatério
dos auditores independentes, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do exercicio social;

observar as disposi¢des da Instrugdo CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, no tocante a dever de
sigilo e vedages a negociacao;

divulgar a ocorréncia de fato relevante, conforme definido pelo art. 2° da Instrugdo CVM n° 358, de
3 de janeiro de 2002;

fornecer as informagdes solicitadas pela CVM,;

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatério anual e demais comunicacdes
enviadas pelo agente de notas promissérias de longo prazo e pelo agente fiduciario na mesma data do
seu recebimento, observado ainda o disposto no inciso IV acima; e

observar as disposicdes da regulamentacéo especifica editada pela CVM, caso seja convocada, para
realizacdo de modo parcial ou exclusivamente digital, de Assembleia de Titulares de CRI.

8. GARANTIAS

8.1. Sem prejuizo das Garantias, constituida para assegurar o fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacdes
Garantidas, na forma descrita na Clausula 3.1.21 acima, ndo foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais,
sobre os CRI. Os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Securitizadora, razdo pela qual qualquer bem ou direito
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integrante de seu patrimdnio, que ndo componha o Patrimdnio Separado, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigacGes
decorrentes da Emissdo dos CRI.

9. REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1.  Naformado artigo 9° da Lei n® 9.514 e nos termos deste Termo, a Emissora institui, em carater irrevogavel
e irretratavel o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios representados pela CCl e a Conta Centralizadora,
além do Fundo de Despesas.

9.2. A CCI permanecerao separadas e segregadas do patriménio comum da Emissora, até que se complete o
resgate da totalidade dos CRI.

9.2.1. O Patrimonio Separado, Unico e indivisivel, serd composto pelos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, o Fundo de Despesas e a Conta Centralizadora, e seré destinado especificamente
ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao respectivo Regime Fiduciario, nos termos do
artigo 11 da Lei n® 9.514.

9.3. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514, os Créditos Imobiliarios representados pela CCIl e a Conta
Centralizadora estdo isentos de qualquer acdo ou execugdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a
constituigdo de garantias ou a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam,
e sO responderdo, exclusivamente, pelas obrigacGes inerentes aos CRI.

9.4. A Emissora administrara ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
manutencao de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliérios representados
pela CCl e de pagamento da amortizacdo do principal, remuneracao e demais encargos acessorios dos CRI.

9.4.1 Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Il da Instru¢do CVM 414, a Emissora declara
que:

(a) a custdédia da Escritura de Emissdo de CCI, em via original, sera realizada pela Instituicdo
Custodiante;

(b) a guarda e conservagdo, em vias originais, dos documentos que ddo origem aos Créditos
Imobiliarios serdo de responsabilidade da Emissora; e

(c) a arrecadacdo, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI sdo
atividades que serdo realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes:
(i) o controle da evolucdo do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI; (i)
a apuracdo e informacdo a Cedente e ao Agente Fiduciario dos valores devidos pela Cedente; e
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(iii) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pelo Patriménio Separado.

9.5. A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio Separado em caso de
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, desvio
de finalidade do Patriménio Separado.

10.AGENTE FIDUCIARIO

10.1. A Emissora, neste ato, nomeia 0 Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua nomeacdo, para
desempenhar os deveres e atribuicGes que Ihe competem, sendo-lhe devida uma remuneracdo nos termos da lei e
deste Termo.

10.2.  Atuando como representante dos Titulares de CRI, o Agente Fiduciario declara:
(a) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condigdes;

(b) aceitar a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribui¢bes previstos
na legislacdo especifica e neste Termo;

(c) ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no artigo 6 da
Resolucdo CVM 17, conforme disposto na declaragdo descrita no Anexo VI deste Termo de
Securitizagdo;

(d) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcdo que lhe é
atribuida, conforme o 8§ 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por Acdes e 0 artigo 6 da Resolugdo
CVM 17;

(e) que é representado neste ato na forma de seu Estatuto Social,

(f) ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo, para verificagdo da
veracidade das informacg0es, prestadas pela Emissora, contidas neste Termo;

(g) ter analisado e verificado, diligentemente, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além de
verificar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas pela
Emissora e contidas no Termo de Securitizacdo, sendo certo que verificard a constituicdo e
exequibilidade das Garantias tendo em vista que na data de assinatura deste Termo de
Securitizagdo as Garantias ndo se encontram constituidas e exequiveis, uma vez que deverao ser
registradas nos competentes Cartorios de Registro de Imdveis, Cartorios de Registro de Titulos e
Documentos competentes, nos prazos previstos nos Documentos da Operacdo. Dessa forma, em
gue pese a Securitizadora possuir os direitos sobre o0 objeto das Garantias na data de assinatura do
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(h)

presente Termo de Securitizacdo, existe o risco de atrasos dado a burocracia e eventuais exigéncias
cartorarias, podendo impactar a devida constituicdo e consequente excussdo caso as condi¢coes
acima ndo sejam implementadas. Adicionalmente, segundo convencionados pelas partes nos
instrumentos de Garantias, estas poderdo ser, em conjunto suficientes em rela¢ao ao saldo devedor
dos CRI na data de assinatura deste Termo de Securitizagdo, entretanto, ndo ha como assegurar
que, na eventualidade da execucdo das garantias, o produto decorrente de tal execucdo seja
suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista
possiveis variacGes de mercado e outros; e

ndo ter qualquer ligacdo com a Emissora que o impeca de exercer suas fungdes.

10.3. Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)
)

(9)

(h)
(i)

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os titulares dos valores
mobiliérios;

zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a atuagdo da
Emissora na gestao do Patrimodnio Separado, mediante analise dos documentos encaminhados pela
Emissora;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necesséarias a defesa dos interesses dos Titulares de
CRI, bem como a realiza¢éo dos Créditos Imobiliarios vinculados ao Patrimdnio Separado caso a
Emissora ndo o faga;

exercer, na ocorréncia de qualquer um dos eventos de liquidacdo do Patriménio Separado,
elencados na clausula 11 abaixo, a administracdo transitoria do Patriménio Separado, até a
transferéncia a nova securitizadora ou liquidacdo do Patriménio Separado;

promover, na forma prevista neste Termo, a liquidagdo do Patrimdnio Separado;

proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando, no exercicio da funcéo, o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administracdo dos seus
préprios bens;

renunciar a funcdo na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de qualquer outra
modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagéo da assembleia dos titulares dos valores
mobiliérios para deliberar sobre sua substituicao;

conservar em boa guarda, toda a documentacao relativa ao exercicio de suas fungdes;

emitir parecer sobre a suficiéncia das informac@es constantes das propostas de modificacdes nas
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1)

(k)

0

condicdes dos CRI;

verificar, no momento de aceitar a funcéo, a veracidade das informacgdes contidas relativas as
Garantias e a consisténcia das demais informagdes contidas na Escritura de Emisséo, neste Termo,
diligenciando para que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

promover nos competentes 6rgdos e conforme aplicavel, caso a Emissora ndo o faca, o registro
dos documentos da Oferta e respectivos aditamentos, sanando as lacunas e irregularidades
porventura neles existentes; neste caso, o oficial do registro notificard a administracdo da Emissora
para que esta lhe fornega as indicagfes e documentos necessarios;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fun¢des, certiddes atualizadas
dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, das Varas do
Trabalho, Procuradoria da Fazenda Pablica, da localidade onde se situe o bem dado em garantia
ou o domicilio ou a sede do devedor, do cedente, do garantidor ou do coobrigado, conforme o
caso;

(m) acompanhar a prestacéo das informagGes periodicas pela Emissora e alertar os Titulares de CRI,

(n)
(0)

(p)

(a)

(s)

no relatério anual mencionado na Clausula 7.5.2 acima, sobre inconsisténcias ou omissdes de que
tenha conhecimento;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do Patrim6nio Separado;

convocar a Assembleia Geral de Titulares de CRI, quando aplicavel ao Agente Fiduciario,
mediante andncio publicado nos érgdos de imprensa nos quais costumam ser publicados os atos
da Emissédo;

comparecer a Assembleia Geral de Titulares de CRI a fim de prestar as informagdes que Ihe forem
solicitadas;

elaborar relatorio destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 15 da Resolu¢do CVM 17,
o qual devera conter, a0 menos, as informagbes minimas previstas no referido artigo;

colocar o relatério de que trata o inciso anterior em sua pagina na rede mundial de computadores,
no prazo méaximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social da Emissora;

manter atualizados a relagdo e os contatos dos Titulares de CRI, mediante, inclusive, gestdes junto
a Emissora, com base nas informagdes cedidas pelo Escriturador e B3 (Segmento CETIP UTVM),
sendo que, para fins de atendimento ao disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza,
desde ja, o Escriturador e a B3 (Segmento CETIP UTVM) a atenderem quaisquer solicitacoes
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feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a divulgacdo, a qualquer momento, da posicao
de investidores;

(t) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo e todas aquelas impositivas de
obrigacGes de fazer e ndo fazer;

(u) comunicar os Titulares de CRI qualquer descumprimento as obriga¢des pecuniarias assumidas no
ambito dos Documentos da Operacdo pela Securitizadora e/ou Cedente que ndo tenham sido
sanadas no prazo de cura eventualmente previsto nos respectivos instrumentos, incluindo as
obrigacdes relativas a garantias e a clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos
Titulares de CRI, indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto, observado o disposto na Resolucdo CVM 17;

(v) renunciar a funcéo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptidao;

(w) fornecer a Emissora relatério de encerramento, no prazo de 5 (cinco) dias apds satisfeitos os
Créditos Imobiliarios representados pela CCl e extinto o Regime Fiduciario;

(x) disponibilizar o valor nominal unitario, calculado em conjunto com a Emissora, aos Titulares de
CRI e aos participantes do mercado, por meio de sua central de atendimento e/ou em seu website;
e

(y) em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N° 01/21, o Agente Fiduciario podera contratar
terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, ou ainda revisar o valor das garantias prestadas,
conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informacfes e comprovacbes que entender
necessarias, na forma prevista no referido Oficio, custos de eventual reavaliacdo das garantias sera
considerada uma despesa da Emisséo.

10.4. Pelo exercicio de suas atribuigcdes, o0 Agente Fiduciario recebera da Emissora, com recursos do Patriménio
Separado e as expensas da Devedora, como remuneragdo, pelo desempenho dos deveres e atribuicGes que Ihe
competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitiza¢do, durante o periodo de vigéncia dos CRI ou até a
liquidacdo integral dos CRI, (i) & titulo de implementacéo, serd devida parcela Unica de R$ 8.000,00 (oito mil
reais) devida no 5° (quinto) dia util contado da liquidacdo dos CRI ou em 30 (trinta) dias contados da celebracédo
deste Termo de Securitizacdo por conta da Emissora, e (ii) parcelas semestrais de R$ 8.500,00 (oito mil e
quinhentos reais), sendo a primeira parcela devida no 5° (quinto) dia util contado da liquidagdo dos CRI ou em 30
(trinta) dias contados da celebracdo deste Termo de Securitizagdo por conta da Emissora, e as demais nos mesmo
dia dos semestres subsequentes. Caso a operagdo ndo tenha liquidacéo financeira por investidores interessados, a
primeira parcela sera devida a titulo de “abort fee”. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da
Emissora, ou de reestruturacdo das condi¢des da oferta apds a Emissdo, bem como a participacdo em reunifes ou
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contatos telefonicos e/ou conference call, Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, que implique a titulo
exemplificativo, em execuc¢do das garantias, participacdo em reunides internas ou externas ao escritério do Agente
Fiduciario, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com os Titulares dos CRI ou demais partes da Emissdo, analise
e eventuais comentarios aos documentos da operacdo e implementacao das consequentes decisGes tomadas em tais
eventos, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, a remuneracdo no valor de R$ 600,00 (quinhentos e
cinquenta reais) por hora-homem de trabalho dedicado aos trabalhos acima, pagas em 5 (cinco) dias corridos apés
comprovacdo da entrega, pelo Agente Fiduciario, de “relatério de horas”. Entende-se por reestruturagio os eventos
relacionados as alteracfes das garantias, taxa, indice, prazos e fluxos de pagamento de principal e remuneracao,
condigdes relacionadas as recompra compulsoria e/ou facultativa, integral ou parcial, multa, vencimento
antecipado e/ou resgate antecipado e/ou liquidag&o do patrimdnio separado. Os eventos relacionados a amortizagéo
dos CRI ndo séo considerados reestruturagdo dos CRI.

10.5. As parcelas citadas acima serdo reajustadas pela variacdo acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até
as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario. A remuneragéo serd devida mesmo apds o
vencimento final dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em
relacdo a emisséo, remuneragdo essa que seré calculada pro rata die.

10.6. As parcelas citadas nos itens acima, serdo acrescidas de 1SS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza),
PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social), CSLL (Contribuigo sobre o Lucro Liquido) e o IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas datas
de cada pagamento.

10.8. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso incidirdo multa
contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um por cento) ao
més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizagcdo monetaria pelo IPCA acumulado, incidente desde a
data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

10.9. A remuneracdo do Agente Fiduciario, na hipdtese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com
relacdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta) dias, sera suportada pelos investidores, assim como
as despesas reembolsaveis.

10.10. Despesas. A Emissora ressarcird o Agente Fiduciario de todas as despesas em que tenha comprovadamente
incorrido para prestar 0s servigos descritos neste instrumento e proteger os direitos e interesses dos investidores
ou para realizar seus créditos. Quando houver negativa para custeio de tais despesas pela Emissora, os investidores
deverdo antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario. S&o exemplos de despesas que
poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciario:
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i publicacdo de relatdrios, avisos e notificacBes, despesas cartorarias, conforme previsto neste
instrumento e na legislacdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;

ii. despesas com conferéncias e contatos telefonicos;
iil. obtencdo de certiddes, fotocopias, digitalizacbes, envio de documentos; e

iv. locomocdes entre estados da federacdo, alimentacdo, transportes e respectivas hospedagens,
quando necessarias ao desempenho das funcdes e devidamente comprovadas;

V. conferencia, validacdo ou utilizagdo de sistemas para checagem, monitoramento ou obtengéo de
opinido técnica ou legal de documentagdo ou informagdo prestada pela Emissora para cumprimento das
suas obrigacdes.

10.11. O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis apds a
realizacdo da respectiva prestacdo de contas & Emissora e envio de cOpia dos respectivos comprovantes de
pagamento.

10.12. O Agente Fiduciario podera, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamento das despesas a que se
referem 0s incisos acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar aos investidores adiantamento para o
pagamento de despesas razoaveis e comprovadas com procedimentos legais, judiciais ou administrativos que o
Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos investidores, despesas estas que deverao ser
previamente aprovadas pelos investidores e pela Emissora, e adiantadas pelos investidores, na proporgdo de seus
créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora, sendo que as despesas a serem adiantadas pelos investidores,
na proporcdo de seus créditos, (i) incluem os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depositos, custas e
taxas judicidrias nas acgOes propostas pelo Agente Fiduciério ou decorrentes de agfes contra ele propostas no
exercicio de sua funcdo, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Emissora, ou ainda que
comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhdo dos
investidores; as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais
serdo igualmente suportadas pelos investidores bem como sua remuneracdo; e (ii) excluem os investidores
impedidos por lei a fazélo, devendo os demais investidores ratear as despesas na proporcdo de seus créditos,
ficando desde j& estipulado que havera posterior reembolso aos investidores que efetuaram o rateio em proporgéo
superior a proporcao de seus créditos, quando de eventual recebimento de recursos por aqueles investidores que
estavam impedidos de ratear despesas relativas a sua participagdo e o crédito do Agente Fiduciario por despesas
incorridas para proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos investidores que ndo tenha sido saldado na
forma prevista acima sera acrescido a divida da Emissora, tendo preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.

10.13. O Agente Fiduciério ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da Emissao, sendo
certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pela Emissora ou pelos investidores, conforme o caso.
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10.14. O Agente Fiduciario poderd ser substituido nas hipo6teses de impedimento, rendncia, intervencao,
liquidacdo extrajududicial, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer
desses eventos, Assembleia Geral dos Titulares de CRI para que seja deliberado pelos Titulares de CRI pela
permanéncia ou efetiva substituicdo do Agente Fiduciario, elegendo, caso seja aprovada a segunda hipétese, novo
agente fiduciario..

10.15. O Agente Fiduciério podera ser destituido:
(a) pela CVM, nos termos da legislacdo em vigor;

(b) por deliberagdo em Assembleia Geral, independentemente da ocorréncia de qualquer fato que
imponha ou justifique sua destituicdo, requerendo-se, para tanto, o voto de 50% (cinquenta por
cento) mais um dos Titulares de CRI em Circulacéo; ou

(c) por deliberacdo em Assembleia Geral, observado o quérum previsto na Clausula 12. abaixo, na
hip6tese de descumprimento dos deveres previstos no artigo 13 da Lei n° 9.514 ou das
incumbéncias mencionadas na Clausula 10.3 acima.

10.16. O agente fiduciario eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario, nos termos da Clausula 10.14, acima,
assumira integralmente os deveres, atribuicGes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste
Termo.

10.17. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deverd ser objeto de aditamento ao presente
Termo, assim como os demais Documentos da Operacédo, conforme aplicavel.

10.18. Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares de CRI em Circulacéo, estes poderdo nomear substituto
provisério do Agente Fiduciario em caso de vacancia temporaria.

10.19 Para os fins do artigo 6°, paragrafo 2°, da Resolugdo CVM 17, o Agente Fiduciario declara que, nesta data,
além da prestacéo de servicos de agente fiduciério decorrente da presente Emisséo, também presta servi¢os de
agente fiduciario ou agente de garantias nas emissdes de valores mobiliarios da Emissora, de suas controladas,
controladoras, sociedade coligada ou integrante do mesmo grupo, indicadas no Anexo VII.

11. LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo, 0 Agente Fiduciario, devera assumir
imediata e transitoriamente a administracdo do Patriménio Separado e promover a liquidagcdo do Patrimdnio
Separado, na hipdtese de a Assembleia Geral deliberar sobre tal liquidacdo nomeando, na ocorréncia deste Gltimo
caso, o agente liquidante:
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(a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacdo judicial ou extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologa¢édo
judicial do referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo
juiz competente;

(b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora, desde que acatado pelo Poder
Judiciario e ndo devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

(c) decretacédo de faléncia ou apresentacéo de pedido de autofaléncia pela Emissora; ou

(d) inadimplemento ou mora, exclusivamente e diretamente pela Emissora, de qualquer de suas
obrigacBes pecuniérias previstas neste Termo, devidamente comprovada, apés ter recebido os
recursos correspondentes da Cedente e/ou Devedor, quando aplicavel desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis, contados do respectivo
inadimplemento ou mora.

11.2.  Ematé 5 (cinco) dias a contar do inicio da administragdo, pelo Agente Fiduciério, do Patriménio Separado
deverd ser convocada uma Assembleia Geral, conforme o caso, com antecedéncia de 20 (vinte) dias da data de sua
realizacéo, na forma estabelecida na Clausula Décima Segunda abaixo e na Lei n® 9.514, que devera deliberar pela
liquidacdo do Patrimonio Separado e a nomeacao do seu liquidante, conforme o caso, ou pela continuidade de sua
administracdo por nova securitizadora, fixando, em ambos casos, a remunera¢do do liquidante ou da nova
securitizadora e do Agente Fiduciario no exercicio da administragdo do Patrimbnio Separado, bem como as
condigdes de sua viabilidade econdmico-financeira.

11.3. A Emissora se compromete a praticar todos os atos, e assinar todos os documentos, incluindo a outorga de
procuracdes, para que o Agente Fiduciario possa desempenhar transitoriamente a administragcdo do Patriménio
Separado, conforme o caso, e realizar todas as demais funcgdes a ele atribuidas neste Termo, em especial nesta
Clausula Décima Primeira.

11.4. A Emissora devera notificar o Agente Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis a ocorréncia de qualquer dos
eventos listados na Clausula 11.1 acima.

11.5. Caso ocorra um Evento de Multa Indenizatéria, Eventos de Recompra Compulséria e o pagamento dos
valores devidos pela Cedente, ndo ocorra nos prazos previstos no Contrato de Cessao, 0s bens, direitos e garantias
pertencentes ao Patrim6nio Separado, resultado da satisfacdo dos procedimentos e execugao/excussdo dos direitos
e garantias, serdo entregues, em favor dos Titulares de CRI, observado que, para fins de liquidac¢do do patriménio
separado, a cada CRI sera dada a parcela dos bens e direitos integrantes do patriménio separado dos CRI, na
proporcao em que cada CRI representa em relacéo a totalidade do saldo devedor dos CRI, entendido como o saldo
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ndo amortizado e a remuneracdo devida e ndo paga, operando-se, no momento da referida dacdo, a quitacdo dos
CRI e liguidacao do regime fiduciario.

11.6. Os Titulares de CRI tém ciéncia de que, no caso de resgate antecipado dos CRI, e de liquidagdo do
Patrimobnio Separado, obrigar-se-do a: (i) se submeter as decisdes exaradas em Assembleia Geral; (ii) possuir todos
0S requisitos necessarios para assumir eventuais obrigacdes inerentes aos CRI emitidos e bens, garantias inerentes
ao Patriménio Separado; e (iii) indenizar, defender, eximir, manter indene de responsabilidade a Emissora, em
relacdo a todos e quaisquer prejuizos, indenizagGes, responsabilidades, danos, desembolsos, adiantamentos,
tributos ou despesas (inclusive honorarios e despesas de advogados internos ou externos), decisdes judiciais e/ou
extrajudiciais, demandas judiciais e/ou extrajudiciais (inclusive fiscais, previdenciarias e trabalhistas) incorridos
e/ou requeridos a Emissora, direta ou indiretamente, independentes de sua natureza, em razéo da liquidag&o do
Patrimbnio Separado.

11.7. No caso de resgate antecipado dos CRI, os bens, direitos e garantias pertencentes ao Patriménio Separado,
resultado da satisfagdo dos procedimentos e execugdo/excussdo dos direitos e garantias, serdo entregues, em favor
dos Titulares de CRI, observado que, para fins de liquidagdo do Patrimdnio Separado, a cada Titular de CRI sera
dada a parcela dos bens, direitos e obrigacGes integrantes do Patrimdnio Separado, na propor¢éo em que cada CRI
representa em relacdo a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento da referida dacéo, a
quitacdo dos CRI e liquidacdo do Regime Fiduciario.

12. ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

12.1. Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de Titulares de CRI a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos Titulares de CRI.

12.2. A Assembleia Geral poderéa ser convocada:
(a) pela Emissora;
(b) pelo Agente Fiduciario;
(c) pelaCVM; ou
(d) por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagdo.

12.3.  Observado o disposto na Clausula 12.2 acima, deveré ser convocada Assembleia de Titulares de CRI toda
vez que a Emissora tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos no Contrato de Cessdo ou em qualquer
outro Documento da Operacdo, para que os Titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercer
seus direitos.
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12.3.1 A Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 12.3. acima devera ser realizada em
data anterior aquela em que se encerra o prazo para a Emissora manifestar-se a Cedente, nos termos do
Contrato de Cessdo, desde que respeitados os prazos de antecedéncia para convocacdo da Assembleia de
Titulares de CRI em guestdo, prevista ha Clausula 12.5 abaixo.

12.3.2 Somente ap6s a orientacdo dos Titulares de CRI, a Emissora devera exercer seu direito e devera
se manifestar conforme lhe for orientado. Caso (i) a Assembleia de Titulares de CRI ndo seja instalada em
segunda convocacao ou (ii) ainda que instalada em segunda convocacdo a Assembleia de Titulares de CRI,
ndo haja quérum para deliberacdo da matéria em questdo, a Securitizadora, na qualidade de Debenturista,
devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo certo que, neste caso, 0 seu
siléncio ndo serd interpretado como negligéncia em relagéo aos direitos dos Titulares de CRI, ndo podendo
ser imputada & Emissora qualquer responsabiliza¢do decorrente de auséncia de manifestagéo.

12.3.3 A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a orientagdo definida
pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste
sentido, a Emissora ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes
da orientacdo dos Titulares de CRI por ela manifestado frente aos Devedores.

12.4. Aplicar-se-4 a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei n°® 9.514 e na Lei das Sociedades por
Ac0es, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos Titulares de CRI,
que poderdo ser quaisquer procuradores, Titulares de CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de
1 (um) ano por meio de instrumento de mandato valido e eficaz.

12.5. A convocacdo da Assembleia Geral far-se-4 mediante edital publicado com a antecedéncia de 15 (quinze)
dias para primeira convocacao e de 8 (oito) dias para segunda convocacdo (exceto pelo disposto na Clausula 11.2
acima), na forma da Clausula 15.2 abaixo, sendo que instalar-se-a, em primeira convocagéo, com a presenga dos
Titulares de CRI que representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo e, em
qualquer convocagdo subsequente, com qualquer numero, exceto se de outra forma previsto neste Termo de
Securitizagdo. N&o se admite que a segunda convocacao da Assembleia Geral de Titulares de CRI seja publicada
conjuntamente com a primeira convocagao.

12.6. Cada CRI em Circulagdo correspondera a um voto nas Assembleias de Titulares de CRI, sendo admitida
a constituicdo de mandatarios, Titulares de CRI ou n&o.

12.7.  Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.8 abaixo, a Emissora e/ou os Titulares de CRI poderao convocar
representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presenca
de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacéo da ordem do dia.

12.8. O Agente Fiduciario deverd comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar aos Titulares de CRI
as informagdes que lhe forem solicitadas.
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12.9. A presidéncia da Assembleia Geral caberd a pessoa eleita pelos Titulares dos CRI presentes, ou seu
representante, no caso de haver somente pessoas juridicas, ou ainda a pessoa indicada pela CVM, sendo certo que
sob nenhuma hip6tese a Emissora, ou qualquer representante da Emissora, a qualquer titulo que seja, assumira a
presidéncia da assembleia.

12.10. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, todas as deliberaces serdo tomadas, em primeira
convocagdo por, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagcdo, ou em segunda
convocacao, por, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo presentes em tal
Assembleia de Titulares de CRI, desde que estejam presentes na referida assembleia pelo menos 30% (trinta por
cento) dos CRI em Circulagdo.

12.11. As propostas de alteragdes feitas pela Emissora em relacdo (i) as datas de pagamento de principal e
Remuneracdo dos CRI; (ii) a alteracdo da Remuneragdo dos CRI; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iv)
alteracdo dos prémios de resgate antecipado facultativo total; (v) aos eventos de liquidacdo do Patriménio
Separado; (vi) aos Eventos de Recompra Compulséria e Eventos de Multa Indenizatéria, do Resgate Antecipado
Facultativo ou do Resgate Antecipado Compulsério; e/ou (vii) aos quéruns de deliberagéo, deverdo ser aprovadas
seja em primeira convocacao da Assembleia de Titulares de CRI ou em qualquer convocacao subsequente, por
Titulares de CRI que representem, no minimo, 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulago.

12.11.1. Os pedidos de renincia prévia ou perddo temporéario prévio referentes aos Eventos de Multa
Indenizatdria e Eventos de Recompra Compulséria dependerédo de deliberagdo tomada (i) em Assembleia
Geral instalada em primeira convocacéo, por Titulares de CRI representando, no minimo, 50% (cinquenta
por cento) mais um dos CRI em Circulacéo; ou (ii) em segunda convocagdo da Assembleia Geral instalada,
por Titulares de CRI representando, no minimo, a maioria dos CRI em Circulacdo presentes, desde que
estejam presentes na referida Assembleia Geral, no minimo, 15% (quinze por cento) dos CRI em
Circulacéo.

12.12 As deliberagdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de CRI no &mbito de
sua competéncia legal, observados os quoruns previstos neste Termo de Securitizagdo, vinculardo a Emissora e
obrigarédo todos os titulares de CRI em Circulacdo, independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral
de Titulares de CRI ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

12.13. Das convocacdes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Geral
e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco eletrénico na rede mundial de computadores
em que os Titulares de CRI possam acessar 0s documentos pertinentes a apreciacdo da Assembleia Geral.

12.13.1 Nos termos da Lei das Sociedades por Acdes, fica ajustado que qualquer Assembleia Geral devera
ocorrer, salvo motivo de for¢a maior, na sede da Emissora.
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12.14. O exercicio social do Patrimdnio Separado desta Emissdo tera como término 30 de junho de cada ano
(“Encerramento do Exercicio Social™).

12.15. Independentemente das formalidades previstas na legislagdo aplicavel e neste Termo, sera considerada
regularmente instalada a Assembleia Geral de Titulares de CRI a que comparecerem todos os Titulares de CRI,
conforme o caso, sem prejuizo das disposi¢des relacionadas com os quéruns de deliberacdo estabelecidos neste
Termo.

13. DESPESAS DA EMISSAO

13.1. Fundo de Despesas: A Emissora devera reter do Preco de Aquisicdo e transferir para a Conta
Centralizadora, na data de pagamento do Prego de Aquisi¢cdo, o montante de R$ 20.000,00 (vinte mil reais),
conforme previsto na Clausula 2.3.1 do Contrato de Cessdo (“Fundo de Despesas”).

13.1.1 O Fundo de Despesas sera mantido até o pagamento integral e resgate dos CRI.

13.1.2 Os recursos integrantes do Fundo de Despesas poderdo ser aplicados pela Emissora nos
Investimentos Permitidos.

13.1.3 Sempre que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venha a ser inferior a
R$20.000,00 (vinte mil reais), a Cedente devera, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da notificagio a ser
enviada pela Emissora neste sentido, recompor o Fundo de Despesas com 0 montante necessario para que
0s recursos existentes no Fundo de Despesas ap6s a recomposi¢ao sejam iguais a, no minimo, R$20.000,00
(vinte mil reais), mediante transferéncia dos valores necessarios & sua recomposicdo diretamente para a
Conta Centralizadora.

13.1.4 Caso, ap6s o cumprimento integral das obrigacGes assumidas pela Cedente nos Documentos da
Operacdo, ainda existam recursos no Fundo de Despesas, tais recursos deverao ser liberados, liquidos de
tributos, pela Emissora, na qualidade de securitizadora e administradora da Conta Centralizadora, a
Cedente, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do cumprimento integral das obrigagdes assumidas
pela Cedente nos Documentos da Operagéo.

13.2  Fica certo e ajustado que as despesas iniciais relacionadas a emissdo dos CRI e a Oferta (“Despesas
Iniciais”) e o valor do Fundo de Despesas serdo descontados do Prego de Aquisi¢do, sendo que, em eventual
insuficiéncia do Fundo de Despesas, a Cedente serd responsavel e arcard direta ou indiretamente com todos 0s
custos e despesas decorrentes da Operacdo de Securitizacdo, sejam anteriores ou posteriores a data de emissédo dos
CRI, e durante todo o periodo em que os CRI permanecerem em circulacdo, conforme tabela demonstrativa
constante do Anexo I ao Contrato de Cessao, observado o mecanismo estabelecido na 13.1, incluindo (“Despesas
Recorrentes” e, em conjunto com as Despesas Iniciais, as “Despesas da Operacao™):
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I. remuneracdo do Banco Liquidante e Escriturador, no montante de R$1.000,00 (mil reais) por més, a ser paga
até 0 5° (quinto) Dia Util de cada més, a contar da Data de Integralizacio dos CRI, e as demais na mesma data dos
meses subsequentes, atualizadas anualmente pela variacdo acumulada positiva do IPCA, ou na falta deste, ou ainda
na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento.
Tais valores serdo acrescidos, conforme o caso, dos valores dos tributos que incidem sobre a prestacdo desses
servigos (pagamento com gross-up), tais como ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e outros tributos que venham a
incidir sobre a remuneracao, nas respectivas aliquotas vigentes a cada data de pagamento, sendo certo que serdo
acrescidos aos pagamentos valores adicionais, de modo que o Banco Liquidante receba os mesmos valores que
seriam recebidos caso nenhum dos impostos elencados nesta clausula fosse incidente; .

I1. remuneragdo da Securitizadora, nos seguintes termos:

0] pela emissdo dos CRI, serd devida parcela Unica no valor de R$60.000,00, (sesssenta mil reais) a
ser a Securitizadora ou a quem esta indicar até o 1° (primeiro) Dia Util contado da Data de Integralizacio
dos CRI;

(i) pela administracdo do Patrimonio Separado, em virtude da securitizagdo dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCIl, bem como diante do disposto na Lei n® 9.514 e nos atos e instru¢des emanados
da CVM, que estabelecem as obrigagdes da Securitizadora, durante o periodo de vigéncia dos CRI, serdo
devidas parcelas mensais no valor de R$2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), devendo a primeira parcela
a ser paga a Securitizadora no 5° (quinto) Dia Util contado da Data de Integralizacio dos CRI, e as demais,
na mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, atualizadas anualmente, a partir da
data do primeiro pagamento, pela variagdo acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou, ainda, na
impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario.
A remuneracdo para a Securitizadora seré devida mesmo apds o vencimento final dos CRI, caso esta ainda
esteja atuando, a qual seré calculada pro rata die;

(iii)  as despesas mencionadas nas alineas “(i)” a “(ii)” acima serdo acrescidas do Imposto Sobre
Servigos de Qualquer Natureza — ISS, da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, da
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS, da Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social — COFINS, Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF e de quaisquer outros tributos
que venham a incidir sobre a remuneragéo, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

I1l.remuneracéo da Instituicdo Custodiante, pelos servigcos prestados nos termos da Escritura de Emissdo de CCl,
nos seguintes termos:

0] pela implantacdo, registro da CCl e eventual aditamento, sera devido o valor de R$1.500,00 (mil
e quinhentos reais), a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util a contar da data da primeira integralizacio dos
CRI;
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(i) pela custédia da CCI no sistema da B3, sera devida parcela semestral de R$1.000,00 (mil reais),
sendo o primeiro pagamento devido no 5° (quinto) Dia Util ap6s a primeira data de integralizacio dos CRI,
e 0s seguintes devidos no mesmo dia dos semestres subsequentes. Caso ndo haja integralizacdo dos CRI e
a oferta seja cancelada, a primeira parcela sera devida a titulo de “abort fee”;

(iv)  aremuneracdo citada acima ndo inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da funcéao
de Instituicdo Custodiante, mediante pagamento das respectivas cobrancas acompanhadas dos respectivos
comprovantes, emitidas diretamente em nome da Cedente ou mediante reembolso a Securitizadora caso
este tenha arcado com os recursos do Patrimoénio Separado dos CRI, ap6s prévia aprovacdo, quais sejam:
publicaces em geral, notificacdes, despesas cartorarias, fotocopias, digitalizacdes e envio de documentos;
e

(v) 0s valores indicados nos itens “(i)” a “(iii)” acima serao acrescidos do Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza — ISS, da Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, do IRRF (Imposto de
Renda Retido na Fonte), da Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social — PIS, da Contribuicéo para o
Financiamento da Seguridade Social — COFINS e de quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre
a remuneracdo, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

V. remuneracdo do Agente Fiduciario, pelos servicos prestados neste Termo de Securitizagdo, conforme descrita
na clausula 10 acima.

VI. remuneracdo do auditor independente responsavel pela auditoria do Patriménio Separado, no valor inicial
R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por ano por cada auditoria a ser realizada, devendo a primeira parcela ser paga no 1°
(primeiro) Dia Util contado da Data de Integralizaco dos CRI, e as demais, na mesma data dos anos subsequentes
até o resgate total dos CRI, podendo este valor ser ajustado, para mais ou para menos, em decorréncia de eventual
substituicdo do auditor independente ou ajuste na quantidade de horas estimadas pela equipe de auditoria. Estas
despesas serdo pagas, de forma antecipada a realizacéo da auditoria, sendo o primeiro pagamento devido em até 1
(um) Dia Util contado da data da primeira integralizacdo dos CRI e os demais sempre no 10° (décimo) Dia Util do
més de marco de cada ano, até a integral liquidagdo dos CRI. A referida despesa sera corrigida pela variagdo do
IPCA ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas
pro rata die, se necessario, e podera ser acrescida dos seguintes impostos: ISS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo do auditor independente e terceiros envolvidos
na elaboragdo das demonstragfes contdbeis do patrimdnio separado, nas aliquotas vigentes na data de cada
pagamento;

VII.  remuneragdo devida a Emissora nos termos previstos no Contrato de Distribuicéo;
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VIII.  averbacdes, tributos, prenotacdes e registros em cartdrios de registro de titulos e documentos, cartorios de
registro de imdveis e juntas comerciais, quando for o caso, bem como as despesas relativas a alteracdes dos
Documentos da Operacao;

IX. todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiduciario, que
sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos titulares dos CRI ou para realizacdo dos seus créditos,
conforme previsto neste Termo de Securitizagdo. O reembolso das despesas superiores a R$10.000,00 (dez mil
reais) estara condicionado a prévia aprovacao pela Cedente;

X. honorérios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, agéncia de rating,
bem como as despesas razoaveis e devidamente comprovadas, com eventuais processos administrativos, arbitrais
e/ou judiciais, incluindo sucumbéncia, incorridas, de forma justificada, que sejam de responsabilidade da Cedente
para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a realizagcdo dos Créditos Imobiliarios integrantes do
Patriménio Separado, conforme aplicaveis. O reembolso das despesas superiores a R$5.000,00 (cinco mil reais)
estara condicionado a prévia aprovacao pela Cedente;

XI. emolumentos e demais despesas de analise, registro e manutencdo da B3 ou da B3 (Segmento CETIP
UTVM) relativos as CCl, aos CRI e a Oferta, bem como despesas com CVM e ANBIMA;

XIl.  custos relacionados as Assembleias Gerais que sejam realizadas exclusivamente por demandas originadas
pela Cedente;

XIIl.  despesas razoadveis e comprovadas com gestdo, cobranca, realizagdo e administracdo do Patrimonio
Separado e outras despesas indispensaveis a administragdo dos Créditos Imobiliarios, incluindo: (i) a remuneragdo
dos prestadores de servicos, (ii) as despesas com sistema de processamento de dados, (iii) as despesas cartorarias
com autenticagdes, reconhecimento de firmas, emissdes de certiddes, registros de atos em cartdrios e emolumentos
em geral, (iv) as despesas com cdpias, impressdes, expedi¢es de documentos e envio de correspondéncias, (V) as
despesas com publicacBes de balangos, relatérios e informagdes periddicas, (vi) as despesas com empresas
especializadas em cobranca, leiloeiros e comissdes de corretoras imobiliarias, e (vii) quaisquer outras despesas
relacionadas & administracdo dos Créditos Imobiliarios e do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua
transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipétese de o Agente Fiduciario vir
a assumir a sua administracdo, nos termos previstos no Termo de Securitizacdo. Com excecdo ao pagamento de
taxas e emolumentos, o reembolso das despesas superiores a R$5.000,00 (cinco mil reais) estara condicionado a
prévia aprovacdo pela Cedente, observada a tabela do Anexo 3.4 ao Contrato de Cessao;

XIV. as perdas, danos diretos (sendo excluidos os danos indiretos e/ou lucros cessantes), obrigacfes ou
despesas, incluindo taxas e honorérios advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes da emissdo dos CRI, exceto
aquelas obrigacfes ou despesas que forem comprovadamente resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa grave
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por parte da Emissora ou de seus administradores e empregados, conforme vier a ser determinado em decisdo
administrativa ou judicial transitada em julgado, sem prejuizo do direito de regresso da Cedente, quando aplicavel;

XV.  despesas com registros e movimentacéo perante a CVM, a ANBIMA, B3, juntas comerciais e cartorios de
Registro de Titulos e Documentos e de Registro Geral de Imdveis, conforme o caso, da documentagdo societaria
da Securitizadora relacionada aos CRI, a este Termo de Securitizacdo e aos demais Documentos da Operagdo, bem
como de eventuais aditamentos aos mesmos;

XVI  despesas com 0s servicos de contabilizacdo e preparacdo das demonstragfes financeiras do Patrimonio
Separado, devidos ao contador do Patrimdnio Separado, no montante mensal de R$500 (quinhentos reais) sendo
a primeira parcela devida no 5° Dia Util contado a partir da primeira integralizacio, e no mesmo dia dos meses
subsequentes, liquida de impostos e atualizada pelo IPCA;

XVII. quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Securitizadora,
exclusiva e comprovadamente reacionados a Emissdo, e/ou ao Patrimbnio Separado e que possam afetar
adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizacao;

XVIII. todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiduciario que sejam
necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizacdo dos seus créditos, nos
termos previstos neste Termo de Securitizag&o;

XIX. honorérios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditor independente para auditoria do
patriménio separado, bem como demais prestadores de servi¢os eventualmente contratados para resguardar 0s
interesses dos Titulares de CRI; e

XX. as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais ajuizadas
com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares de CRI e a realizacdo dos Créditos Imobiliarios.

13.3.  As Partes desde ja concordam que as despesas recorrentes e ordinarias constantes da Clausula 13.2 acima
e da tabela do Anexo I ao Contrato de Cessdo (“Despesas Ordinarias”) serdo arcadas pelo Patrimdnio Separado,
com os recursos oriundos do pagamento dos Créditos Imobiliarios.

13.3.1 N&o obstante o disposto na Clausula 13.3 acima, as Partes desde j& concordam que despesas que
sobejarem aos valores constantes da Clausula 13.2 acima e da tabela do Anexo 3.4 ao Contrato de Cessao,
ou outras despesas nao previstas na Clausula 13.2 ou na referida tabela, serdo arcadas pelo Fundo de
Despesas e/ou pela Cedente, no caso de insuficiéncia do Fundo de Despesas, ficando o seu reembolso
condicionado & prévia aprovacdo pela Cedente, em caso de despesas com valor individual superior a
R$5.000,00 (cinco mil reais), observadas ainda as demais condi¢es de reembolso previstas neste Contrato
de Cesséo.



DocuSign Envelope ID: 933B0CDB-F8DF-48EB-B818-2E3E22180EBA

13.3.2 As Despesas Ordinarias continuardo sendo devidas, mesmo ap06s o vencimento dos CRI, caso a
Emissora e/ou os prestadores de servico ainda estejam atuando em nome dos Titulares dos CRI,
remuneracdo esta que serd devida proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora e/ou dos
respectivos prestadores de servicos. Caso a Cedente ndo arque com as despesas, 0 valor sera suportado
pelo Patrimdnio Separado, conforme ordem de alocacdo de recursos prevista na Clausula 3.1.19 deste
Termo de Securitizaco.

13.3.3 Quaisquer despesas recorrentes ndo mencionadas na Clausula 13.2. acima, e relacionadas a
emissdo dos CRI e a Oferta, serdo arcadas exclusivamente pelo Fundo de Despesas e/ou pela Cedente,
desde que no interesse desta, no caso de insuficiéncia do Fundo de Despesas, inclusive as despesas
razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente comprovadas pela Emissora, necessarias ao
exercicio pleno de sua funcéo, desde que a respectiva despesa ndo tenha sido incorrida por culpa exclusiva
da Emissora ou pelo Agente Fiduciario em beneficio dos Titulares dos CRI (“Despesas Extraordinarias™).

13.3.4 Em qualquer Reestruturacdo (conforme abaixo definida) que vier a ocorrer ao longo do prazo de
duracdo dos CRI, que implique a elaboracdo de aditamentos aos Documentos da Operagdo e/ou na
realizacdo de Assembleias Gerais, sera devida & Emissora uma remuneracdo adicional, equivalente a
R$600,00 (seiscentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da Emissora dedicados a tais atividades,
corrigidos a partir da data de emisséo dos CRI, pela variagdo acumulada do IPCA no periodo anterior, a
ser arcada da forma prevista na clausula 13.2 acima. O valor de tal remuneragdo estara limitado a, no
méaximo, R$ 60.000,00 (sessenta mil reais). Tambeém deverdo ser arcados da forma prevista na clausula
13.2, acima, todos os custos decorrentes da formalizag&o e constituicdo dessas alteragdes, inclusive aqueles
relativos a honorarios advocaticios razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo entre
as Partes, acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor legal. O pagamento da remuneragdo
prevista nesta clausula devera ser suportado pela parte que tiver dado causa e ocorrera sem prejuizo da
remuneracdo devida a terceiros eventualmente contratados para a prestacao de servicos acessorios aqueles
prestados pela Emissora.

13.34.1 Entende-se por "Reestruturagdo” (i) a alteracdo das condigdes essenciais dos CRI,
tais como datas de pagamento, remuneracdo, data de vencimento final, fluxos operacionais de
pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; (ii)
ofertas de resgate, repactuacdo, aditamentos aos Documentos da Operacdo e realizacdo de
assembleias; e (iii) a rescisdo antecipada do Contrato de Locacdo e 0 consequente resgate
antecipado dos CRI.

13.3.5 Caso a diferenca entre o valor dos Créditos Imobiliarios depositados na Conta Centralizadora e o
valor da parcela do CRI ndo seja suficiente para o pagamentos das despesas, na hipotese de insuficiéncia
do Fundo de Despesas e do Patrimdnio Separado para fazer frente as despesas, e caso a Cedente ndo pague
a diferenca, nos termos da Clausula 13.2 acima, a Emissora podera notificar os Titulares dos CRI para que
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realizem o aporte de recursos na Conta Centralizadora, no prazo de até 3 (trés) dias Uteis a contar do
recebimento da referida notificacao.

13.3.6 A Cedente obriga-se a manter indene e a indenizar a Emissora, seus diretores, conselheiros e
empregados, por toda e qualquer Despesa Extraordindria comprovadamente incorrida pela Emissora, e
desde que decorra de comprovada obrigacdo da Cedente, que ndo tenha sido contemplada nos Documentos
da Operagéo, mas venha a ser devida diretamente em decorréncia: (i) dos CRI, especialmente, mas ndo se
limitando ao caso das declaracbes acima prestadas serem falsas, incorretas ou inexatas; (ii) dos
Documentos da Operacdo, exceto nos casos de dolo ou culpa da Emissora; ou (iii) demandas, aces ou
processos judiciais e/ou extrajudiciais promovidos pelo Ministério Publico ou terceiros com o fim de
discutir o Crédito Imobiliario, a Alienacao Fiduciaria do Imdvel, o Imdvel, danos ambientais e/ou fiscais,
inclusive requerendo a exclusdo da Emissora do polo passivo da demanda e contratando advogado para
representar Emissora na defesa dos direitos do Patrimdnio Separado ou ao cumprimento das obrigagdes
decorrentes dos Documentos da Operacdo, podendo ou ndo decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou
custos de qualquer natureza, incluindo, mas sem limitacdo, as despesas com terceiros especialistas,
advogados, auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais ou gastos com
honorarios advocaticios e terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciais, nas a¢des propostas pela Emissora
ou contra elas intentadas, desde que para resguardar o Crédito Imobiliario, o CRI e os direitos e
prerrogativas da Emissora definidos nos Documentos da Operacéo e que sejam devidamente comprovadas,
necessarias e razoaveis, exceto nos casos de culpa ou dolo da Emissora. Para se evitar quaisquer davidas,
as obrigagdes da Cedente nos termos desta cldusula ndo incluem despesas ou custos incorridos pela
Emissora em virtude de, ou relativas a, outras operac6es de securitizagdo por esta Ultima realizadas.

13.3.6.1 O pagamento de qualquer indenizac&o referida na Clausula 13.3.6. acima devera
ser realizado a vista, em parcela Unica, mediante depdsito na conta corrente a ser oportunamente
indicada pela Emissora, conforme aplicavel, dentro de 5 (cinco) dias apds o recebimento pela
Cedente de comunicacéo por escrito da Emissora, indicando o montante a ser pago e que tal valor
sera aplicado no pagamento dos CRI e em eventuais despesas mencionadas na Clausula 13.3.6
acima, conforme célculos efetuados pela Emissora, os quais, salvo manifesto erro, serdo
considerados vinculantes e definitivos.

13.3.7 A Cedente ndo sera responsavel pelo pagamento das despesas e indenizagOes, sejam elas de que
natureza forem, previstas nos itens 13.3.2 a 13.3.6 acima, que (a) decorram de culpa ou dolo da Emissora
e (b) venham a ser criadas pelos titulares dos CRI sem que sejam contempladas nos Documentos da
Operagdo.

13.3.8 No caso de inadimplemento no pagamento de qualquer das Despesas pela Cedente 0s débitos em
atraso ficardo sujeitos, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial,
a (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data de
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inadimplemento até a data do efetivo pagamento; (ii) multa moratéria de natureza ndo compensatéria de
2% (dois por cento); e (iii) atualizacdo monetaria pelo IPCA, calculada pro rata temporis desde a data de
inadimplemento até a data do respectivo pagamento.

13.3.9 Os Titulares de CRI serdo responsaveis pelo pagamento dos tributos incidentes sobre a negociacdo
secundaria e a distribuicdo de rendimentos dos CRI.

13.4. Encaminhamento de Documentos para a CVM. As atas lavradas das Assembleias de Titulares de CRI
serdo encaminhadas somente a CVM via EmpresasNet, pela Emissora, e publicadas pelo Agente Fiduciario,
através de seu website: https://www.oliveiratrust.com.br, ndo sendo necessario & sua publicacdo em jornais de
grande circulagdo, desde que a deliberacdo em Assembleias de Titulares de CRI ndo seja divergente a esta
disposicao.

13.5. Aporte de Recursos. Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpram com estas obrigacGes e néo
haja recursos suficientes no Patrimdnio Separado para fazer frente a tal obrigacdo, a Emissora estara autorizada a
realizar a compensacdo de eventual remuneragdo a que este Titular de CRI inadimplente tenha direito com o0s
valores gastos pela Emissora e/ou pelos demais Titulares de CRI adimplentes com estas despesas.

14 TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

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

14.1. Imposto de Renda. Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-
financeiras estdo sujeitos & incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), a ser calculado com base
na aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos tributaveis:
(a) até 180 dias: aliquota de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de
17,5% e (d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicagdo é contado da data em que o respectivo
titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004
(“Lei n®11.033”) e artigo 65 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995 (“Lei n° 8.981").

14.1.1. N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagdo
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores mobiliarios e
cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor
estrangeiro.
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14.1.2. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas com base
no lucro real é considerado antecipagdo do imposto de renda devido, gerando o direito a ser deduzido do
Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”) apurado em cada periodo de apuragdo (artigo 76, | da Lei
n° 8.981). O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%,
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras,
corresponde a 9%.

14.1.3. Desde 1°de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribui¢do ao PIS e a COFINS as aliquotas
de 0,65% e 4%, respectivamente (Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015).

14.1.4. Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por instituigdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliérios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo do IRRF de acordo com as
leis e normativos aplicaveis em cada caso.

14.1.5. N&o obstante a isencdo de retencéo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI
por essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a
aliquota de 15% e adicional de 10%; pela CSLL, a aliquota de 15%, com base na Lei n° 13.169, publicada
em 7 de outubro de 2015 (lei de conversdo da Medida Provisoria n® 675, publicada em 22 de maio de
2015). As carteiras de fundos de investimentos estéo isentas de Imposto de Renda (artigo 28, paragrafo
10, da Lei n° 9.532/97). Ademais, no caso das instituicdes financeiras, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos & contribuicdo ao PIS e & COFINS as aliquotas de
0,65% e 4%, respectivamente.

14.1.6. Paraas pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI
estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual), por for¢a do artigo 3°, inciso
Il, da Lei n°® 11.033.

14.1.7. De acordo com a posi¢ao da Receita Federal do Brasil (“REB”), expressa no artigo 55, paragrafo
nico, da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, a isen¢do de imposto de renda (na
fonte e na declaracédo) sobre a remuneracdo dos CRI auferida por pessoas fisicas abrange, ainda, o ganho
de capital por elas auferido na alienacdo ou cesséo dos CRI.

14.1.8. Pessoas juridicas isentas ou tributadas com base no lucro presumido ou arbitrado terdo seus ganhos
e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel (art. 76, 1l, da
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14.2.

Lei n®8.981). A retencdo do imposto na fonte sobre os rendimentos das entidades imunes esta dispensada
desde que as entidades declarem sua condicdo a fonte pagadora (art. 71 da Lei n° 8.981, com a redacao
dada pela Lei n° 9.065, de 20 de junho de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior. De acordo com a posi¢do da RFB, expressa no artigo

85, 84° da IN RFB n° 1.585/15, os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes ou
domiciliados no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas previstas na Resolucédo do
Conselho Monetério Nacional n® 4.373, de 29 de setembro de 2014 (“Resolucdo CMN 4.373”), inclusive as
pessoas fisicas residentes em jurisdi¢cdes com tributagdo favorecida (“JTF”), estdo atualmente isentos do IRRF.

14.3.

14.2.1. Os demais investidores, residentes, domiciliados ou com sede no exterior, que invistam em CRI
no Pais de acordo com as normas previstas na Resolucdo CMN 4.373, estdo sujeitos a incidéncia do IRRF
a aliquota de 15% (quinze por cento). Os demais investidores que sejam residentes em JTF estdo sujeitos
a tributacdo conforme aliquotas regressivas aplicadas em fungdo do prazo do investimento gerador dos
rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento); (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).

14.2.2. Conceitualmente, sdo entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdi¢fes que ndo tributam a renda
ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento). Também se considera como pais
com tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informagdes relativas a
composicao societaria de pessoas juridicas, a sua tributacdo ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes. No dia 12 de dezembro de 2014, a RFB publicou a Portaria 488,
reduzindo o conceito de JTF para as localidades que tributam a renda a aliquota maxima inferior a 17%,
desde que estejam alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal nos moldes definidos
pela RFB. De todo modo, a despeito do conceito legal e das alteracfes trazidas pela Portaria 488, no
entender das autoridades fiscais sdo atualmente consideradas JTF os lugares listados no artigo 1% da IN
RFB n°. 1.037, de 04 de junho 2010.

Imposto sobre Operacdes Financeiras — IOF

14.3.1. Imposto sobre Operagoes de Cdambio (“1OF/Cambio”). Regra geral, as operacGes de cambio
relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo
com as normas e condi¢des do Conselho Monetério Nacional (Resolu¢cdo CMN 4.373), inclusive por meio
de operacOes simultaneas, incluindo as operac¢Ges de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estéo
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 alteracBes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do
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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 opera¢des de cambio ocorridas apos esta eventual alteragéo.

14.3.2. Imposto sobre Operagoes com Titulos e Valores Mobiliarios (“10OF/Titulos ”). As operagdes com
CRI estdo sujeitas a aliquota zero do I0OF/Titulos, conforme Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
e alteraces posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo
por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao
dia, relativamente a opera¢des ocorridas apos este eventual aumento.

15.PUBLICIDADE

15.1. Todos os atos e decisbes decorrentes desta Emisséo que, de qualquer forma, vierem a envolver interesses
dos investidores e ocorram antes do encerramento da Oferta, serdo comunicados aos investidores pela Emissora.

15.2.  Todos os atos e decisdes decorrentes da Emissao que, de qualquer forma, vierem a envolver interesses dos
investidores e ocorram ap6s o encerramento da Oferta deverdo ser divulgados (i) na forma de aviso, no jornal de
grande circulacdo utilizado pela Emissora para suas publica¢Ges, (ii) conforme a Instrucdo CVM 358. As
convocacgdes para as respectivas assembleias gerais, serdo realizados mediante publicacdo de edital no jornal “O
Dia” e no “DOESP - Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo” ou outro que vier a substitui-lo. Caso a Emissora
altere seu jornal de publicacéo apos a Data de Emissdo dos CRI, devera enviar notificacdo ao Agente Fiduciario.

15.3.  As demais informagdes periodicas da Emissdo ou da Emissora serdo disponibilizadas ao mercado, nos
prazos legais ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informages Periddicas e Eventuais — IPE da
CVM.

16.REGISTRO DO TERMO

16.1. O presente Termo sera registrado na Instituicdo Custodiante, nos termos do pardgrafo Gnico do artigo 23
da Lei n®10.931.

17.Riscos

17.1. Os fatores de risco da presente Emissdo estdo devidamente descritos no Anexo VIII deste Termo de
Securitizacdo.

18.DISPOSICOES GERAIS
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18.1. Nahipdtese de qualquer disposicdo do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdo
as demais disposi¢cdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se a Emissora e o Agente Fiduciario a
substituir a disposi¢éo afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

18.2. A Emissora e 0 Agente Fiduciario declaram e reconhecem que o presente Termo integra um conjunto de
negociacdes de interesses reciprocos e complexos, envolvendo a celebracdo, além deste Termo, dos demais
documentos da operacdo, razdo por que nenhum dos documentos da operacdo podera ser interpretado e/ou
analisado isoladamente.

18.3. Nenhum atraso, omisséo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao
Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de CRI em razéo de qualquer inadimplemento das obrigacdes da Emissora,
prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como uma rendncia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagdo ou modificacdo de quaisquer outras obrigagdes
assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

18.4. O presente Termo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando a Emissora e o Agente
Fiduciério por si e seus sucessores.

18.5. Todas as alteracBes do presente Termo, somente serdo validas se realizadas por escrito e aprovadas
cumulativamente pelos Titulares de CRI, observados os quéruns previstos neste Termo.

18.6. Caso qualquer das disposi¢des deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz, prevalecerdo
todas as demais disposic¢Ges ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se a Emissora e 0 Agente Fiduciario,
em boa-fé, a substituir a disposi¢do afetada por outra que, na medida do possivel, produza 0 mesmo efeito.

18.7. A Emissora e 0 Agente Fiduciario concordam que qualquer alteragdo ao presente Termo apds a emissdo e
integralizacdo dos CRI, além de ser formalizada por meio de aditamento, dependera de prévia aprovacdo dos
Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral, sendo certo que os Documentos da Operagdo somente poderdo
ser alterados, sem a necessidade de qualquer aprovagdo dos Titulares de CRI, sempre que tal alteracdo decorrer
exclusivamente: (i) de modificacfes ja permitidas expressamente nos documentos da Oferta, (ii) da necessidade
de atendimento a exigéncias de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou exigéncias da CVM, da
ANBIMA, da B3, da B3 (Segmento CETIP UTVM) ou de cartdrios onde forem registrados (se aplicavel), (iii)
quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético, ou ainda (iv) em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais da Emissora e 0 Agente Fiducirio, tais como alteracdo na razao social, endereco
e telefone; desde que tais alteragfes (a) ndo gerem novos custos ou despesas aos Titulares de CRI, e (b) ndo
prejudiquem a validade, eficacia ou exequibilidade deste Termo ou de qualquer um dos demais Documentos da
Operacéo.

18.8.  Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, 0 Agente Fiduciario presumird que 0s
documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu
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pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao serd ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela
elaboracdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigagdo legal e regulamentar da
Emissora elaboré-los, nos termos da legislacao aplicavel.

18.9  Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Titulares
de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido
cumprimento das obrigac@es assumidas neste Termo, somente serdo validos quando previamente assim deliberado
pelos Titulares de CRI reunidos em assembleia geral, exceto se de outra forma expressamente previsto nos
Documentos da Operacao.

18.9.1. Observado o disposto na Clausula 18.10 acima, o Agente Fiduciério desde ja se responsabiliza por
qualquer ato ou manifestacdo de sua titularidade que tenha sido realizada sem prévia deliberacdo em
Assembleia Geral de Titulares de CRI, exceto se tal ato e/ou manifestacdo estiver previamente autorizado
nos Documentos da Operacéo, decorrer de exigéncia legal ou de qualquer érgdo regulador.

18.10. Assinatura Eletrénica: Fica ajustado entre as Partes, inclusive testemunhas, que o presente Termo e seus
eventuais aditamentos poderdo ser assinados por meio eletrdnicos, digitais e informaticos, sendo certo que as
Partes reconhecem a forma de contratagdo como valida e plenamente eficaz, constituindo forma legitima e
suficiente para a comprovacdo da identidade e da validade da declaragdo de vontade das respectivas Partes em
celebrar este Termo, bem como quaisquer aditivos, ainda que seja estabelecida com assinatura eletrdnica ou
certificacdo fora dos padrdes ICP- BRASIL, em conformidade com o art. 107 do Codigo Civil e com o §2°, do art.
10 da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

19.NOTIFICACOES

19.1.  As comunicacOes a serem enviadas pela Emissora e pelo Agente Fiducidrio nos termos deste Termo
deverdo ser encaminhadas para 0s seguintes enderegos, ou para outros que a Emissora e o Agente Fiduciario
venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo:

. se para a Emissora:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Rua Tabapud, 1.123 — 21° andar

Sdo Paulo — SP

CEP 04533-004,

At.: Depto. Gestdo e Depto. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

e-mail: gestao@virgo.inc e juridico@virgo.inc

X. se para 0 Agente Fiduciario:
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Joaquim Floriano, n.° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, Itaim Bibi

CEP 04.534-004, S&o Paulo, SP

At.: Antonio Amaro e Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail: gerl.agente@oliveiratrust.com.br

19.2. As comunicac¢les serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios ¢ Telégrafos — ECT, por telegrama ou por correio
eletrénico (e-mail), nos enderegos mencionados neste Termo. Cada Parte devera comunicar as outras a mudanga
de seu endereco.

20. LEI APLICAVEL E FORO

20.1. Lei Aplicdvel: Este Termo de Securitizagdo serd regido e interpretado de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil.

20.1.1. Foro: A Emissora e 0 Agente Fiduciario elegem o foro da cidade de S&o Paulo, estado de Séo Paulo, para
dirimir as disputas decorrentes ou relacionadas com este Termo de Securitizagdo, renunciando expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

O presente Termo é firmado em 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2021.

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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ANEXO |
DECLARACAO DE CUSTODIA

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio
financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, CEP 04.534-004, S&o Paulo,
SP, inscrita no CNPJ sob o n.° 36.113.876/0004-34, na qualidade de Institui¢do Custodiante (“Instituicdo
Custodiante™), nomeada nos termos do "Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Crédito Imobiliario
Integral,, sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural e Outras Avengas” por meio do qual a CCI foi
emitida para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios (“CCI”), firmado em 14 de setembro de 2021 pela
Virgo Companhia de Securitizagdo (nova denominacdo da Isec Securitizadora S.A.), sociedade andnima com sede
na Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o0 n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora™) (“Escritura de Emissdo de CCI”’), DECLARA, para fins
do paragrafo Gnico do artigo 23 da Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor (“Lei n°® 10.931”),
gue lhe foi entregue para custédia uma via original emitida eletronicamenteda Escritura de Emissdo de CCl e que,
conforme disposto no Termo de Securitizagdo (abaixo definido), a CClI se encontram devidamente vinculadas aos
certificados de recebiveis imobiliarios da 355* Série da 4* Emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente) da
Securitizadora, sendo que os CRI serdo lastreados pela CCI por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios da Emissdo, firmado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario em 14 de setembro de 2021 (“Termo
de Securitizacdo”), tendo sido instituido, conforme disposto no Termo de Securitizagdo, o regime fiduciario pela
Securitizadora, no Termo de Securitizacdo, sobre a CCl e os Créditos Imobiliérios que ela representa, nos termos
da Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor, regime fiduciario ora registrado nesta Instituicdo
Custodiante, que declara, ainda, que a Escritura de Emissdo de CCI, por meio da qual a CCl serdo emitidas,
encontra-se custodiada eletronicamente nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, 8§ 4°, da Lei n°
10.931, e o Termo de Securitizacdo registrado, na forma do paragrafo Gnico do artigo 23 da Lei n° 10.931.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2021.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Nome: Nilson Raposo Leite Nome: Nathalia Guedes Esteves
CPF: 011.155.984-73 CPF: 107.606.197-43
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ANEXO 11

TABELAS DE PAGAMENTO

TABELA DE PAGAMENTO DE JUROS E AMORTIZACAO DOS CRI

n Data Tai Incorpora Juros
1 20/10/2021| 0,2600% NAO
2 22/11/2021| 0,2717% NAO
3 20/12/2021| 0,3098% NAO
4 20/01/2022| 0,2069% NAO
5 21/02/2022| 0,2444% NAO
6 21/03/2022| 0,3883% NAO
7 20/04/2022| 0,2862% NAO
8 20/05/2022 | 0,2892% NAO
9 20/06/2022| 0,3275% NAO

10 20/07/2022| 0,2602% NAO
11 22/08/2022| 0,2275% NAO
12 20/09/2022| 0,3360% NAO
13 20/10/2022| 0,2582% NAO
14 21/11/2022| 0,3422% NAO
15 20/12/2022| 0,3104% NAO
16 20/01/2023| 0,2429% NAO
17 22/02/2023| 0,3163% NAO
18 20/03/2023| 0,4257% NAO
19 20/04/2023| 0,2888% NAO
20 22/05/2023| 0,3626% NAO
21 20/06/2023| 0,3665% NAO
22 20/07/2023| 0,2997% NAO
23 21/08/2023| 0,3029% NAO
24 20/09/2023| 0,3416% NAO
25 20/10/2023| 0,2975% NAO
26 20/11/2023| 0,4192% NAO
27 20/12/2023| 0,3177% NAO
28 22/01/2024 | 0,3566% NAO
29 20/02/2024 | 0,4312% NAO
30 20/03/2024| 0,3653% NAO
31 22/04/2024| 0,3339% NAO
32 20/05/2024 |  0,4437% NAO
33 20/06/2024 |  0,3426% NAO
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34 22/07/2024 | 0,3465% NAO
35 20/08/2024| 0,3857% NAO
36 20/09/2024| 0,3193% NAO
37 21/10/2024| 0,3438% NAO
38 20/11/2024| 0,3976% NAO
39 20/12/2024| 0,3668% NAO
40 20/01/2025| 0,4771% NAO
41 20/02/2025| 0,3411% NAO
42 20/03/2025| 0,5218% NAO
43 22/04/2025| 0,4219% NAO
44 20/05/2025| 0,4975% NAO
45 20/06/2025| 0,3972% NAO
46 21/07/2025| 0,4373% NAO
47 20/08/2025| 0,4071% NAO
48 22/09/2025| 0,3765% NAO
49 20/10/2025| 0,4347% NAO
50 20/11/2025| 0,3862% NAO
51 22/12/2025| 0,4263% NAO
52 20/01/2026| 0,5375% NAO
53 20/02/2026| 0,4733% NAO
54 20/03/2026| 0,5144% NAO
55 20/04/2026| 0,5207% NAO
56 20/05/2026| 0,5271% NAO
57 22/06/2026| 0,4629% NAO
58 20/07/2026| 0,5394% NAO
59 20/08/2026 | 0,4401% NAO
60 21/09/2026| 0,5163% NAO
61 20/10/2026| 0,5026% NAO
62 20/11/2026| 0,4939% NAO
63 21/12/2026| 0,5355% NAO
64 20/01/2027| 0,5778% NAO
65 22/02/2027| 0,5499% NAO
66 22/03/2027 | 0,5924% NAO
67 20/04/2027| 0,6001% NAO
68 20/05/2027 | 0,5726% NAO
69 21/06/2027| 0,5802% NAO
70 20/07/2027| 0,5879% NAO
71 20/08/2027| 0,5250% NAO
72 20/09/2027| 0,6381% NAO
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73 20/10/2027| 0,5519% NAO
74 22/11/2027| 0,6189% NAO
75 20/12/2027| 0,6627% NAO
76 20/01/2028| 0,5657% NAO
77 21/02/2028| 0,6089% NAO
78 20/03/2028| 0,7588% NAO
79 20/04/2028| 0,6281% NAO
80 22/05/2028| 0,7077% NAO
81 20/06/2028| 0,7177% NAO
82 20/07/2028| 0,6573% NAO
83 21/08/2028| 0,6668% NAO
84 20/09/2028| 0,7118% NAO
85 20/10/2028| 0,6579% NAO
86 20/11/2028| 0,8026% NAO
87 20/12/2028| 0,7084% NAO
88 22/01/2029| 0,7544% NAO
89 20/02/2029| 0,8365% NAO
90 20/03/2029| 0,8138% NAO
91 20/04/2029| 0,7555% NAO
92 21/05/2029| 0,8379% NAO
93 20/06/2029| 0,8156% NAO
94 20/07/2029| 0,7930% NAO
95 20/08/2029| 0,8409% NAO
96 20/09/2029| 0,8190% NAO
97 22/10/2029| 0,7968% NAO
98 20/11/2029| 0,9511% NAO
99 20/12/2029| 0,8606% NAO
100 21/01/2030| 0,9455% NAO
101 20/02/2030|  0,8906% NAO
102 20/03/2030| 1,0469% NAO
103 22/04/2030| 0,9233% NAO
104 20/05/2030| 1,0452% NAO
105 21/06/2030| 0,9219% NAO
106 22/07/2030| 1,0087% NAO
107 20/08/2030| 1,0266% NAO
108 20/09/2030| 0,9741% NAO
109 21/10/2030| 0,9831% NAO
110 20/11/2030| 1,0803% NAO
111 20/12/2030| 1,0648% NAO
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112 20/01/2031| 1,1907% NAO
113 20/02/2031| 1,0717% NAO
114 20/03/2031| 1,2689% NAO
115 22/04/2031| 1,1873% NAO
116 20/05/2031| 1,2811% NAO
117 20/06/2031| 1,2004% NAO
118 21/07/2031| 1,2598% NAO
119 20/08/2031| 1,2499% NAO
120 22/09/2031| 1,2401% NAO
121 20/10/2031| 1,2806% NAO
122 20/11/2031| 1,2928% NAO
123 22/12/2031| 1,3558% NAO
124 20/01/2032| 1,4911% NAO
125 20/02/2032| 1,4531% NAO
126 22/03/2032| 1,4855% NAO
127 20/04/2032| 1,5544% NAO
128 20/05/2032 | 1,5547% NAO
129 21/06/2032| 1,5909% NAO
130 20/07/2032| 1,6286% NAO
131 20/08/2032| 1,5971% NAO
132 20/09/2032 | 1,7423% NAO
133 20/10/2032| 1,6407% NAO
134 22/11/2032| 1,7918% NAO
135 20/12/2032| 1,8734% NAO
136 20/01/2033| 1,8165% NAO
137 21/02/2033| 1,9005% NAO
138 21/03/2033| 2,0937% NAO
139 20/04/2033|  2,0460% NAO
140 20/05/2033|  2,1042% NAO
141 20/06/2033| 2,2007% NAO
142 20/07/2033| 2,1954% NAO
143 22/08/2033| 2,2267% NAO
144 20/09/2033| 2,4019% NAO
145 20/10/2033| 2,3029% NAO
146 21/11/2033| 2,5534% NAO
147 20/12/2033| 2,6034% NAO
148 20/01/2034 | 2,6220% NAO
149 22/02/2034 | 2,7852% NAO
150 20/03/2034 | 2,9923% NAO
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151 20/04/2034 | 2,9627% NAO
152 22/05/2034 | 3,1476% NAO
153 20/06/2034 | 3,2728% NAO
154 20/07/2034|  3,3366% NAO
155 21/08/2034 | 3,4785% NAO
156 20/09/2034| 3,6672% NAO
157 20/10/2034| 3,6337% NAO
158 20/11/2034 | 4,0782% NAO
159 20/12/2034 | 4,1740% NAO
160 22/01/2035|  4,4249% NAO
161 20/02/2035|  4,7348% NAO
162 20/03/2035|  4,9680% NAO
163 20/04/2035| 5,1938% NAO
164 21/05/2035| 5,5916% NAO
165 20/06/2035| 5,9291% NAO
166 20/07/2035| 6,3141% NAO
167 20/08/2035| 6,8272% NAO
168 20/09/2035|  7,3464% NAO
169 22/10/2035| 7,6399% NAO
170 20/11/2035| 8,8215% NAO
171 20/12/2035| 9,6336% NAO
172 21/01/2036| 10,8140% NAO
173 20/02/2036 | 12,1399% NAO
174 20/03/2036 | 14,0306% NAO
175 22/04/2036 | 16,3589% NAO
176 20/05/2036 | 19,7739% NAO
177 20/06/2036 | 24,7066% NAO
178 21/07/2036| 33,1036% NAO
179 20/08/2036 | 49,8158% NAO
180 22/09/2036 | 100,0000% NAO
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ANEXO I
DECLARAGCAO DA COMPANHIA SECURITIZADORA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (nova denominagio da Isec Securitizadora S.A.), sociedade
andnima com registro de companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) com sede na Rua
Tabapud, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215, na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato
representada na forma de seu estatuto social (“Emissora™), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo 111
da Instrugdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de Emissora da oferta
publica de colocagdo dos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) da 355* Série da 4* Emissao (“Emissdo”),
declara, para todos os fins e efeitos que (i) nos termos previstos pela Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme em vigor, foi instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliérios representados pela CCl, bem
como sobre quaisquer valores depositados na Conta Centralizadora, (ii) verificou, em conjunto coma OLIVEIRA
TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira com
filial na Rua Joaquim Floriano, n.° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, CEP 04.534-004, S&o Paulo, SP, inscrita no
CNPJ sob 0 n.° 36.113.876/0004-34, na qualidade de agente fiduciario, a legalidade e auséncia de vicios da
operagdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcéo e suficiéncia das
informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da Emissao.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2021.

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Nome: Pedro Paulo Oliveira de Moraes Nome: Luisa Herkenhoff Mis
RG: 24.724.747-9 - SSP/SP RG: 2175576 - SPTC/ES
CPF: 222.043.388-93 CPF: 122.277.507-74

Cargo: Diretor de Controladoria e Tesouraria Cargo: Procuradora
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ANEXO IV
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, CEP 04.534-004, S&o Paulo,
SP, inscrita no CNPJ sob 0 n.° 36.113.876/0004-34 (“Agente Fiduciario™), para fins de atender o que prevé o item
15 do anexo III da Instrug¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, na qualidade de Agente Fiduciario no &mbito da oferta publica dos certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI”) da 355 Série da 4* Emissdo (“Emissdo”) da Virgo Companhia de Securitizagdo (“Emissora”),
declara, para todos os fins e efeitos que, verificou em conjunto com a Emissora a legalidade e auséncia de vicios
da operacao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacgGes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da Emisséo.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2021.

OLVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Nome: Nilson Raposo Leite Nome: Nathalia Guedes Esteves
CPF: 011.155.984-73 CPF: 107.606.197-43
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ANEXO V
DECLARAGCAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciéario a seguir identificado:

Razdo Social: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n.° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, CEP 04.534-004
Cidade / Estado: Séo Paulo/SP

CNPJ n.°: 36.113.876/0004-34

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Antonio Amaro Ribeiro de Oliveira e Silva

NUmero do Documento de Identidade: 109.003 OAB/RJ
CPF n°; 001.362.577-20

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Numero da Emissdo: 42 (primeira) Emissao

Série: 3552 Série

Emissor: Virgo Companhia de Securitizacdo

Quantidade: 48.701 (quarenta e oito mil e setecentos e um) CRI

Espécie: Nominativa e Escritural

Classe: Unica

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolu¢cdo CVM 17/2021, a ndo existéncia de situagdo de conflito de interesses que o
impeca de exercer a fungdo de agente fiduciario para a emisséo acima indicada, e se compromete a comunicar,
formal e imediatamente, a Comissdao de Valores Mobiliarios, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que
venha a alterar referida situacdo.

Sédo Paulo, 14 de setembro de 2021.

OLVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Nome: Antonio Amaro Ribeiro de Oliveira e Silva
RG: 109.003 OAB/RJ
CPF: 001.362.577-20
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ANEXO VI

INFORMAGOES PARA OS FINS DO ARTIGO 6°, PARAGRAFO 2°, DA RESOLUGCAO CVM 17
ACERCA DA EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS, PUBLICAS OU
PRIVADAS, REALIZADAS PELA EMISSORA, OU POR SOCIEDADE COLIGADA, CONTROLADA,
CONTROLADORA E/OU INTEGRANTE DO MESMO GRUPO DA EMISSORA EM QUE TENHA
ATUADO COMO AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO

DECLARACAO ACERCA DA EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS,
PUBLICOS OU PRIVADOS, FEITAS PELO EMISSOR, POR SOCIEDADE COLIGADA,
CONTROLADA, CONTROLADORA OU INTEGRANTE DO MESMO GRUPO DA EMISSORA EM
QUE TENHA ATUADO COMO AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO

Emissora: ISEC SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 338 Emissdo: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 200.000.000,00 Quantidade de ativos: 200000

Data de Vencimento: 27/08/2041

Taxa de Juros: IPCA + 5,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Cotas; (iii) Cessao
Fiduciaria de Direitos Creditérios; (iv) Fundo de Despesas; e (v) Fundo de Reserva, se e quando
constituido.

Emissora: ISEC SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 345 Emisséo: 4

Volume na Data de Emissao: R$ 23.000.000,00 Quantidade de ativos: 23000

Data de Vencimento: 18/08/2031

Taxa de Juros: IPCA + 7,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Com excec¢do do Regime Fiducidrio e do Fundo de Despesas, os CRI ndo contam com
gualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 1 Emissao: 3

Volume na Data de Emissao: R$ 15.336.435,54 Quantidade de ativos: 51
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Data de Vencimento: 05/08/2024

Taxa de Juros: 9% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os direitos creditorios oriundos dos contratos de
compra e venda de imoveis; (ii) Alienacdo Fiduciaria dos imoveis relacionados aos Créditos
Imobiliarios CHB; (iii) Alienacdo Fiduciaria dos imoveis relacionados a Fase Il dos Creéditos
Imobilidrios CHB Capuche.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI
Série: 2 Emisséo: 3
Volume na Data de Emissdo: R$ 2.291.665,34 Quantidade de ativos: 7

Data de Vencimento: 05/08/2024

Taxa de Juros: 36,87% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os direitos creditérios oriundos dos contratos de
compra e venda de imoveis; (ii) Alienacdo Fiducidria dos imdveis relacionados aos Créditos
Imobiliarios CHB; (iii) Alienacdo Fiduciaria dos imoveis relacionados a Fase Il dos Créditos
Imobiliarios CHB Capuche.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI

Série: 15 Emissao: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 100.000.000,00 Quantidade de ativos: 100000

Data de Vencimento: 06/12/2023

Taxa de Juros: CDI + 1,6% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Informagdes quanto a existéncia de aditamento ao Contrato de
Cessdo Fiduciaria, e sua disponibilizacdo, caso positivo; e - Verificagdo do Limite Minimo de Cobertura,
contendo a Planilha com o controle do pagamento dos aluguéis, referente aos meses de Outubro de 2020 a
Fevereiro de 2021.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios oriundos das Debéntures,
representadas por CCI; (ii) Alienacéo Fiduciaria de Imoéveis de propriedade da Contagem | SPE Ltda.,
registrados sob as matriculas de n°® 131.873 a 131.878 do Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca
de Contagem, Estado de Minas Gerais; (iii) Alienacdo Fiduciaria de 99,991% do capital social da
Contagem | SPE Ltda.; e (iv) Cessdo Fiduciaria dos Créditos oriundos (a) alugueis aos quais a
Garantidora tém direito, decorrentes dos contratos de locagdo listados no Anexo 11l do Contrato de
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Cessdo Fiduciaria e no produto resultante do recebimento das quantias decorrentes dos direitos de
crédito recebidos pela Contagem | SPE Ltda., depositado e mantido em conta corrente de titularidade
desta, consistentes de aplicacOes financeiras, e (b) totalidade dos recursos da emissdo das Debéntures,
por prazo certo e determinado.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 16 Emissao: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 51.000.000,00 Quantidade de ativos: 51000

Data de Vencimento: 06/12/2021

Taxa de Juros: CDI + 2% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario constituido sobre os créditos imobiliarios oriundos das Debéntures; e
(if) Alienagdo Fiduciaria de de 138.677 (cento e trinta e oito mil, seiscentas e setenta e sete) acoes
ordinarias da classe ?A?, nominativas, de emissdo da PARQUE TORINO IMOVEIS S.A., sociedade
por acbes de capital fechado, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na
Avenida do Contorno, n° 8.851, sala 11, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.332.460/0001-69 (?Parque
Torino?) sem valor nominal, as quais representam a totalidade das a¢des ordinarias da classe A e
40,00% (quarenta por cento) do capital social total da Parque Torino, sem valor nominal, de
titularidade da Devedora, objeto do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Agdes.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 24 Emissao: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 31.000.000,00 Quantidade de ativos: 31000

Data de Vencimento: 31/01/2022

Taxa de Juros: IPCA + 12% a.a. na base 252.

Status: RESGATADA ANTECIPADAMENTE

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Aval; Alienacdo Fiduciaria; Cessdo Fiduciaria; Fundo de Reserva com volume minimo
inicial equivalente a R$ 2.500,00 e Fundo de Despesa com volume minimo inicial equivalente a R$
192.287,52.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 102 Emisséo: 4

Volume na Data de Emissao: R$ 49.658.598,81 Quantidade de ativos: 49658

Data de Vencimento: 03/10/2029
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Taxa de Juros: INPC + 7,02% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Coépia da Apdlice de Seguro do Imovel, contendo a
Securitizadora como Unica beneficiaria, com data base de Janeiro de 2020; - Verificacdo do Fundo de
Despesas, no montante minimo de 06 meses de despesas do CRI, referente aos meses de Novembro de 2020
a Janeiro de 2021; - Copia da comprovacao da prenotacdo da AF de Imével no cartério competente; - Copia
do Instrumento de AF de Imdvel, devidamente registrado no cartério competente, bem como a matricula
60.327 (27,55%) constando a averbacgdo; - Copia do Contrato de Cessao Fiduciéria, devidamente registrado
nos RTDs de SP/SP e Ribeirdo Preto/SP; - Comprovacao da constituicdo do Fundo de Despesas no montante
de R$ 90.000,00; - Copias dos Livro de Registro de Debéntures Nominativas e do Livro de Registro de
Transferéncia de Debéntures Nominativas, devidamente registrados na JUCESP; e - Copia da Escritura de
Debéntures e do 1° Aditamento a Escritura de Debéntures, devidamente registrada na JUCESP.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Imdvel; e (iii)
Fundo de Despesas.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 114 Emissao: 4

Volume na Data de Emissédo: R$ 195.000.000,00 Quantidade de ativos: 975

Data de Vencimento: 25/08/2032

Taxa de Juros: IPCA + 5,75% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Copia dos extratos comprovando a recomposi¢éo do Fundo de
Reserva de set e nov de 2020;

Garantias: (i) Alienacdo Fiduciaria de Imovel; (ii) Alienacdo Fiducidria de Agdes; (iii) Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis; e (iv) Fianca

Emissora: Virgo Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI

Série: 115 Emisséo: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 195.000.000,00 Quantidade de ativos: 975

Data de Vencimento: 25/08/2032

Taxa de Juros: 100% do CDI + 4,3% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Cdpia dos extratos comprovando a recomposicdo do Fundo de
Reserva de set e nov de 2020;

Garantias: (i) Alienacdo Fiduciaria de Imovel; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Acdes; (iii) Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis; e (iv) Fianca
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Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 175 Emissao: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 111.500.000,00 Quantidade de ativos: 111500

Data de Vencimento: 15/02/2026

Taxa de Juros: IPCA + 5,9426% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&o ocorreram inadimplementos no periodo.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 254 Emisséo: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 63.162.802,58 Quantidade de ativos: 63

Data de Vencimento: 15/06/2035

Taxa de Juros: IPCA + 6% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Aval, Alienacdo Fiduciaria de imovel, Cessdo Fiduciaria, fundo de reserva, fundo de
despesa.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacdo

Ativo: CRI

Série: 256 Emissdo: 1

Volume na Data de Emissado: R$ 43.703.000,00 Quantidade de ativos: 43703

Data de Vencimento: 25/06/2025

Taxa de Juros: IPCA + 12% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Fianca; (ii) Alienacéo Fiduciaria dos Imdveis; (iii) Cessao Fiduciaria dos Recebiveis; (iv)
Alienacdo Fiduciaria de Quotas; e (v) Fundo de Reserva.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 272 Emisséo: 4

Volume na Data de Emissao: R$ 77.505.119,17 Quantidade de ativos: 77505

Data de Vencimento: 15/05/2036

Taxa de Juros: IPCA + 7% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.
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Garantias: (i) Alienacdo Fiduciaria de Imdével Fleury; (ii) Alienacéo Fiduciaria de Imével Tenda; (iii)
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis HSI; (iv) Cessao Fiduciéria de Recebiveis Tenda; (v) Aval; (vi) Fianca;
e (vii) Fundo de Reserva.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 283 Emissao: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 120.000.000,00 Quantidade de ativos: 120000

Data de Vencimento: 19/07/2033

Taxa de Juros: IPCA + 7,1605% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Alienacao Fiduciaria de Imovel e a Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 301 Emissao: 4

Volume na Data de Emissédo: R$ 133.221.000,00 Quantidade de ativos: 133221

Data de Vencimento: 22/09/2031

Taxa de Juros: IPCA + 7% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval; (ii) Alienacao Fiduciaria de Imdveis; (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios;
e (iv) Fundo de Despesas.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 302 Emissao: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 114.770.000,00 Quantidade de ativos: 114770

Data de Vencimento: 20/08/2026

Taxa de Juros: IPCA + 5,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval; (ii) Alienacao Fiduciaria de Imoveis; (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios;
e (iv) Fundo de Despesas.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRI

Série: 304 | Emissdo: 1
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Volume na Data de Emissdo: R$ 31.647.000,00 | Quantidade de ativos: 31647

Data de Vencimento: 25/06/2025

Taxa de Juros: IPCA + 12% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Fianga; (ii) Alienacéo Fiduciaria dos Imoveis; (iii) Cessdo Fiduciéria dos Recebiveis; (iv)
Alienacdo Fiduciaria de Quotas; e (v) Fundo de Reserva.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizagéo

Ativo: CRI

Série: 331 Emissao: 4

Volume na Data de Emissdo: R$ 100.000.000,00 Quantidade de ativos: 100000

Data de Vencimento: 16/08/2027

Taxa de Juros: IPCA + 7,3599% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessao Fiduciaria

Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI

Série: 78 Emissao: 2

Volume na Data de Emissado: R$ 17.670.734,37 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 15/12/2017

Taxa de Juros:

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia: - Eventuais pagamentos ou regularizagéo ao titular dos CRI.

Garantias: (i) Regime Fiduciario com a constituicdo do Patrimdnio Separado sobre os Créditos
Imobiliarios, abrangendo seus respectivos acessdrios e Garantias, destinados exclusivamente a
liquidagdo do CRI. (ii) Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis, em garantia do cumprimento das obrigagdes
assumidas pelos Devedores nos Contratos de Compra e Venda com Alienacdo Fiduciaria. (iii)
Obrigacgdo de Recompra dos créditos que: (b.1) ndo preencherem as condicOes estabelecidas no contrato
de cessdo; (b.2) registrarem atrasos de 02 (duas) ou mais prestacfes consecutivas enquanto a relacéo
divida/valor de avaliacdo do Imdvel ndo for inferior a 80%; (b.3) vierem a registrar sinistro de danos
fisicos no Imdével ou de morte e invalidez permanente do Devedor, ndo coberto pela seguradora
responsavel; e (b.4) vierem a ser objeto de questionamentos por 6rgdos da administracao publica, ou
objeto de questionamento judicial ou extrajudicial pelos seus Devedores visando a revisdo de seus
Contratos. (iii) Fianca prestada pela Carmo Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e pela Calgada
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizacdo

Ativo: CRI
Série: 127 Emissdo: 2
Volume na Data de Emissdo: R$ 5.204.706,29 Quantidade de ativos: 15

Data de Vencimento: 03/11/2023

Taxa de Juros: 8,75% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia N&o Pecuniéria: - Relatorio Mensal de Gestdo, referente aos meses
de Janeiro a Abril de 2020.

Garantias: (i) Regime Fiduciario, com a constituicdo do Patrimdnio Separado sobre os Créditos
Imobiliarios correspondentes a 85% dos valores decorrentes dos contratos de compra e venda firmados
entre os devedores e as Cedentes representados por 37 CCls; (ii) Alienacéo Fiduciaria dos 37 imdveis
objeto dos referidos contratos de compra e venda; (iii) Cessao Fiduciaria de 15% do valor decorrente
das prestacfes mensais dos contratos de compra e venda; e (iv) Fianca prestada pela Construtora
Aterpa M. Martins S.A. e pela Direcional Engenharia S.A.

Emissora: Virgo |1 Companhia de Securitizacdo

Ativo: CRI
Série: 130 Emissao: 2
Volume na Data de Emissdo: R$ 8.586.697,29 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 05/05/2023

Taxa de Juros: 11% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Os pagamentos encontram-se inadimplentes e, segundo deliberado pelos
investidores em AGT realizada em 28/07/2017, os investidores estdo cientes acerca do descumprimento, pelas
Cedentes, Fiadora e Coobrigada, na qualidade de principais pagadores, da obrigacdo relacionada ao
pagamento das obrigagdes pecunidrias oriundas dos Contratos cedidos. A emissdo encontra-se sob anélise
interna dos investidores, de forma que até o fechamento do presente relatério, a Securitizadora e 0 Agente
Fiduciario aguardam deliberacdo dos investidores quanto as medidas a serem adotadas pela Securitizadora e
0 Agente Fiduciario em relacdo & execucdo das garantias da operacdo. As informacdes do processo foram
atualizadas no relatério do assessor legal emitido em 2020. Pendéncia N&o Pecuniaria: - Relatério Mensal de
Gestao, referente aos meses de Janeiro a Abril de 2020.

Garantias: (i) Regime Fiduciario constituido sobre os créditos correspondentes a 41,6666% de 50% dos
valores decorrentes das parcelas mensais dos Contratos de Compra e Venda representados por 360
CCis fracionarias; (ii) Fianga e Coobrigacdo da Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A., atual razéo
social de Scopel Desenvolvimento Urbano S.A., e da Fleche Participagdes Ltda; (iii) Cessdo Fiduciaria
dos créditos correspondente a 8,3333% de 50% dos valores decorrentes das parcelas mensais dos
Contratos de Compra e Venda; e (iv) Alienacdo Fiduciéria da fragdo ideal de 50% dos Imoveis objeto
dos Contratos de Compra e Venda lastro.
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Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizacdo

Ativo: CRI
Série: 132 Emisséo: 2
Volume na Data de Emissao: R$ 6.554.408,28 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 05/07/2023

Taxa de Juros: 11% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Os pagamentos encontram-se inadimplentes e, segundo deliberado pelos
investidores em AGT realizada em 28/07/2017, os investidores estdo cientes acerca do descumprimento, pelas
Cedentes, Fiadora e Coobrigada, na qualidade de principais pagadores, da obrigacdo relacionada ao
pagamento das obrigacdes pecunidrias oriundas dos Contratos cedidos. A emissdo encontra-se sob andlise
interna dos investidores, de forma que até o fechamento do presente relatdrio, a Securitizadora e 0 Agente
Fiduciario aguardam deliberacdo dos investidores quanto as medidas a serem adotadas pela Securitizadora e
0 Agente Fiduciario em relacdo a execucdo das garantias da operagdo.As informagdes do processo foram
atualizadas no relatorio do assessor legal emitido em 2020. Adicionalmente, esta pendente: - Registro na B3
de parte das CCls lastro da referida emissao, conforme informado a Securitizadora. - Relatério Mensal de
Gestdo, referente aos meses de Janeiro a Abril de 2020; e - Nao recebemos os dados financeiros atualizados
do CRI, bem como os valores atualizados de suas garantias. Desta forma, alguns dados ndo foram passiveis
de andlise e posterior inser¢do no presente Relatorio Anual, enquanto outras apresentam valores que podem
estar desatualizados.

Garantias: (i) Regime Fiduciario constituido sobre os créditos correspondentes a 80% dos valores
decorrentes dos Contratos de Compra e Venda representados por 186 CCls; (ii) Alienagdo Fiduciaria
dos 186 Imoveis objeto do lastro, (iii) Cessao Fiduciaria de 20% dos Créditos Imobiliarios decorrentes
dos Contratos de Comprae Venda, (iv) Fianca prestada pela Jd. Regina Empreendimentos Imobiliarios
Ltda e Scopel SPE-01 Empreendimento Imobiliario Ltda, e (i) Coobrigacdo da Urbplan
Desenvolvimento Urbano S.A., atual razéo social de Scopel Desenvolvimento Urbano Ltda.

Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI

Série: 136 Emissao: 2

Volume na Data de Emissédo: R$ 10.025.603,40 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 30/09/2023

Taxa de Juros: 11% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Os pagamentos encontram-se inadimplentes e, segundo deliberado pelos
investidores em AGT realizada em 28/07/2017, os investidores estdo cientes acerca do descumprimento, pelas
Cedentes, Fiadora e Coobrigada, na qualidade de principais pagadores, da obrigacdo relacionada ao
pagamento das obrigagcdes pecunidrias oriundas dos Contratos cedidos. A emissdo encontra-se sob anélise
interna dos investidores, de forma que até o fechamento do presente relatério, a Securitizadora e o Agente
Fiduciario aguardam deliberac&o dos investidores quanto as medidas a serem adotadas pela Securitizadora e
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0 Agente Fiduciario em relacdo a execucdo das garantias da operacdo.As informacgdes do processo foram
atualizadas no relatorio do assessor legal emitido em 03/20. Adicionalmente, esta pendente: - registro na B3
de parte das CCls lastro da referida emissdo, conforme informado a Securitizadora. - Relatério de Gestao
referente aos meses de Janeiro a Abril de 2020; e - N&o recebemos os dados financeiros atualizados do CRI,
bem como os valores atualizados de suas garantias. Desta forma, alguns dados nao foram passiveis de analise
e posterior insercdo no presente Relatério Anual, enquanto outras apresentam valores que podem estar
desatualizados.

Garantias: (i) Regime Fiduciario constituido sobre os créditos correspondentes a 41,6666% de 50% dos
valores decorrentes dos Contratos de Compra e Venda através dos quais foram comercializadas 34
unidades do Empreendimento Campos do Conde 11, e a 49,166% de 59% dos valores decorrentes dos
Contratos de Compra e Venda através dos quais foram comercializadas 298 unidades do
Empreendimento Residencial Fogaca, representados por 332 CClIs fracionarias; (ii) Alienacio
Fiduciaria dos Imoveis na proporcéo de 50% em relacdo aos iméveis do Empreendimento Campos do
Conde Il e 59% do Empreendimento Residencial Fogaca; (iii) Fianga e coobrigacdo das Cedentes
Fleche Participagdes Ltda e Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A., atual razéo social de Scopel
Desenvolvimento Urbano S.A.; (iv) Cessao fiduciaria de créditos correspondentes a 8,3333% de 50%
dos créditos imobiliarios decorrentes dos Contratos de Compra e Venda Campos do Conde 11, e de
9,833% de 59% dos créditos imobiliarios decorrentes dos Contratos de Compra e Venda Residencial
Fogaca.

Emissora: Virgo |1 Companhia de Securitizacdo

Ativo: CRI

Série: 142 Emissao: 2

Volume na Data de Emissao: R$ 17.879.931,42 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 27/08/2018

Taxa de Juros:

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia: - Nao recebemos os dados financeiros atualizados do CRI, bem
como os valores atualizados de suas garantias. Desta forma, alguns dados ndo foram passiveis de analise e
posterior inser¢do no presente Relatério Anual, enquanto outros apresentam valores que podem estar
desatualizados.

Garantias: (i) Regime Fiduciario constituido sobre créditos, representados por 182 CCls, decorrentes
das Escrituras de Compra e Venda com Alienacdo Fiduciaria através das quais a AGV Campinas
Empreendimentos Ltda. negociou os imoveis com os devedores; (ii) Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis
objeto das Escrituras de Compra e Venda; (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios
correspondentes a 9,090909% do total dos Créditos Imobiliarios; e (iv) Fianca e Coobrigacdo da AGV
Participagdes Ltda. e de pessoas fisicas (Sr. Ricardo Anversa, Sra. Denise Mochiuti Anversa, Sr. Tomaz
Alexandre Vitelli e Sra. Carmem Lucia Gradim Vitelli).

Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizagdo
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Ativo: CRI

Série: 146 Emissao: 2

Volume na Data de Emissdo: R$ 63.526.419,35 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 20/10/2020

Taxa de Juros:

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia N&o Pecuniéria: - Relatorio Mensal de Gestdo, referente aos meses
de Janeiro a Abril de 2020.

Garantias: (i) Regime Fiduciario constituido sobre os créeditos decorrentes (a) das Escrituras de
Compra e Venda com Alienacdo Fiduciaria através das quais a AGV Campinas Empreendimentos
Ltda. negociou os Imdveis com os devedores, representados por 267 CCls, e (b) do Contrato de
Financiamento, através do qual a Companhia Provincia de Créditos Imobilidrios concedeu
financiamento a Cedente, representada por uma CCI. De acordo com o Contrato de Financiamento,
sera realizada dacdo em pagamento, total ou parcial, do Financiamento com os créditos imobiliarios
decorrentes dos Contratos de Compra e Venda das Unidades Remanescentes que se enquadrarem nos
requisitos determinados, restando assim substituidos os Créditos Imobiliarios Financiamento pelos
Creéditos Imobiliarios Compra e Venda Unidades Remanescentes; (ii) Fiancas de pessoas fisicas (Srs.
Tomaz Alexandre Vitelli, Carmem Lucia Gradim Vitelli, Ricardo Anversa, Denise Mochiutti Anversa,
Roberto Maggi e Suzel Zegaib Maggi); (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios decorrentes da
comercializagdo das Unidades Remanescentes; (iv) Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada; (v) Hipoteca
da fracdo ideal do imdvel objeto da matricula n® 166.514 do 3° Cartoério de Registro de Imdveis de
Campinas — SP correspondente as Unidades Remanescentes, tendo sido liberados 35 unidades conforme
aprovado em AGT de 09/10/2012; (vi) Alienacdo Fiduciaria das Unidades; e (vii) Alienacao Fiduciaria
das Unidades Remanescentes.

Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI
Série: 147 Emisséo: 2
Volume na Data de Emissao: R$ 7.058.491,04 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 20/10/2020

Taxa de Juros:

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia Nao Pecuniéria: - Relatério Mensal de Gestdo, referente aos meses
de Janeiro a Abril de 2020.

Garantias: (i) Regime Fiducidrio constituido sobre os créditos decorrentes (a) das Escrituras de
Compra e Venda com Alienacdo Fiduciaria através das quais a AGV Campinas Empreendimentos
Ltda. negociou os Imodveis com os devedores, representados por 267 CCls, e (b) do Contrato de
Financiamento, através do qual a Companhia Provincia de Créditos Imobiliarios concedeu
financiamento a Cedente, representada por uma CCI. De acordo com o Contrato de Financiamento,
serd realizada dacdo em pagamento, total ou parcial, do Financiamento com os créditos imobiliarios
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decorrentes dos Contratos de Compra e Venda das Unidades Remanescentes que se enquadrarem nos
requisitos determinados, restando assim substituidos os Créditos Imobiliarios Financiamento pelos
Creditos Imobiliarios Compra e Venda Unidades Remanescentes; (ii) Fiancas de pessoas fisicas (Srs.
Tomaz Alexandre Vitelli, Carmem Lucia Gradim Vitelli, Ricardo Anversa, Denise Mochiutti Anversa,
Roberto Maggi e Suzel Zegaib Maggi); (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios decorrentes da
comercializacdo das Unidades Remanescentes; (iv) Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada; (v) Hipoteca
da fracéo ideal do imovel objeto da matricula n® 166.514 do 3° Cartério de Registro de Imoéveis de
Campinas — SP correspondente as Unidades Remanescentes, tendo sido liberados 35 unidades conforme
aprovado em AGT de 09/10/2012; (vi) Alienacdo Fiduciaria das Unidades; e (vii) Alienacao Fiduciaria
das Unidades Remanescentes.

Emissora: Virgo I Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI

Série: 151 Emissao: 2

Volume na Data de Emissédo: R$ 30.613.629,17 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 30/06/2026

Taxa de Juros: 11% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Os pagamentos encontram-se inadimplentes e, segundo deliberado pelos
investidores em AGT realizada em 28/07/2017, os investidores estdo cientes acerca do descumprimento, pelas
Cedentes, Fiadora e Coobrigada, na qualidade de principais pagadores, da obrigagdo relacionada ao
pagamento das obrigacdes pecunidrias oriundas dos Contratos cedidos. A emissdao encontra-se sob analise
interna dos investidores, de forma que até o fechamento do presente relatério, a Securitizadora e 0 Agente
Fiduciario aguardam deliberacdo dos investidores quanto as medidas a serem adotadas pela Securitizadora e
0 Agente Fiduciario em relacdo a execucdo das garantias da operacdo.As informacgdes do processo foram
atualizadas no relatdrio do assessor legal emitido em 03/20. Adicionalmente, estdo pendentes: - registro na
B3 de parte das CCls lastro da referida emisséo, conforme informado a Securitizadora. - Relatério de Gestéo
referente aos meses de janeiro a abril de 2020; - Nao recebemos os dados financeiros atualizados do CRI, bem
como os valores atualizados de suas garantias. Desta forma, alguns dados ndo foram passiveis de analise e
posterior insercdo no presente Relatdrio Anual, enquanto outras apresentam valores que podem estar
desatualizados.

Garantias: (i) Regime Fiduciario constituido sobre (a) 66% dos valores decorrentes de 323 Contratos
de Compra e Venda de Imdveis do empreendimento Jardim Residencial Campos do Conde I, (b) 60%
dos valores decorrentes de 110 Contratos de Compra e Venda de Imdveis do empreendimento Reserva
Sapucaia - Santa lIsabel 11, (¢) 57%, 50% e 62% dos valores decorrentes dos Contratos de Compra e
Venda de Imoveis, respectivamente, dos empreendimentos (c.i) Residencial Reserva Santa Rosa, (c.ii)
Residencial San Diego - Bella Vitta Paysage e (c.iii) Residencial Pateo do Colégio - Portal Giadirno, que
juntos totalizam 393 contratos, e (d) 100% dos valores decorrentes de 12 Contratos de Compra e Venda
de Imoéveis do empreendimento Residencial Reserva Santa Rosa, todos representados por CCls
escriturais (*'Créditos Imobiliarios™); (ii) Alienacdo Fiduciaria de 66% dos Imdveis Reserva Sapucaia
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prestada pela Scopel SPE-02, 60% dos ImoOveis Reserva Sapucaia prestada pela Scopel
Desenvolvimento, 57% dos Imdveis Reserva Santa Rosa, 50% dos Imoveis ResidencialSan Diego e 62%
dos Imoveis Residencial Pateo do Colégio; (iii) Cessao Fiduciaria de 13,04% dos Créditos Imobiliarios;
e (iv) Fianca e Coobrigagdo da Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A., atual razdo de Scopel
Desenvolvimento Urbano S.A.

Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI

Série: 256 Emissao: 2

Volume na Data de Emissédo: R$ 17.300.044,40 Quantidade de ativos: 17

Data de Vencimento: 01/06/2026

Taxa de Juros: 7,22% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia Ndo Pecunidria: - Relatorio Mensal de Gestdo, referente aos meses
de Janeiro a Abril de 2020.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os Créditos Imobiliarios representativos de 53,16%
do Contrato de Locagdo cuja devedora é a Totvs S.A.; (ii) Alienacdo Fiduciaria da Fracao Ideal de
58,63% da &rea ja construida do Imével objeto da matricula n® 149.717 (antiga 81.166 e 131.733) do 1°
Cartério de Registro de Imdveis de Joinville/SC, (ii) Fundo de Reserva no montante de R$ 1.200.000,00
a ser mantido na Conta Centralizadora para fazer frente ao descasamento entre os valores necessarios
para a amortizacdo integral dos CRI e os valores decorrentes de eventual rescisdo do Contrato de
Locacao, (iii) Coobrigacéo da Stella Administradora de Bens Ltda.

Emissora: Virgo Il Companhia de Securitizagdo

Ativo: CRI

Série: 307 Emissao: 2

Volume na Data de Emissdo: R$ 150.000.000,00 Quantidade de ativos: 150000

Data de Vencimento: 18/05/2026

Taxa de Juros: 102% do CDI.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: - Verificagdo do Fundo de Despesas, referente aos meses de Setembro de
2020 a Fevereiro de 2021; e Destinacdo de Recursos: - Periodo 21.05.2019 a 31.12.2019/Empreendimentos
Campinas - Pg. Prado e Mogi Mirim - Centro: Fomos informados pela Sdo Carlos, que as obras foram
concluidas nos empreendimentos em referéncia, por isso nao foi possivel o envio do Relatério de Medi¢éo de
Obras. Portanto, solicitamos o envio de copia dos relatorio de medigdo de obras desde a data de emisséo até
a sua conclusdo para que possamos verificar o0 avanco e a conclusao da obra durante o periodo acima; - Periodo
01.01.2020 a 30.06.2020/Empreendimento Séo José do Rio Preto - José Munia: Conforme informado na
Declaracdo o valor destinado para o empreendimento foi para construcdo. Portanto, solicitamos o envio de
copia dos Relatorios de Medigdo de Obras emitidos nos periodos acima, devidamente assinados pelo
responsavel técnico, conclusdo para que possamos verificar o avango da obra; - Periodo 01.07.2020 a
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31.12.2020: Solicitamos o envio da Declaracdo Semestral da destinacéo dos recursos, emitida pela Devedora,
devidamente assinada pelos representantes legais da Devedora nos moldes do Anexo Il da Debéntures,
acompanhado da copia do Cronograma Fisico-financeiro das Obras dos imoveis, além dos Relatérios de
Medicdo de Obras dos iméveis do Empreendimento Alvo referente ao semestre acima, bem como c6pia das
notas fiscais acompanhadas dos comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis, referente aos
gastos incorridos do Empreendimento Alvo, para fins de caracterizacao dos recursos oriundos da Debéntures,
nos termo do Termo de Securitizagdo e da Debéntures conjugado com os itens 25 e 30 do Oficio CVM
01/2020.

Garantias: (i) Alienacdo Fiduciaria de Imdveis

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: Debénture

Série: 1 Emisséo: 1

Volume na Data de Emissdo: R$ 32.000.000,00 Quantidade de ativos: 32000

Data de Vencimento: 12/07/2023

Taxa de Juros: 100% do CDI + 5,5% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: A Emissora ndo apresentou a Copia autenticada da respectiva averbagdo no
Livro de Registro de Ag¢des ao Agente Fiduciario, conforme clausulas 2.1 e 5.1 (xxii) do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Agdes.

Garantias: Com as seguintes garantias: (i) Alienacdo Fiducidria da totalidade das (a) Ac¢des da
Emissora e (b) e da totalidade das Acbes da Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacdo; (ii)
Alienacdo Fiduciaria de Imével Ndo Operacional objeto de matricula n®57.056; e (iii) Cessdo Fiduciaria
de Conta Vinculada sobre os recebiveis oriundos da prestacao de servicos de administracao e gestdo
dos patrimonios separados vinculado as emissdes de CRI e de CRA. Consubstanciado também por
garantia fidejussdria por intermédio de fianga prestada pelo Ivo Vel Kos, Gabriela Vel Kos, Beta
Securitizadora S.A., Nova Securitizagdo S.A. e Isec Participacdes LTDA.

Emissora: ISEC SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA

Série: 1 Emissao: 47

Volume na Data de Emissdo: R$ 32.590.000,00 Quantidade de ativos: 32590

Data de Vencimento: 19/08/2025

Taxa de Juros: IPCA + 7% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Emissora: ISEC SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA

Série: 2 Emissao: 47
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Volume na Data de Emissdo: R$ 5.752.000,00

| Quantidade de ativos: 5752

Data de Vencimento: 19/08/2025

Taxa de Juros:

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 1

Emissao: 3

Volume na Data de Emissédo: R$ 270.000.000,00

Quantidade de ativos: 270000

Data de Vencimento: 15/03/2023

Taxa de Juros: CDI + 1,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e (ii) Aval.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 1

Emissao: 14

Volume na Data de Emissédo: R$ 400.000.000,00

Quantidade de ativos: 400000

Data de Vencimento: 15/05/2025

Taxa de Juros: IPCA + 5,75% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRA ou sobre os

Direitos Creditorios do Agronegacio.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 1

Emisséo: 15

Volume na Data de Emissado: R$ 600.000.000,00

Quantidade de ativos: 600000

Data de Vencimento: 16/06/2025

Taxa de Juros: IPCA + 5,3% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRA ou sobre os

Direitos Creditdérios do Agronegdcio.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo
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Ativo: CRA

Série: 1 Emissao: 39

Volume na Data de Emissdo: R$ 1.600.000.000,00 | Quantidade de ativos: 1200000

Data de Vencimento: 17/04/2028

Taxa de Juros: IPCA + 5,5034% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&o ocorreram inadimplementos no periodo.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 1 Emissao: 50

Volume na Data de Emissdo: R$ 40.000.000,00 Quantidade de ativos: 40000

Data de Vencimento: 29/06/2026

Taxa de Juros: IPCA + 7% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciéria; e (ii) Aval.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 1 Emissao: 44

Volume na Data de Emissado: R$ 100.000.000,00 Quantidade de ativos: 100000

Data de Vencimento: 15/07/2025

Taxa de Juros: IPCA + 2,2% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacdo

Ativo: CRA

Série: 1 Emisséo: 42

Volume na Data de Emissao: R$ 230.000.000,00 Quantidade de ativos: 230000

Data de Vencimento: 15/07/2026

Taxa de Juros: IPCA + 2,35% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo




DocuSign Envelope ID: 933B0CDB-F8DF-48EB-B818-2E3E22180EBA

Ativo: CRA

Série: 1 Emissao: 40

Volume na Data de Emissao: R$ 75.000.000,00 Quantidade de ativos: 75000

Data de Vencimento: 22/07/2024

Taxa de Juros: 100% do CDI + 3% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&o ocorreram inadimplementos no periodo.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 1 Emissao: 46

Volume na Data de Emissdo: R$ 100.000.000,00 Quantidade de ativos: 100000

Data de Vencimento: 17/07/2028

Taxa de Juros: IPCA + 6,2932% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Fianca

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 1 Emissao: 41

Volume na Data de Emissado: R$ 67.000.000,00 Quantidade de ativos: 67000

Data de Vencimento: 15/08/2024

Taxa de Juros: 100% do CDI + 1,9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 2 Emissao: 3

Volume na Data de Emissado: R$ 100.000.000,00 Quantidade de ativos: 100000

Data de Vencimento: 14/03/2029

Taxa de Juros: CDI + 2,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios e (ii) Aval.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA
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Série: 2 Emissao: 14

Volume na Data de Emissdo: R$ 200.000.000,00 Quantidade de ativos: 200000

Data de Vencimento: 15/05/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI + 5,4% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: N&o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRA ou sobre 0s
Direitos Creditérios do Agronegdcio.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 2 Emisséo: 39

Volume na Data de Emissdo: R$ 1.600.000.000,00 | Quantidade de ativos: 400000

Data de Vencimento: 15/04/2031

Taxa de Juros: IPCA + 5,5708% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.

Emissora: Virgo Companhia de Securitizacéo

Ativo: CRA

Série: 2 Emisséo: 41

Volume na Data de Emissdo: R$ 83.000.000,00 Quantidade de ativos: 83000

Data de Vencimento: 15/08/2026

Taxa de Juros: IPCA + 5,8935% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N&do ocorreram inadimplementos no periodo.
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ANEXO VII

FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo potencial investidor. Esses
riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacéo especifica, entre outros, que
se relacionam tanto a Emissora, quanto a Cedente e a Locataria, e suas respectivas atividades e diversos riscos
a que estao sujeitas, ao setor imobiliario, aos Créditos Imobiliarios e aos proprios CRI objeto da Emissédo. O
potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informacGes descritas no Termo de Securitizacdo, bem
como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma deciséo de investimento.

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais investidores deverdo considerar
cuidadosamente, & luz de sua situacéo financeira e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos abaixo,
bem como os fatores de risco disponiveis no Formulario de Referéncia da Emissora, incorporado por referéncia
a este Termo de Securitizagdo, bem como as demais informacdes contidas neste Termo de Securitizacdo e em
outros Documentos da Operacédo, devidamente assessorados por seus assessores juridicos e/ou financeiros. Os
negocios, ativos, atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Emissora, da Locatéria e da
Cedente podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados.

Para efeitos desta secdo, quando se afirma que a materializagdo de um risco ou incerteza podera produzir,
poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora, sobre a Locataria ou sobre a Cedente,
quer se dizer que a materializacdo do risco ou incerteza podera produzir, poderia produzir ou produziria um
efeito adverso sobre os negocios, ativos, atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Emissora,
da Locatéria ou da Cedente, exceto quando houver indicagéo expressa em sentido distinto ou conforme o contexto
requeira interpretacdo distinta. Devem-se entender expressdes similares nesta secdo como possuindo também
significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo ndo sao exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sejam
considerados imateriais, também poder&o ter um efeito adverso sobre a Emissora, sobre a Locataria e sobre a
Cedente. Na ocorréncia de qualquer das hipoteses abaixo, 0s CRI podem ndo ser pagos ou ser pagos apenas
parcialmente, gerando uma perda para o investidor.

Fatores de Risco relacionados a Locataria e aos Créditos Imobiliarios
Risco de execucdo judicial de Créditos Imobiliarios inadimplidos

Os Créditos Imobiliérios que lastreiam a emissdo dos CRI s&o devidos exclusivamente pela Locatéria e contam
apenas com as Garantias. Caso a Locataria ndo honre sua obrigacdo de pagamento dos Créditos Imobiliarios,
conforme prazos e condices estabelecidos no Contrato de Locacdo, restara a Emissora ou ao Agente Fiduciario,
conforme o caso, a opgao de (a) cobrar judicialmente da Locataria o pagamento dos referidos créditos, juntamente
com a multa indenizatdria e demais encargos previstos no Contrato de Locacdo, e/ou (b) excutir as Garantias.

Risco de excussao da garantia de Alienacao Fiduciaria do Imovel e da garantia de Alienagdo Fiduciaria do
Imovel Rural
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Em caso de excussdo da garantia de Alienacdo Fiduciaria do Imével ou da garantia de Alienacdo Fiduciaria do
Imével Rural, conforme aplicavel, € possivel que o valor arrecadado no primeiro ou no segundo publico leildo, no
caso da Alien¢do Fiduciaria do Imdvel, ou leildo publico, no caso da Alienacdo Fiduciaria do Imével Rural, ndo
seja suficiente para o pagamento do valor integral devido pela Emissora aos titulares dos CRI. Nessa hipétese,
restara a Emissora apenas a possibilidade de cobrar judicialmente a Locataria pelas obrigacfes pecuniarias
assumidas no Contrato de Locacdo, como forma de pagamento do saldo remanescente dos CRI, ou a excussao das
demais Garantias. A cobranc¢a da Locataria pela via judicial pode ser demorada e estara sujeita as dificuldades
mencionadas acima.

Nas hipoteses previstas acima, o fluxo de pagamento dos CRI poderé ser adversamente afetado e os Titulares de
CRI poderdo perder total ou parcialmente seu investimento realizado nos CRI.

Risco de Desvalorizagdo do Imovel e do Imével Rural e de Passivos Ambientais no Imével e no Imével Rural

De acordo com o ultimo laudo de avaliagdo disponivel, o Imével estava avaliado em R$54.000.000,00 (cinquenta
e quatro milhdes) e o Imovel Rural estava avaliado em R$12.200.000,00 (doze milhdes e duzentos mil reais). N&o
é possivel assegurar que os referidos laudos de avaliacdo estejam corretos, e que o Imével e o Imével Rural
efetivamente alcance esse valor em alienacéo realizada no ambito de eventual excusséo da Alienacdo Fiduciaria
de Imovel e da Alienacdo Fiduciaria do Imdvel Rural. Adicionalmente, é possivel que o Imével e/ou o Imovel
Rural tenham se desvalorizado desde a data da realizagdo da ultima avaliagdo ou venha a se desvalorizar ao longo
do prazo de duracao dos CRI, por diversas razfes, tais como a piora no cenario macroeconémico, 0 aumento da
oferta de imoveis do respectivo setor ou a queda na demanda por esse tipo de imdvel na regido onde se situa o
Imovel e o Imével Rural. Por fim, é possivel que o Imdvel e/ou Imével Rural venham a sofrer danos de natureza
ambiental ou outra durante o prazo do Contrato de Locagéo, 0 que pode vir a afetar o seu valor de mercado.
Quaisquer desses eventos, caso materializados, poderdo diminuir o valor de recuperacao dos titulares dos CRI em
eventual excussdo da Alienacdo Fiduciaria do Imdvel e da Alienagdo Fiduciaria do Imével Rural.

Riscos decorrentes de acdes judiciais relacionadas ao Contrato de Locacgdo (Acdo Revisional e Cobranca da
Multa de Indenizacéo)

Contratos de locagédo celebrados com base no regime do artigo 54-A da Lei 8.245 séo recentes no Brasil. A Lei n°
12.744, de 19 de dezembro de 2012, que alterou a Lei 8.245 (Lei de LocacGes) e nela incluiu o referido artigo 54-
A, foi editada em 2012, de forma que ainda ndo houve, até esta data, quantidade significativa de decisdes judiciais
ou administrativas a respeito do novo artigo. Além disso, as loca¢des celebradas com base no artigo 54-A da Lei
8.245 sdo operacBes mais complexas que locagdes ordinarias e a eficacia das clausulas contratuais nele baseadas
ainda ndo foram testadas junto ao Poder Judiciario. Nao obstante o Contrato de Locacdo ter sido celebrado com
base no referido artigo, os tribunais poderdo ndo reconhecer a natureza especial de tais contratos, restringindo o
valor da multa indenizatéria devida pela Locataria e/ou ndo reconhecendo a renuncia, pela Locatéria, do direito a
acdo revisional do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei 8.245, o que podera impactar adversamente os CRI.

Proibicao de Realizacao de Acordo com a Locatéria sem Anuéncia da Cedente

O Contrato de Cesséo e 0s Contratos de Garantia estabelecem que, na hipétese de inadimplemento pela Locatéria
das suas obrigacGes pecunidrias previstas no Contrato de Locacdo, com a sua consequente rescisdo, a Emissora
deve cobrar a Locataria pela via judicial o valor integral da multa indenizatéria e demais encargos contratuais
previstos no Contrato de Locacdo, ou ceder a Cedente o direito de cobrar tais valores da Locataria. De acordo com
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os referidos contratos, a Emissora ndo pode, sem a prévia aprovacdo da Cedente, renunciar total ou parcialmente
ao direito de cobrar tais valores da Locataria ou celebrar com a Locataria qualquer acordo que resulte no pagamento
de valores inferiores aos que seriam devidos de acordo com os termos do Contrato de Locacdo. Tais disposices
do Contrato de Cessdo e do Contrato de Alienacdo Fiduciaria do Imovel podem (a) limitar ou dificultar
significativamente a habilidade da Emissora de negociar ou entabular acordo com a Locataria para recebimento
mais célere dos valores necessarios para pagamento do saldo dos CRI e (b) sujeitar a Emissora e, por consequéncia,
os titulares dos CRI, aos riscos de sucumbéncia no &mbito de eventual processo judicial movido contra a Locatéria.

Inexisténcia de vedacao a compensacao de direitos

O Contrato de Locagdo celebrado entre a Cedente e a Locatéria ndo prevé a vedacdo a compensacédo de valores
devidos pela Cedente a Locatéria, relacionados ou ndo com a relagdo locaticia, com valores devidos pela Locataria
a Cedente no ambito do Contrato de Locacdo. Em que pese o Contrato de Cessao estabeleca que a Cedente deve
indenizar a Emissora por qualquer valor compensado, e 0s sécios da Cedente tenham afiancado a referida
obrigacdo da Cedente, a inexisténcia de vedagdo a compensagdo podera sujeitar a Emissora ao risco de ndo receber
o valor integral dos Créditos Imobiliérios cedidos diretamente da Locataria, em virtude de eventual compensagéo
pela Locatéria de parte ou da totalidade dos referidos créditos com valores que a Locatéria tenha a receber da
Cedente. Caso a Locatéria realize a compensacdo de tais valores, e a Cedente ou seus sécios ndo indenizem a
Emissora por tais valores, o fluxo de pagamento dos CRI poderéa ser adversamente afetado.

Risco relativo a Insolvéncia da Locataria

A natureza de associacdo civil sem fins lucrativos faz com que a Locatéria esteja sujeita aos procedimentos de
insolvéncia civil, um regime que possui menos privilégios juridicos em relacdo aos demais devedores sujeitos a
lei de faléncias.

A Locataria é uma associagdo civil sem fins lucrativos, ndo sendo caracterizada portanto como uma sociedade
empresaria sujeita aos institutos previstos na Lei n® 11.101, como recuperacdo judicial, recuperacdo extrajudicial
e faléncia. Consequentemente, aplica-se a Locataria, em eventual cenario de insolvéncia, as regras relativas a
insolvéncia civil, regulada pelos artigos 748 e seguintes da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973 (Cddigo de
Processo Civil anterior), conforme estabelecido no art. 1.052 da Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cédigo
de Processo Civil).

Em um cenério de insolvéncia, o devedor pode acordar com seus credores a forma de pagamento de seus débitos
no procedimento de insolvéncia civil (art. 783 do CPC/73). A Lei n°® 11.101, por meio dos institutos das
recuperacdes judicial e extrajudicial, apresenta regras expressas que favorecem o acordo com os credores, bem
como indica expressamente diferentes meios de recuperacdo do devedor, a fim de que a empresa em recuperacéo
possa retomar a sua capacidade de honrar com as obrigacGes decorrentes de suas atividades. A titulo
exemplificativo, em uma recuperacdo judicial ou extrajudicial, todos os credores submetidos a esses
procedimentos receberdo seus créditos na forma prevista no plano de recuperacao, o qual deve ser aprovado pelos
credores de acordo com os critérios e quoruns estabelecidos na lei. Em uma insolvéncia civil, por outro lado, o
acordo sobre a forma de pagamento aos credores deve ter a concordancia da totalidade dos credores do devedor,
0 que consequentemente torna mais dificil a sua aprovacéo.

O fato de a Locatéria estar sujeita as regras de insolvéncia civil e ndo as previstas na Lei n® 11.101 poderd, portanto,
fazer com que a Devedora tenha maior dificuldade em se recuperar economicamente e honrar com suas obrigacfes
perante seus credores em um eventual processo de insolvéncia civil, principalmente se comparado com o0s
processos de recuperacdo judicial ou extrajudicial, ou de faléncia. Consequentemente os Titulares dos CRI poderédo
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ter maiores dificuldades de reaver os valores investidos em casos de insolvéncia da Locatéria, se comparado as
sociedades empresarias devedoras sujeitas as regras da Lei n® 11.101.

Portanto, o instituto da insolvéncia desfavorece a Locataria (como Unica devedora do Créditos Imobiliarios que
lastreia 0os CRI) e seus credores, visto que o instituto da faléncia cria mecanismos mais amplos de recuperacao do
devedor, e consequentemente os Titulares dos CRI, tendo em vista que estes poderdo ter maiores dificuldades de
reaver os valores investidos em casos de insolvéncia da Locataria, se comparado as sociedades empresarias
devedoras sujeitas as regras da Lei n® 11.101.

As receitas e resultados operacionais da Locataria dependem significativamente de doagfes de recursos
financeiros, humanos e materiais de forma solidaria. Se a Locatéaria ndo for capaz de manter e angariar
recuros, a sua receita pode ser afetada

A maior parte da receita operacional bruta da Locataria decorre de doagdes realizadas de forma espontanea e
solidaria da populacdo de recursos financeiros, humanos e materiais, que possuem um carater de recorréncia. A
Locatéria ndo pode assegurar a manutencéo do fluxo de doagGes, uma vez que os doadores poderdo livremente
suspender ou parar de realizar suas doagoes.

A perda de doadores significativos podera afetar adversamente a receita operacional e o resultado das atividades
da Locatéria, podendo ocasionar um impacto adverso na capacidade da Locataria de arcar com suas obrigacdes
decorrentes do Contrato de Locacéo e, consequentemente afetar adversamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

A Devedora pode gerar menores receitas em uma desacelera¢éo do mercado

Todas as receitas da Devedora decorrem exclusivamente de operacdes no Brasil, que recentemente experimentou
condigdes macroecondmicas fracas e continua a enfrentar dificuldades econdmicas. Por conseguinte, um
agravamento das condicGes econémicas e de emprego pode resultar em redugdo de doadores e na reducdo do
volume de associados, 0 que poderia afetar adversamente os negocios, resultados operacionais e condicao
financeira da Locataria e sua capacidade de pagamento das obrigacdes decorrentes do Contrato de Locacéo e,
consequentemente dos CRI.

A natureza juridica da Locataria pode impor dificuldades para a manutencdo de sua situagdo financeira e
patrimonial

A Locataria é uma associagdo organizada para fins ndo econdmicos, na forma do artigo 53 do Codigo Civil, cujo
objetivo € realizar obras filantropicas. Sua principal fonte de recursos € a doacao espontanea de pessoas fisicas e
juridicas que se identifiguem com seus propdsitos e sua causa. Dado que a Locatéaria ndo pode auferir lucros a
partir de suas atividades, é possivel que, em determinadas circunstancias de escassez de doac¢Ges e/ou aumento de
despesas operacionais, seu fluxo de caixa seja mais ajustado as necessidades mais imediatas, o que pode afetar sua
capacidade de pagamento e sua solvabilidade e, consequentemente, o0 pagamento dos Alugueis e dos CRI.

O desempenho da Locatéria depende da sua capacidade de ser uma entidade atraente para doadores

Os doadores de que realizam doagdes de recursos financeiros, humanos e materiais para a Locataria podem
escolher livremente para qual entidade realiza suas doa¢Ges. Como resultado, o sucesso e 0 desempenho da
Locatéria depende, em parte, de sua reputacdo e de sua capacidade de atrair doadores. Se a Locataria ndo manter
reputacdo integra e sua capacidade de atrair doadores, eles podem ser desencorajados a realizar doagdes para a
Locatéaria. Consequentemente, as doacGes podem diminuir e o desempenho operacional da Locatéaria pode ser
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reduzido, afetando sua capacidade de pagamento das obrigacGes decorrentes do Contrato de Locacdo e,
consequentemente, dos CRI.

O aumento no nivel de endividamento da Locatéria pode afetar negativamente a sua capacidade de refinanciar
o0 endividamento existente ou de colocar capital adicional para financiar suas operacdes, limitar sua capacidade
de reagir as mudancas na economia e impedir que a Locataria atenda as obrigagdes nos termos dos acordos
relacionados ao seu endividamento

A alavancagem da Locatéria pode ter consequéncias materiais, incluindo:

° aumento da vulnerabilidade a desaceleragfes ou mudancas adversas em condi¢des econdmicas, industriais
ou competitivas gerais e mudancas adversas nos regulamentos governamentais;

. exigéncia de parcela substancial dos fluxos de caixa das operagdes a serem dedicados ao pagamento de
principal e juros sobre seu endividamento, reduzindo a capacidade de usar seus fluxos de caixa para financiar suas
operacdes, despesas de capital e oportunidades futuras de atividades;

o limitacdo da sua capacidade de fazer investimento estratégicos ou em fazendo tais investimentos ser
obrigada a realizar desinvestimentos ndo estratégicos; e

. limitacdo da sua capacidade de obter financiamento adicional para capital de giro, despesas de capital,
desenvolvimento de linha de produtos ou servigos, requisitos de servigo da divida, aquisicGes e propdsitos
corporativos ou outros.

DecisBes contrarias em um ou mais processos judiciais ou administrativos nos quais a Locataria é parte, ou
gue pode vir a ser parte, poderdo afetar adversamente a Locataria e as provisdes podem nao ser suficientes para
atender a eventuais condenaces o que pode afetar adversamente seus resultados

A Locatéria é parte em diversos processos na esfera judicial e na administrativa, incluindo acgdes civeis,
trabalhistas, tributérias e previdenciarias, tendo, constituido, quando justificivel, provisdo em suas demonstracdes
financeiras. N&o € possivel garantir que a Locataria ndo serd parte em novos processos administrativos e judiciais
de natureza civel, tributaria e trabalhista.

As provisdes constituidas nas demonstragdes financeiras para 0s processos dos quais a Locataria é parte podem
ndo ser suficientes para cobrir 0s custos totais decorrentes dos processos. Adicionalmente, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, a Locataria provisiona os valores referentes aos processos em que Seus
assessores juridicos externos consideram que tém chance de perda provavel. No entanto, a Locataria ndo
provisiona em suas demonstracGes financeiras e valores relativos a processos com probabilidade de perda
classificada pelos assessores legais externos da Locataria como possivel ou remota.

Novos processos ou procedimentos em andamento podem os resultados financeiros da Locataria e,
consequentemente, sua capacidade de pagamento das obrigacGes decorrentes do Contrato de Locagdo e,
consequentemente, dos CRI.

Existéncia de Parcelamentos Tributarios

A Locatéria possui, nesta data, parcelamentos de tributos federais, no montante aproximado de R$85 milhdes, e
de débitos de FGTS, no montante aproximado de R$8,8 milhdes. A incapacidade da Locataria de realizar o
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pagamento dos referidos parcelamentos em dia resultara no inicio do processo de execuc¢do fiscal por parte da
fazenda publica, o que poderé resultar na penhora de valores nas contas correntes da Locataria. A indisponibilidade
de recursos para a Locataria em razdo de processos de execucao fiscal prejudicara a capacidade de pagamento dos
Alugueis por parte da Locatéria e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Riscos de Formalizagdo do Lastro dos CRI

O lastro da CCI é composto pelos créditos detidos pela Cedente em funcdo da locacdo do Imével nos termos do
Contrato de Locacéo. Falhas na constituicdo ou formalizacdo do Contrato de Locacdo ou da Escritura de Emissao
de CCI, bem como a impossibilidade de execugdo especifica dos Créditos Imobiliérios, caso necessaria, também
podem afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

Os documentos e instrumentos que formalizam os Créditos Imobiliarios podem apresentar vicios, ou
irregularidades de forma e contetdo, que tornem os Créditos Imobiliarios invalidos, ineficazes ou inexequiveis,
total ou parcialmente. Assim, é possivel ser necessaria uma decisao judicial para efetivagdo do pagamento relativo
a tais Créditos Imobiliarios pela Cedente ou pela Locataria, conforme o caso. Nao hé certeza sobre o conteldo, 0
prazo e a abrangéncia de tal decisdo. Em qualquer caso, a Emissora pode sofrer prejuizos, seja pela demora, seja
pela auséncia de recebimento de recursos, ou pela ndo obtengéo de decisdo judicial satisfatoria.

Risco da situagéo patrimonial e financeira da Cedente

Uma vez gque a Cedente pode vir a ser obrigada a realizar a Recompra Compulséria ou o pagamento da Multa
Indenizatdria ou a efetuar o pagamento de valores compensados pela Locataria em decorréncia de valores devidos
por esta, nos termos e condi¢des estabelecidos no Contrato de Cesséo, os Titulares dos CRI estdo sujeitos ao risco
de crédito da Cedente. Nesses casos, os Titulares de CRI poderédo perder total ou parcialmente seu investimento
realizado nos CRI caso a Cedente ndo tenha recursos suficientes para honrar com o pagamento da Multa
Indenizatdria ou do Valor de Recompra Compulsoria.

Risco de os Contratos de Garantia ndo serem devidamente Registrados

As Garantias, assim como os demais direitos reais, s6 produz efeitos apds o devido registro perante o Cartorio de
Registro de Imoveis e/ou Registro de Titulos e Documentos competente. Assim, caso 0s Contratos de Garantia
nado sejam registrados, os titulares do CRI sé terdo direitos obrigacionais de crédito perante a Cedente, ndo tendo,
portanto, direito real sobre as Garantias como garantia da divida.

Riscos Relativos as Contingéncias de IPTU

Na presente data estdao em andamento diversos procedimentos e processos judiciais relacionados (“Procedimentos
IPTU): (i) a cobranga e execugdo, pela Prefeitura do Rio de Janeiro, de IPTU de imoveis de sua propriedade; bem
como (ii) a alegacao de imunidade tributéria de IPTU a que a Locatéria faria jus; e o desfecho desses procedimentos
e/ou processos judiciais pode afetar substancialmente as obrigaces e direitos assumidas pela Locataria no
Contrato de Locagdo, no Contato de Cessdo, no Contrato de Alienagdo Fiduciaria, no Contrato de Alienacdo
Fiduciaria do Imovel Rural e nos demais Documentos da Operacao.

Em breve resumo, os procedimentos e/ou processos judiciais acima mencionados envolvem: (i) execugdes fiscais
ajuizada pela municipalidade, na qual a Prefeitura do Rio de Janeiro exige o pagamento de diversos anos de IPTU
referente a imoveis de sua propriedade, anteriores a presente data, que totalizam montantes substanciais, estimados
em aproxidamente R$37,7 mihdes; (ii) processo administrativo no qual se discute a imunidade e isencdo da
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Locatéria; e (iii) acdo declaratdria e acdo anulatéria nas quais a Locatéria persegue o reconhecimento de sua
imunidade e isencdo tributarias, razdo pela qual alega ndo dever o pagamento do IPTU perseguido pela
municipalidade do Rio de Janeiro, nos termos acima descritos.

Caso a Locataria ndo obtenha sucesso na discussdo envolvendo sua imunidade e isencdo tributaria, e seja
finalmente decidido que é entidade obrigada a pagar o IPTU, hipdtese na qual a Locataria devera passar a pagar
os IPTU futuros, bem como sera responsabilizada pelo pagamento de todos os IPTU passados. A ocorréncia de
tais hipoOteses poderé afetar o lastro dos CRI e a Operagédo, bem como a exequibilidade e a eficacia dos Documentos
da Operacao e, ainda, a capacidade da Locatéria de honrar com os pagamentos dos Alugueis e, consequentemente,
afetar adversamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

Risco de Desapropriacdo do Imavel

Ha possibilidade de ocorrer, por decisdo unilateral do Poder Publico, a desapropria¢éo parcial ou total do Imoével,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para a Cedente e
afetar adversamente os titulares dos CRI. Em caso de desapropriacdo do imovel, o Contrato de Locagdo sera
rescindido, ndo sendo possivel garantir que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico na desapropriacdo
serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, seja suficiente para pagamento dos CRI. Dessa
forma, caso o Imovel seja desapropriado, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante a capacidade
da Emissora de pagar principal e remuneragdo dos CRI.

Risco de Sinistro do Imovel

Caso ocorra sinistro envolvendo o Imdvel, ndo ha obrigacao de contratagdo de seguro patrimonial no Contrato de
Cessdo ou no Contrato de Locacao, sendo de responsabilidade exclusiva da Locatéria a reparagdo de dano sofrido,
sendo que a reconstrucao do Imdvel e recomposicao ao estado anterior deste, podera levar a Locataria a incorrer
em despesas ndo originalmente esperadas, a exemplo da necessidade de locar um outro imével enquanto a
reconstrucdo do Imovel ndo for concluida, o que podera afetar a sua capacidade de adimplir os Créditos
Imobiliarios.

Risco de Concentracéo dos Créditos Imobiliarios

A CClI representa os Créditos Imobiliarios, que por sua vez sdo oriundos do Contrato de Locagdo celebrado entre
a Cedente e a Locataria. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econémico-financeira da Locatéria tera
um impacto adverso em sua capacidade de efetuar os pagamentos devidos de acordo com o Contrato de Locacao,
e, por conseguinte, o pagamento dos CRI pela Emissora.

Risco relacionado a quitacdo das ObrigacGes Garantidas pela excussao das Alienac6es Fiduciaria de Imovel

Em razdo do previsto no 85°, artigo 27 da Lei 9.514, na excussdo da Alienacédo Fiduciaria de Imével e da Alienagdo
Fiduciaria do Imoével Rural, caso, apos o segundo leildo do Imdvel, ndo haja arrematante e a Emissora seja
adjudicada na propriedade do Imovel e/ou do Imével Rural, em beneficio do Patriménio Separado, ha o risco de
que a divida da Cedente garantida pela Alienacdo Fiduciaria de Imével e pela Alienacdo Fiduciaria do Imével
Rural seja considerada extinta, ficando os Titulares dos CRI prejudicados na cobranga dos seus créditos.

Fatores de Risco relacionados aos CRI e a Oferta
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Riscos Relacionados a Operacao de Securitizacédo

A securitizagdo de créditos imobiliarios é uma operacéao recente no Brasil. A Lei 9.514, que criou os certificados
de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de emissdes de certificados
de recebiveis imobiliarios nos Gltimos anos. Além disso, a securitizacdo é uma operacdo mais complexa que outras
emissBes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas que objetivam a segregacdo dos riscos da
Cedente, na qualidade de emissora da CCl e de cedente dos Créditos Imobilidrios que lastreiam a emissdo.
Decisdes judiciais que ndo reconhecam a cessao integral da CCl e dos Créditos Imobiliarios a Emissora, ou que
ndo acolham a segregacdao dos riscos da Emissora e da Cedente em rela¢do ao Patrimbnio Separado e aos Créditos
Imobiliarios, respectivamente, poderéo afetar negativamente os CRI e seus titulares.

Risco em Funcao da Dispensa de Registro da Oferta

A Emisséo, distribuida nos termos da Instru¢cdo CVM 476, esta automaticamente dispensada de registro perante a
CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora ndo foram objeto de analise pela referida autarquia
federal, podendo a CVM, caso analise a Emissdo, fazer eventuais exigéncias e até determinar o seu cancelamento,
0 que podera afetar o CRI e seus titulares.

A Oferta Restrita tem limitagdo do nimero de subscritores

Nos termos da Instrucdo CVM 476, no ambito das ofertas publicas de valores mobiliarios com esfor¢os restritos
de colocagdo, tal como a Oferta Restrita, somente € permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e cinco)
Investidores Profissionais e os valores mobiliarios ofertados somente podem ser subscritos por, no méaximo, 50
(cinquenta) Investidores Profissionais. Em raz8o dessa limitacdo, ndo haverd pulverizacdo dos CRI entre
Investidores Profissionais no ambito da Oferta Restrita, o que pode afetar adversamente a liquidez dos CRI.

Inexisténcia de classificacao de risco dos CRI

A ndo emissédo de relatorio de classificagdo de risco para os CRI pode resultar em dificuldades adicionais na
negociacdo dos CRI em mercado secundario, uma vez que os investidores ndo poderdo se basear no relatorio de
rating para avaliagdo da condicdo financeira, desempenho e capacidade da Cedente de honrar as obrigacdes
assumidas nos Documentos da Securitizacdo e, portanto, impactar o recebimento dos valores devidos no &mbito
dos CRI. Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem valores mobiliarios por meio de ofertas
publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar) estdo sujeitos a regulamentaces especificas
que condicionam seus investimentos em valores mobiliarios a classificagdes de risco determinadas, sendo que a
inexisténcia de classificacdo de risco poderd inviabilizar a aquisi¢cdo dos CRI por tais investidores.

O Agente Fiduciario atua como agente fiduciario de outras emissdes da Emissora

Na data de celebracdo do Termo de Securitizacdo, o Agente Fiduciario atuava como agente fiduciario em outras
emissdes de CRI da Emissora. Na hipdtese de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das
obrigac@es assumidas pela Emissora, no &mbito da Emisséo ou de outras emissdes, 0 Agente Fiduciario podera se
encontrar em situacdo de conflito quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares dos CRI e os titulares de CRI
das demais emissoes.

Aspectos Tributérios relacionados aos CRI

Os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto de renda,
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por forca do artigo 3°, inciso Il, da Lei 11.033, isencdo essa que pode sofrer alteracdes ao longo do tempo.
Eventuais alteracfes na legislacdo tributaria eliminando a isencdo acima mencionada, criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criagdo de novos tributos ou, ainda, mudancas na
interpretacdo ou aplicacéo da legislacéo tributéria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderdo
afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares. A Emissora recomenda que 0s interessados
na subscricdo dos CRI consultem seus assessores tributarios e financeiros antes de se decidir pelo investimento
nos CRI.

O pagamento dos CRI é condicionado ao pagamento dos Créditos Imobiliarios. A deterioracao da qualidade de
crédito do Patrimbnio Separado afetara adversamente a capacidade da Emissora de honrar suas obrigacoes
decorrentes dos CRI.

Os CRI sdo lastreados na CCl, que representa a totalidade dos Créditos Imobiliarios. A CClI foi vinculada aos CRI
por meio do Termo de Securitizacdo, pelo qual foi instituido o Regime Fiduciario e criado o Patrimdnio Separado.
Os Créditos Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora exclusivamente contra a Locataria. O
Patrimbnio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou
coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes
devidos conforme o Termo de Securitizagdo depende do recebimento das quantias devidas em fungéo dos Créditos
Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que
afetem adversamente a situacdo econdmico-financeira da Locataria poderdo afetar negativamente o Patrimonio
Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.

A ocorréncia de eventos que possam determinar a antecipacao dos pagamentos ou resgate antecipado dos CRI
pode afetar adversamente os Titulares de CRI, assim como a liquidez dos CRI no mercado secundario

Conforme descrito no Termo de Securitizagdo, os CRI estdo sujeitos a resgate antecipado nos casos de ocorréncia de
um Evento de Recompra Compulsdria, um Evento de Multa Indenizatdria ou em caso de uma Recompra Facultativa.
Qualquer de tais eventos podera causar prejuizos financeiros aos Titulares de CRI, tendo em vista a possibilidade de
ndo haver, no momento do evento em questao, outros ativos no mercado de risco e retorno semelhantes aos CRI.

Quorum de deliberacdo nas Assembleias de Titulares de CRI

Exceto se de outra forma estabelecido no Termo de Securititzagdo, todas as deliberacGes nas assembleias de
titulares de CRI serdo tomadas, em primeira convocacdo ou em qualquer convocagdo subsequente, por 50%
(cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagéo.

As propostas de alteragdes e rendncias relativas (i) as Datas de Pagamento de Remuneracdo e da Amortizacao de
Principal dos CRI; (ii) a Remuneracdo e a Amortizacdo de Principal dos CRI; (iii) ao prazo de vencimento dos
CRI; (iv) aos Eventos de Liquidagdo do Patriménio Separado; (v) ao Contrato de Locagdo que possam impactar
negativamente os direitos dos Titulares de CRI; (vi) aos Eventos de Recompra Compulsdria, ao Direito de Exigir
a Recompra e aos Eventos de Multa Indenizatoria; e/ou (vii) aos quoéruns de deliberacdo das Assembleias de
Titulares de CRI, deverdo ser aprovadas, seja em primeira convoca¢do ou em qualquer convocagéo subsequente,
por titulares de CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagéo.

Os pedidos de rendncia prévia ou perddo temporério prévio referentes aos Eventos de Multa Indenizatéria e
Eventos de Recompra Compulsoria dependerdo de deliberacdo tomada (i) em Assembleia Geral instalada em
primeira convocacao, por Titulares de CRI representando, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos
CRI em Circulagdo; ou (ii) em segunda convocagdo da Assembleia Geral instalada, por Titulares de CRI
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representando, no minimo, a maioria dos CRI em Circulagdo presentes, desde que estejam presentes na referida
Assembleia Geral, no minimo, 15% (quinze por cento) dos CRI em Circulacéo.

O Termo de Securitizagdo ndo prevé mecanismos de venda compulséria ou outros direitos relativos ao Titular de
CRI dissidente que ndo concorde com as deliberagdes aprovadas segundo os quoéruns previstos no Termo de
Securitizacdo. Diante desse cenario, o titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisfes
da maioria, ainda que tenha votado em sentido contrério.

A baixa liquidez no mercado secundario dos CRI pode dificultar a venda dos CRI e afetar o valor a ser
recebido por seus titulares

O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma
garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagdo dos CRI que permita sua alienagao pelos subscritores
desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. O investidor que adquirir os CRI podera encontrar
dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por
todo o prazo da Emissdo. Ainda, os CRI foram distribuidos por meio de oferta publica com esforcos restritos de
colocagdo, nos termos da Instrucdo CVM 476, sendo que 0s CRI poderdo ser negociados no mercado secundario apenas
entre investidores que sejam, pelo menos, considerados como qualificados, nos termos da Instru¢cdo CVM 539, o que
pode reduzir a liquidez dos CRI em operagdes de compra e venda no mercado secundario.

Risco de descasamento entre os pagamentos dos Créditos Imobiliarios e os pagamentos dos CRI

Caso a Locatéaria atrase no pagamento de uma ou mais parcelas dos Créditos Imobiliarios, ou caso a Emissora
atrase no pagamento do principal e remuneragdo dos CRI, podera ocorrer o descasamento entre a data de
recebimento dos Créditos Imobiliarios e a data em que sdo devidos e pagos os valores relativos ao principal e
remuneracdo dos CRI, o que pode impactar na rentabilidade final dos investidores.

A participacdo de investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas na Oferta podera ter um impacto
adverso na liquidez dos CRI no mercado secundario

Podera ser aceita a participacdo de investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta, sem qualquer limitacéo.
Dessa forma, a participacdo de investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta podera (a) ter um efeito
adverso na liquidez dos CRI no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar por manter
seus CRI fora de circulacéo, influenciando a liquidez do papel e (b) dificultar a aprovacdo de determinadas matérias
em assembleias gerais de titulares dos CRI. A Emissora ndo tem como garantir gque o investimento nos CRI por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter seus CRI fora de
circulagéo.

Validade da cessao de Créditos Imobiliarios

A cessdo de Créditos Imobiliarios pode ser invalidada ou tornada ineficaz em face da Cedente, com impacto
negativo sobre o Patrim6nio Separado, se realizada em: (i) fraude contra credores, se no momento da cesséo, a
Cedente estiver insolvente ou se, com a cessdo, passe ao estado de insolvéncia; (ii) fraude de execucdo, caso (a)
quando da cessao, a Cedente for sujeito passivo de demanda judicial capaz de reduzi-la a insolvéncia; ou (b) sobre
os Créditos Imobiliarios cedidos a Emissora pender demanda judicial fundada em direito real; e (iii) fraude a
execucdo fiscal, caso a Cedente, quando da cessdo de Créditos Imobiliarios, for sujeito passivo por débito para
com a Fazenda Publica, por crédito tributario regularmente inscrito como divida ativa, e ndo dispuser de bens para
total pagamento da divida fiscal.
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Risco de Inadimplemento dos CRI

Se em determinado més, a Conta Centralizadora ndo possua recursos suficientes para arcar com as parcelas de
amortizacdo e juros e demais despesas do Patriménio Separado, caso ndo seja realizado aporte de recursos pela
Cedente, podera ndo haver recursos suficientes para o pagamento dos CRI.

Adicionalmente, as Despesas da Operacgdo serdo arcadas com recursos decorrentes do pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, na falta destes, com recursos da Cedente. Caso ndo exista recursos suficientes no Fundo de Despesas
para pagamento de Despesas da Operacdo e a Cedente ndo cumpra sua obrigacdo de aportar 0s recursos
necessarios, os titulares dos CRI poderdo ser chamados a aportar tais recursos, com vistas a possibilitar a
manutencdo dos CRI e/ou a defesa dos seus interesses.

Riscos Relacionados a Operacionaliza¢cdo dos Pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na Conta do
Patrimdnio Separado, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares de CRI, havera a necessidade
da participacdo de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante e a propria B3, por meio do sistema de
liquidacdo e compensacao eletronico administrado pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros
para efetivar o pagamento aos Titulares dos 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 Patrim6nio Separado, conforme deliberado em AGCRI pelos Titulares de CRI, utilizar os procedimentos
extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver 0s recursos ndo pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais
encargos moratérios, ndo cabendo a Emissora qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas
operacionais.

Os Créditos Imobiliarios constituirdo Patriménio Separado, de modo que o atraso ou a falta do recebimento
destes pela Emissora, assim como a insolvéncia da Emissora, podera afetar negativamente a capacidade de
pagamento das obrigacgdes decorrentes dos CRI

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisi¢do e
securitizacdo de créditos imobiliarios por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliérios, cujos
patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como Unica fonte de recursos os
Créditos Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obriga¢Ges decorrentes dos CRI.

Caso a Emissora seja declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente a administracéo
do Patrimdnio Separado. Em assembleia, os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as novas normas de
administracdo do Patriménio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para quitar as
obrigacOes da Emissora perante os titulares dos CRI.

Problemas com a guarda fisica da Escritura de Emissao de CCI pode afetar adversamente os Titulares de CRI.

Segundo 0 §4° do artigo 18 da Lei n® 10.931, a emissao da CCI na forma escritural se da mediante escritura publica
ou instrumento particular, devendo esse instrumento permanecer custodiado em instituicdo financeira e registrado
em sistemas de registro e liquidacao financeira de titulos privados autorizados pelo BACEN. Conforme previsto
na Escritura de Emissao de CCl, a Instituicdo Custodiante é responsavel pelo lancamento dos dados e informacdes
de cada uma da CCI no sistema de negociagdo da B3 (Segmento CETIP UTVM), bem como (i) pela guarda
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(custddia fisica) de 1 (uma) via original da Escritura de Emissdo de CCI; (ii) por assegurar a Cedente 0 acesso as
informac0es sobre o registro de cada uma da CCI; (iii) por responsabilizar-se, na data do registro de cada uma da
CCl, pela adequacéo e formalizacdo do registro da CCl; e (iv) por prestar os servicos de registro da CCl e custodia
da Escritura de Emissdo de CClI, que inclui o acompanhamento das condices e retirada da CCI. Caso a Instituicdo
Custodiante ndo cumpra referidas fungbes, a emissdo da CCIl pode ser contestada, afetando adversamente 0s
interesses dos Titulares de CRI.

Falhas na cobranca judicial dos Créditos Imobiliarios

A Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliérios, e o Agente Fiduciario, nos termos do artigo 12 da
Resolugdo CVM 17, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de cobranca judicial e extrajudicial dos
Creéditos Imobiliarios, de modo a garantir a satisfagdo do crédito dos Titulares de CRI. A realizacdo inadequada
dos procedimentos de execucdo judicial dos Créditos Imobiliérios, por parte da Emissora ou do Agente Fiduciéario,
em desacordo com a legislagdo ou regulamentacdo aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.
Adicionalmente, na hip6tese de demora na cobranca judicial dos Créditos Imobiliarios, a capacidade da Locataria
de satisfazer o crédito pode ser impactada, afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

Efeitos da Medida Proviséria n® 2.158-35

A Medida Proviséria n® 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica nao
produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, a referida medida
provisoria prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens
e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separagao ou afetacao”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliérios e os recursos dele decorrentes, inclusive suas garantias,
ainda que objeto do Patriménio Separado, poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e
juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso
ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto
de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipétese, é possivel que os Créditos
Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apés o pagamento daqueles credores.

Antecipacéo do pagamento dos CRI e liquidagdo do Patriménio Separado

Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer dos eventos de liquidacdo do Patriménio Separado previstos no
Termo de Securitizagdo, 0o Agente Fiduciario deverd assumir imediata e temporariamente a administragdo do
Patriménio Separado e os Titulares dos CRI deverdo decidir, em Assembleia de Titulares de CRI convocada
especificamente para este fim, sobre a liquidacdo do Patrimdnio Separado ou sobre a nova administracdo do
Patriménio Separado, nos termos do Termo de Securitizacdo. Na hipdtese dos Titulares de CRI optarem pela
liquidacdo do Patriménio Separado e/ou pelo resgate antecipado dos CRI, os recursos existentes poderdo ser
insuficientes para quitar as obrigactes da Emissora perante os Titulares dos CRI.

Os CRI ndo asseguram a seus titulares quaisquer direitos sobre o Imével
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Os CRI ndo asseguram a seus titulares qualquer direito sobre o Imdvel, nem mesmo o direito de reté-lo, em caso
de qualqguer inadimplemento das obrigacdes decorrentes dos CRI por parte da Emissora ou dos Créditos
Imobiliarios por parte da Locatéria.

Fatores de risco relacionados ao ambiente macroeconémico
Politica econdmica do Governo Federal

A economia brasileira é marcada por frequentes e, por vezes, significativas intervengdes do Governo Federal, que
modificam as politicas monetérias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

A Emissora e a Cedente ndo tém controle sobre as medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no
futuro e, portanto, ndo podem prevé-las. Os negdcios, resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da
Emissora e/ou da Cedente podem ser adversamente afetados em razdo de mudancas na politica publica federal,
estadual e/ou municipal, e por fatores como a variagdo nas taxas de cAmbio, controle de cdmbio, indices de inflacéo,
flutuagdes nas taxas de juros, falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais, racionamento de
energia elétrica, instabilidade de precos, politica fiscal e regime tributario e medidas de cunho politico, social e
econdmico que ocorram ou possam afetar o Pais.

Adicionalmente, o Presidente da Republica tem poder consideravel para determinar as politicas governamentais e
atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacoes e desempenho financeiro de empresas
brasileiras. A incerteza quanto a implementacdo de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econdémica no Brasil
e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro. Tais incertezas e outros
acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar o desempenho da Emissora e/ou da Cedente e
respectivos resultados operacionais.

Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora e/ou para a Cedente, ocasionadas por mudancgas na politica
econdmica, pode-se citar: (i) mudangas na politica fiscal que tirem o beneficio tributério aos investidores dos CRI,
(if) mudancas em indices de inflacdo que causem problemas aos CRI indexados por tais indices, (iii) restrices de
capital que reduzam a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variacdo das taxas de cambio
gue afetem de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas.

Risco decorrente da pandemia de COVID-19

Recentemente, o0 mundo tem vivido os efeitos da pandemia causada pelo COVID-19, com isolamento
populacional, proibicdo temporaria de abertura de determinados estabelecimentos comerciais, desaceleracdo
econdmica, desemprego, queda na arrecadacdo de tributos e necessidade de implementacdo de programas de
governo para socorrer determinados setores. Os efeitos econdmicos da pandemia tém atingido com maior ou menor
intensidade as empresas de todos os tamanhos e setores, ndo sdo totalmente conhecidos e podem vir a se
intensificar significativamente no futuro préximo. Caso os efeitos da pandemia sobre a economia brasileira sejam
maiores do que os atualmente previstos, os ativos, as atividades e os resultados operacionais da Emissora, da
Cedente e da Locatéria serdo negativamente afetados, o que poder& por em risco o integral e pontual pagamento
dos Créditos Imobiliarios e dos CRI.

Instabilidade da taxa de cambio e desvaloriza¢do do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvaloriza¢fes. No passado, 0 Governo Federal
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implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizacdes
repentinas, pequenas desvalorizacbes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a
mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizagdes
cambiais em periodos recentes resultaram em pressdes inflacionérias e baixo crescimento econémico. Néo é
possivel assegurar que a taxa de cambio entre o Real e outras moedas permanecera nos niveis atuais. As
depreciacOes do Real frente a outras moedas, principalmente o délar norte-americano, podem afetar negativamente
a liquidez da Cedente e da Locatéria, prejudicando sua capacidade de honrar suas obriga¢cdes no ambito dos CRI.

Alteracdes no Ambiente Macroeconémico Internacional

O valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras é influenciado pela
percepcao de risco do Brasil e de outras economias emergentes e a deterioracdo dessa percepgéo podera ter um
efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condi¢des de mercado em outros
paises de mercados emergentes, especialmente da América Latina, poderdo influenciar o mercado em relagdo aos
titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras. As rea¢bes dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises também podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobiliérios
de emissores brasileiros.

Além disso, em consequéncia da globalizacdo, problemas na economia de paises desenvolvidos, como os Estados
Unidos da América, interferem consideravelmente no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas
econdmicos em varios paises de mercados desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise imobiliaria
nos Estados Unidos da América em 2008), os investidores estdo mais cautelosos na realizagdo de seus
investimentos. Essas crises podem produzir uma evasao de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que
as companbhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captacéo de recursos, tanto no mercado nacional como
internacional. Desta forma, crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e
ocasionar uma reducéo ou falta de liquidez para os CRI da presente Emissao.

Efeitos da retracdo no nivel da atividade econémica

As operacdes de financiamento imobiliario ou do agronegécio apresentam historicamente uma relacédo direta com
o desempenho da economia nacional. Eventual retracdo no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada
por crises internas ou crises externas, pode afetar adversamente os resultados da Emissora. Uma eventual redugao
do volume de investidores estrangeiros no Pais podera ter impacto no balanco de pagamentos, o que poderd forgar
0 Governo Federal a ter maior necessidade de captagdes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no
mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagdo significativa nos indices de
inflacdo brasileiros e eventual desaceleracdo da economia americana podem trazer impacto negativo para a
economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e
custos de novas captacdes de recursos por empresas brasileiras.

Efeitos da Elevacao Subita da Taxa de Juros

A elevacgdo sUbita da taxa de juros pode reduzir a demanda do investidor por titulos e valores mobiliérios de
companhias brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no
mercado apoés a elevacdo da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos certificados de recebiveis imobiliarios ou de
certificados recebiveis do agronegdcio emitidos pela Emissora, incluindo os CRI, pode ser afetada adversamente.

Esforgos governamentais para combater a inflagdo podem retardar o crescimento da economia brasileira e
gerar um efeito negativo nos negocios da Cedente e da Locataria
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Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflagcdo consideraveis. A inflacdo e as medidas do Governo Federal
para combaté-la, combinadas com a especulagéo de futuras politicas de controle inflacionario, contribuiam para a
incerteza econdmica e aumentavam a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo
Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido a manutencdo de politica monetaria restritiva com
altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras
medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencdo no mercado de cdmbio e
acBes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito adverso relevante sobre a economia brasileira e
sobre os ativos que lastreiam os CRI. Em 1994, foi implementado o plano de estabilizacdo da moeda (denominado
Plano Real). Desde entdo, no entanto, por diversas razdes, tais como crises nos mercados financeiros
internacionais, mudangas da politica cambial, elei¢des presidenciais, entre outras, ocorreram novos “repiques”
inflacionérios. Por exemplo, a inflagcdo apurada pela variagdo do IPCA nos ultimos anos vem apresentando
oscilagBes, sendo que em 2009 foi de 4,31%, em 2010 subiu para 5,91%, em 2011 atingiu o teto da meta com
6,5%, recuou em 2012 para 5,84%, fechou 2013 em 5,91%, fechou 2014 em 6,40%, 2015 em 10,67%, 2016 em
6,28%, 2017 em 2,95%, em 2018 em 3,75% e em 2019 em 4,31%. A elevacéo da inflac&o podera reduzir a taxa
de crescimento da economia, podendo causar, inclusive, recessdo no Pais, 0 que pode afetar adversamente 0s
negacios da Securitizadora, da Cedente e da Locataria, influenciando negativamente sua capacidade de pagamento.

A instabilidade politica pode afetar adversamente 0s negécios e resultados da Cedente e da Locataria e o preco
dos CRI

O ambiente politico do Brasil historicamente influenciou, e continua a influenciar, o desempenho da economia do
pais. Crises politicas seguem afetando a confianca dos investidores e do publico em geral, 0 que resulta na
desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos valores mobiliarios emitidos por companhias
brasileiras. Nos Ultimos anos, os mercados brasileiros enfrentaram grande volatilidade devido as incertezas
relacionadas com escandalos de corrupgéo, os quais estdo sendo investigados pelo Ministério Publico Federal nas
operagoes “Lava Jato”, “Zelotes”, “Greenfield” e outras. O potencial resultado das investiga¢Ges € incerto, mas
elas ja causaram um impacto negativo relevante sobre a imagem e a reputacdo das empresas implicadas e sobre a
percepcao geral do mercado a respeito da economia brasileira.

Né&o é possivel estimar o impacto dos acontecimentos politicos e macroecondmicos nacionais e globais nos
negocios e atividades da Emissora, da Cedente e da Locataria. Além disso, em virtude da atual instabilidade
politica, ha incertezas substanciais sobre as politicas econdmicas futuras, bem como se essas politicas afetardo
negativamente a economia, 0s negocios ou condi¢do financeira da Emissora, da Cedente e da Locatéria. Tais
incertezas podem afetar adversamente os negdcios e a capacidade de pagamento da Emissora, da Cedente e da
Locatéria, prejudicando os titulares dos CRI.

Fatores de risco relacionados & Emissora
A Emissora é dependente de manutencao de seu registro como companhia aberta

A Emissora tem por objeto atuar como securitizadora de créditos imobiliarios, por meio da emisséo de certificados
de recebiveis imobiliarios, nos termos da Lei n® 9.514/97. Para tanto, a Emissora depende da manutenc¢éo de seu
registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autoriza¢@es societarias. Caso a Emissora ndo atenda
aos requisitos exigidos pela CVM em relacdo as companhias abertas, sua autorizagdo podera ser suspensa ou
mesmo cancelada, afetando assim as suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios, incluindo a emisséo
dos CRI.
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Crescimento da Emissora e necessidade de capital

O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao 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 gque a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condicdes desta captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.

Manutencao de equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal
gualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da
Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizagéo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originacdo, estruturacao, distribuicéo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico de seus produtos. Assim, a eventual perda de membros relevantes da equipe e a incapacidade de
atrair novos talentos poderia afetar a capacidade de geracéo de resultado da Emissora.

Originagdo de Novos Negdcios e Reducdo na Demanda por Certificados de Recebiveis

A Emissora depende de originagdo de novos negdcios de securitizacdo imobiliria, bem como da demanda de
investidores pela aquisi¢do dos certificados de recebiveis de sua emissdo. No que se refere aos riscos relacionados
aos investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisi¢do de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios. Por exemplo, alteraces na legislagdo tributaria que resulte na reducdo dos incentivos
fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios. Caso a Emissora ndo consiga identificar projetos de securitizacdo atrativos para o
mercado ou, caso a demanda pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios venha a ser reduzida, a
Emissora poderé ser afetada.

Faléncia, Recuperacgéo Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duragdo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao judicial
ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos 0 Regime Fiduciario e o Patrim6nio Separado
sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e
trabalhistas, poderdo afetar tais créditos, principalmente em razéo da falta de jurisprudéncia no pais sobre a plena
eficacia da afetacdo de patriménio.

Riscos Relacionados & Operacionaliza¢gdo dos Pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na Conta
Centralizadora. Assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares de CRI, haverd a necessidade da
participacdo de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante e a propria B3, por meio do sistema de liquidagédo
e compensacdo eletrénico 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 Patriménio Separado, conforme deliberado em Assembleia Geral pelos Titulares de CRI, utilizar os
procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver 0s recursos ndo pagos, por estes terceiros, acrescidos
de eventuais encargos moratorios, ndo cabendo a Emissora qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou
falhas operacionais.
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Riscos relacionados aos prestadores de servico contratados pela Emissora

A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para execucao de diversas atividades, com a finalidade
de atender o seu objeto social, tais como: assessores legais, agentes fiduciarios, empresas prestadoras de servi¢os
de auditoria e cobranca de créditos pulverizados, agéncias classificadoras de risco, banco liquidante, coordenador
lider para distribuir os Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou Certificados de Recebiveis do Agronegécio,
entre outros. A Emissora avalia os riscos relacionados a seus fornecedores de servicos com base em historico
profissional e relacionamento com mercado, além de pesquisar referéncias e restricfes. A Emissora atua com
diversificacdo na contratacdo de prestadores de servigos, de modo a reduzir sua dependéncia em relagdo a eles. No
entanto, caso a Emissora ndo consiga implementar sua estratégia de diversificacdo dos prestadores de servico, a
Emissora poderé ficar dependente de determinados fornecedores especificos, o que pode afetar adversamente 0s
seus resultados.

Efeitos da Concorréncia no Mercado de Securitizagdo

O aumento da competicdo no mercado de securitizagcdo pode acarretar redugdo de margem nas receitas de
securitizacdo em contraposi¢do a uma manutencdo do nivel de custos fixos, o que pode reduzir os lucros da
Emissora.

Riscos relacionados a questdes socioambientais

As penalidades administrativas e criminais impostas contra agqueles que violarem a legislacdo ambiental serdo
aplicadas independentemente da obrigacdo de reparar a degradacdo causada ao meio ambiente. Na esfera civil, 0s
danos ambientais implicam responsabilidade solidaria e objetiva, direta e indireta. Isto significa que a obrigacdo
de reparar a degradagdo causada poderd afetar a todos direta ou indiretamente envolvidos, independentemente da
comprovacao de culpa dos agentes. Como consequéncia, quando a Emissora, a Cedente ou a Locataria contrata
terceiros para proceder a qualquer intervencao nas suas operagdes, como a disposicao final de residuos, ndo esta
isenta de responsabilidade por eventuais danos ambientais causados por estes terceiros contratados. Os custos para
cumprir com a legislacdo atual e futura relacionada a protecdo do meio ambiente, salde e seguranga, e as
contingéncias provenientes de danos ambientais e a terceiros afetados poderéo ter um efeito adverso sobre os
negécios da Emissora, da Cedente e da Locatéria, os seus resultados operacionais ou sobre a sua situagdo
financeira, o0 que podera afetar negativamente sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e dos CRI.

Auséncia de diligéncia legal das informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora e auséncia de opiniao
legal relativa as informagdes do Formulario de Referéncia da Emissora

As informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta
Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacdes, obrigacGes
e/ou contingéncias constantes do Formulério de Referéncia da Emissora.

Riscos associados aos prestadores de servigos da Emisséo

A Securitizadora contrata prestadores de servicos terceirizados para a realizacdo de atividades, como auditores,
agente fiduciario, agente de cobranca, dentre outros. Caso, conforme aplicavel, alguns destes prestadores de
servigos aumentem significantemente seus precos ou ndo prestem servigos com a qualidade e agilidade esperada
pela Securitizadora, podera ser necessaria a substituicdo do prestador de servigo. Esta substitui¢do, no entanto,
podera ndo ser bem-sucedida e afetar adversamente os resultados da Securitizadora, bem como criar 6nus
adicionais ao Patrimonio Separado.
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Riscos Relativos a Responsabilizacdo da Emissora por prejuizos ao Patrimdnio Separado

Nos termos do Paragrafo Unico do Artigo 12 da Lei 9.514/1997, a totalidade do patriménio da Emissora
responderd pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado. No entanto,
o capital social e o patriménio liquido da Emissora correspondem a pequena fracdo do total da Emissdo. Sendo
assim, caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patrim6nio Separado, o patrimdénio da Emissora
ndo sera suficiente para indenizar os Titulares dos CRI.

Risco de Estrutura

A presente Emissdo tem o carater de "operacdo estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este
conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes
de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No
entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a operacdes de CRI, em situacdes de stress, podera haver perdas por parte dos investidores dos CRI
em raz&o do dispéndio de tempo e recursos para fazer valer o arcabouco contratual.

Contingéncias Trabalhistas e Previdenciarias

Além das contingéncias trabalhistas e previdenciarias oriundas de disputas com os seus proprios empregados, a
Emissora pode ser responsabilizada por eventuais contingéncias de carater trabalhista e previdenciario dos
empregados das empresas prestadoras de servicos que a Emissora contratar, quando estas deixarem de cumprir
com seus encargos sociais. Essa responsabilizagdo podera afetar adversamente a capacidade da Emissora de
exercer suas atividades e de pagar os CRI.

DEMAIS RISCOS: OS CRI ESTAO SUJEITO AS VARIACOES E CONDICOES DOS MERCADOS DE
ATUACAO DA CEDENTE E DA LOCATARIA, QUE SAO AFETADOS PRINCIPALMENTE PELAS
CONDICOES POLITICAS E ECONOMICAS NACIONAIS E INTERNACIONAIS. OS CRI TAMBEM
PODERAO ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU
EXOGENOS, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, MUDANCAS NAS REGRAS
APLICAVEIS AOS CRI, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA, DECISOES JUDICIAIS ETC.
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ANEXO VIII

CCI VINCULADA AQOS CRI

Descrigdo da CCl
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO LOCAL E DATA DE EMISSAO DA CCI: SAO
PAULO, 14 de setembro de 2021.
SERIE \ A | NUMERO 001 TIPO DE CCl INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CNPJ/ME: 26.609.050/0001-64

ENDERECO: Rua Tabapud, n°® 1.123

COMPLEMENTO | 21° andar, | CIDADE | Séo Paulo UF | SP CEP | 04533-004
conjunto 215

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

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

CNPJ: 36.113.876/0004-34

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, n® 1052

COMPLEMENTO | 13° andar — | CIDADE Séo Paulo UF SP | CEP | 04.534-004
SL 132

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: LEGIAO DA BOA VONTADE

CNPJ: 33.915.604/0001-17

ENDERECO: Rua Sérgio Tomas, n.° 740

COMPLEMENTO 6° andar, CIDADE | Séo Paulo UF SP CEP | 01131-900
Bom Retiro

4. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacao de Bem Imdvel para Fins Nao Residenciais e Outras Avencgas”,
na modalidade atipica, celebrado em 14 de setembro de 2021, entre a Cedente e a Locataria.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 99.000.000,00 (noventa e nove milhdes de reais), em 14 de
setembro de 2021 ("Data de Emissdo da CCI").

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL
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Imovel urbano localizado na Cidade de Brasilia, no Distrito Federal, objeto da Matricula n.° 56.282 do Registro
de Imdveis do 1° Oficio de Registro de Imdveis de Brasilia - DF, localizado na Quadra 915, Lote n° 73 — A, do
SGA/SUL, e cadastrado no Governo do Distrito Federal sob o contribuinte de n.° 45176302, sendo certo que o
Imdvel possui habite-se e ndo esté sob regime de incorporagao.

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1.DATA E LOCAL DE EMISSAO

14 de setembro de 2021, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

7.2.PRAZO TOTAL

Periodo compreendido entre a Data de Emissdo e 15 de setembro de
2036.

7.3.VALOR DO PRINCIPAL

R$99.000.000,00 (noventa e nove milhdes de reais), na Data de Emissédo
da CCI.

7.4. ATUALIZACAO MONETARIA

Os Créditos Imobiliarios serdo atualizados pelo IPCA.

7.5.PERIODICIDADE
PAGAMENTOS

DE

Em 180 (cento e oitenta) parcelas mensais e sucessivas, sendo a
primeira devida em 15 de outubro de 2021 e a Ultima em 15 de setembro
de 2036, conforme cronograma previsto no Anexo A da Escritura de
Emisséo da CCI.

7.6.LOCAL DE PAGAMENTO

O pagamento se dara mediante débito automatico de Conta Vinculada
da Locataria, para crédito em conta corrente da Cedente a ser indicada
oportunamente, operando-se a quitagdo mediante a confirmacao pelo
banco do efetivo crédito na conta do favorecido, transagéo esté desde ja
autorizada pela Locatéria.

7.7.ENCARGOS

Em caso de mora de qualquer de suas obrigacBes pecuniarias previstas
no Contrato de Locacdo e no Contrato de Cessao sujeitard a Locataria
ao pagamento de juros de mora de 1% (um por cento) a0 més,
calculados pro rata temporis, bem como de multa contratual ndo
compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido,
independentemente de aviso, sem prejuizo de corre¢cdo monetaria pelo
IPCA, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial.

8. GARANTIA
IMOBILIARIA

REAL

N&o h4, na Data de Emissao.




