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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS 12 (PRIMEIRA) E 22 (SEGUNDA)
SERIES DA 2> (SEGUNDA) EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA LEVERAGE
COMPANHIA SECURITIZADORA, COM LASTRO EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA
ROLDAO AUTO SERVICO COMERCIO DE ALIMENTOS S/A

PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes

LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por acdes, com registro de companhia
securitizadora perante a CVM, na Categoria S1, sob 0 n® 949, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua do Récio, n° 199 — Sala 112-A, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ") sob o n°® 48.415.978/0001-40, neste ato representada na forma de

seu Estatuto Social (“"Emissora” ou “Securitizadora”); e

na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 26 da Lei 14.430 (conforme abaixo

definido) e da Resolugao CVM 17,

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira,
com filial na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° andar,
sala 132, parte, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34, neste ato

devidamente representada na forma de seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario” e, quando em conjunto

com a Emissora, "Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”);

celebram o presente " Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios das 12 (Primeira) e 29 (Segunda)
Séries da 29 (Segunda) Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leverage Companhia
Securitizadora, com Lastro em Créditos Imobilidrios devidos pela Rolddo Auto Servico Comércio de

Alimentos S/A" (“Termo de Securitizacdo"), para vincular os Créditos Imobiliarios, representados pelas




DocusSign Envelope ID: A76905F4-E382-4111-9656-D504ABF93A72

P Autorregulacdo
ANBIMA

Agente Fiducidrio

CCI, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 e 22 Série da 22 Emissdao da Emissora, nos termos
do artigo 8° da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“"Lei 9.514"), do artigo 22,
da Lei 14.430, de 03 de agosto de 2022 (“Lei 14.430"), da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") n°® 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugcdo CVM 160"), da Resolucdo CVM

n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 60") e das demais disposi¢oes

legais aplicaveis e clausulas abaixo redigidas.

CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA: DEFINICOES

1.1.Defini¢des. Para os fins deste Termo de Securitizacdo, adotam-se as seguintes definicdes, sem

prejuizo daquelas que forem esta

"Agente de Medicao Autorizado”

"Agente Escriturador” ou “Banco
Liguidante™:

belecidas no corpo do presente:

Qualquer das seguintes empresas, a ser contratada pelos
Cedentes para medi¢do da evolucao das Obras e emissdo do
Relatorio de Medicdo: (a) DEXTER ENGENHHARIA LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sédo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Irma Gabriela, n°® 51, sala
201/203, Cidade Moncdes, CEP 04571-130, inscrita no CNP)J
sob o n° 67.566.711/0001-07; ou (b) ENGEBANC
ENGENHARIA E SERVICOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Embu das Artes, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Elias Yazbek, n° 1.006, conj. 11,
Tingidor, CEP 06803-000, inscrita no CNPJ sob o n°
69.026.144/0001-13.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n°
22.610.500/0001-88;
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"Agente Fiduciario":

“Aluguel”:

"ANBIMA":

“Alienacdo Fiduciaria de Imovel”:

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

O valor mensal a ser pago aos Cedentes, pela Locataria, no
ambito da vigéncia do Contrato de Locagdo, como
contraprestacao pelo uso e gozo da Loja Rolddo, bem como
pelos investimentos realizados pelos Cedentes, no Imével, no
montante de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais)
ou no valor correspondente a 1,2% (um inteiro e dois décimos
por cento) do faturamento geral bruto mensal da Locataria,
sempre o valor maior, com vencimento sempre no primeiro
Dia Util de cada més vencido, observado que o primeiro
Aluguel sera devido de forma proporcional a quantidade de
dias efetivamente ocupados pela Locataria (pro rata die), com
vencimento no primeiro dia do més subsequente a entrega
das chaves/posse, e assim sucessivamente — o Aluguel sera
corrigido monetariamente a cada periodo de 12 (doze) meses
a partir da data de transmissdo da posse para a Locataria, pelo
IPCA ou, na falta deste indice, adotar-se-a o IPC, calculado e
divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas ou, na falta deste,
adotar-se-a o IPC calculado e divulgado pela Fundacao
Instituto de Pesquisas Econdmicas, ou ainda, na
impossibilidade de utilizacao dos referidos indices, por outro
indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido,
dentre aqueles que melhor refletirem a inflacdo do periodo.
O reajuste do Aluguel sera apurado tomando por base a
ultima publicacado do indice eleito disponivel no ultimo dia util
do més anterior ao vencimento do Aluguel a ser corrigido;

Associacado Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais — ANBIMA, pessoa juridica de direito privado
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, Bloco II, conjunto 704,
inscrita no CNPJ sob o n°® 34.271.171/0001-77;

A alienacao fiduciaria do Imovel, a ser constituida nos termos
do Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Imovel, em garantia
do pagamento das Obrigagdes Garantidas representadas
pelos CRI Seniores;
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“Anexos”:

“Anuncio de Encerramento”:

“Anuncio de Inicio":

"Aplicacoes Financeiras
Permitidas”

“"Assembleia Geral “:

IIB_II

"Auditor Independente do

Patrimonio Separado”

Os anexos ao presente Termo de Securitizagdo, cujos termos
sao parte integrante e complementar deste Termo de
Securitizacao, para todos os fins e efeitos de direito;

O anuncio de encerramento da Oferta a ser divulgado pela
Emissora na pagina da rede mundial de computadores da
Emissora, da CVM e da B3, informando os termos e condicdes
da Oferta, nos termos do Anexo M, da Resolu¢do CVM 160

O anuncio de inicio da Oferta a ser divulgado pela Emissora
na pagina da rede mundial de computadores da Emissora, da
CVM e da B3, informando os termos e condicdes da Oferta,
nos termos do Anexo M, da Resolucao CVM 160;

Todos os recursos oriundos dos Créditos do Patriménio
Separado que estejam depositados na Conta Centralizadora
deverdo ser aplicados pela Emissora, em: (i) titulos de emissdo
do Tesouro Nacional; e/ou (ii) certificados e recibos de
depdsito bancério de emissdo das seguintes instituicdes
financeiras: Banco Bradesco S.A. Banco do Brasil S.A, Itau
Unibanco S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A., em ambos os
casos com liquidez diaria.

A Assembleia Geral de titulares de CRI, na forma da Clausula
Décima Terceira deste Termo de Securitizacao;

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do
Brasil para prestacao de servicos de depositaria central e
liquidacdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar,
Centro, CEP 01.010-901,
09.346.601/0001-25;

inscrita no CNPJ sob o n°

significa a MAZARS AUDITORES INDEPENDENTES -
SOCIEDADE SIMPLES LTDA., sociedade simples, com sede
na Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Trindade, 254 - Salas 1314 e 1315 - Office Bethaville -
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d

"Boletim de Subscricdo”:

“Brasil” ou “Pais”:

Mgu:

"Car”

d

"Cedente 1" ou "Zarzur”:

"Cedente 2" ou "FMZ"

Bethaville, CEP 06404-326, inscrita no CNPJ sob o n°
07.326.840/0001-98, inscrita no Conselho Regional de
Contabilidade do Estado de Sdo Paulo sob o n°® SP023701/0-
8, na qualidade de auditor independente registrado na CVM
sob o n°® 10723, ou outro auditor independente que venha a
substitui-la, contratada pela Securitizadora, as expensas dos
Cedentes, para ser a responsavel por auditar as
demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado, ou quem
vier a sucedé-la;

O boletim de subscricdo por meio do qual os Investidores
subscreverao os CR;

A Republica Federativa do Brasil;
Quando referidas em conjunto, a CCI1 e a CCIII;

A Cédula de Crédito Imobiliario fracionaria representativa de
50% (cinquenta por cento) dos Créditos Imobiliarios, emitida
pela Emissora nos termos da Escritura de Emissdao de CCI,
conforme descrita no Anexo V ao presente Termo de
Securitizacao;

A Cédula de Crédito Imobiliario fracionaria representativa de
50% (cinquenta por cento) dos Créditos Imobiliarios, emitida
pela Emissora, nos termos da Escritura de Emissao de CCI,
conforme descrita no Anexo V ao presente Termo de
Securitizacao;

IVO ZARZUR ADMINISTRAGAO E PARTICIPACOES LTDA.,
sociedade empresarial limitada, com sede na Rua Estados
Unidos, 970 — Andar 02 Sala 02 — Jardim América — Sado
Paulo/SP, CEP 01427-001, inscrita no CNPJ sob o n°
62.263.207/0001-06;

FMZ AGROPECUARIA ADMINISTRAGAO E
PARTICIPAGCOES LTDA., sociedade empresarial limitada, com
sede na Avenida Paulista, 807/813 — Conj. 1106/1107 — Bela
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"Cedentes”

"CETIP21":

“CMN":

“CNPJ":

“Cédigo  ANBIMA de Ofertas

Pdblicas”

“COFINS™

"Compromisso de Investimento”:

“"Condicoes Precedentes”:

"Conta Centralizadora”:

“Contas de Livre Movimentacdo”:

Vista — Sdo Paulo/SP, CEP 01311-915, inscrita no CNPJ sob o
n® 62.264.411/0001-41;

O Cedente 1 e o Cedente 2, quando mencionados em
conjunto;

O médulo de negociagdo secundaria de titulos e valores
mobilidrios administrado e operacionalizado pela CETIP;

O Conselho Monetéario Nacional;

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;

O “Codigo de Ofertas Publicas” da ANBIMA, em vigor desde
02 de janeiro de 2023;

A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social;
Conforme definido na Clausula 3.16 abaixo;

As condicOes precedentes para fins de integralizacdo dos CR],
conforme previstas no presente Termo de Securitizagao;

A conta corrente de titularidade da Emissora mantida junto ao
ITAU UNIBANCO S.A. (n. 341), sob 0 n°® 99144-3, agéncia 0393,
na qual serdo depositados os recursos decorrentes da
integralizacdo dos CRI e demais recursos relativos aos
Créditos Imobiliarios;

Em conjunto, a (i) conta corrente de titularidade do Cedente
1 mantida junto ao Ital Unibanco S.A. (341), sob o n° 58284-
0, agéncia 0068; e (ii) conta corrente de titularidade do
Cedente 2 mantida junto ao Banco Santander S.A. (033), sob
o n° 13.002,339-4, agéncia 0236, nas quais serao depositados
os recursos decorrentes dos pagamentos do Valor da Cessao
e demais recursos relativos aos Créditos Imobiliarios;
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“Contrato de Alienacdo Fiduciaria

de Imébvel”

“Contrato de Cessao":

“Contrato de Custodia™:

“Contrato de Locacdo":

“Coobrigacéo™

"Créditos

do

Patrimonio

Separado”

O "Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imovel
em Garantia e Outras Avengas’, celebrado entre os Cedentes,
na qualidade de fiduciantes, e a Emissora, na qualidade de
fiduciaria, em 19 de janeiro de 2024, por meio do qual a
Alienacdo Fiduciaria de Imovel foi outorgada pelos Cedentes
a Emissora;

O "Instrumento Particular de Contrato de Cessédo de Créditos
Imobiliarios’, celebrado em 19 de janeiro de 2024, entre os
Cedentes, na qualidade de cedentes dos Créditos Imobiliarios,
os Fiadores e a Emissora, na qualidade de cessionaria dos
Créditos Imobiliarios;

O "Contrato de Prestagcdo de Servigos de Agente Registrador e
Instituicdo Custodiante de Cédulas de Crédito imobiliario”,
celebrado entre a Emissora e o Custodiante, em 19 de janeiro de
2024;

O “Promessa de Contrato de Locagdo Atipica de Imovel com
Construgdo "Build to Suit” com Condlicdo Suspensiva’, celebrado
entre os Cedentes, na qualidade de locadores, e a Locataria, na
qualidade de locataria, em 10 de novembro de 2022, por meio
do qual os Cedentes locaram o Imovel a Locataria, pelo prazo
total de 15 (quinze) anos de forma atipica e 5 (cinco) anos de
forma tipica, a contar da data de entrega da posse da Area
Locada (conforme definido no Contrato de Locacdo),
caracterizada pela assinatura do termo de entrega de chaves da
Area Locada, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245, mediante
o pagamento do Aluguel, por meio do qual os Cedentes se
obrigaram a construir a Loja Roldao;

Conforme definido na Clausula 8.2 deste Termo de
Securitizacao;

Significa: (i) os Créditos Imobiliarios; (ii) os valores que
venham a ser depositados na Conta Centralizadora (incluindo
aqueles vinculados ao Fundo de Despesas, ao Fundo de
Reservas e ao Fundo de Obras); (iii) as Garantias; e (iv) os bens
e/ou direitos decorrentes e/ou objeto dos itens (i) a (iii) acima,
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"Créditos Imobiliarios":

”ﬂ”:

“CRI em Circulagdo” para fins de
quorum:

“CRI Junior” ou “CRI Juniores”

“CRI Sénior"” ou “CRI Seniores”

conforme aplicavel.

Os créditos imobiliarios, decorrentes do Contrato de Locacao,
correspondentes (i) ao Aluguel devido pela Locataria, e (ii) a
todos e quaisquer outros valores, presentes e futuros,
principais e acessorios, devidos pela Locataria por forca do
Contrato de Locacao, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizacdo monetaria, juros
remuneratérios, encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizacdes, valores devidos por rescisdéo ou extingao
antecipada do Contrato de Locacao, seguros, despesas,
custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e
legais previstos no Contrato de Locagao, representados pelas
CCrL;

significa, em conjunto, os CRI Seniores e os CRI Juniores da
presente Emissdo, emitidos pela Emissora com lastro nos
Créditos Imobiliarios, por meio da formalizacdo deste Termo
de Securitizacdo, nos termos do artigo 20 da Lei 14430 e
Anexo Normativo I da Resolucao CVM 60;

Todo(s) o(s) CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pela Emissora e/ou por qualquer de
suas partes relacionadas;

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 22 Série da 22
Emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora.
Os CRI Juniores subordinam-se em relacao aos CRI Seniores
no recebimento de juros remuneratorios, principal e encargos
moratérios eventualmente incorridos, de acordo com a
Ordem de Prioridade de Pagamentos;

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 12 Série da 22
Emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora.
Os CRI Seniores tém preferéncia, em relagao aos CRI Juniores,
no recebimento de juros remuneratorios, principal e encargos
moratérios eventualmente incorridos, de acordo com a
Ordem de Prioridade de Pagamentos;
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“CSLL™:

“Custodiante”:

"CYM™:

“Data de Aniversario”:

"Data de Apuracao”

"Data de Emissao”:

"Data de Emissao da CCI":

"Data de Integralizacao”:

“"Data de Vencimento Final":

"Despesas Iniciais”

“"Despesas Recorrentes”

"Despesas da Operacao”

A Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido;

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, sociedade
por agoes, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Avenida Cristévao Colombo, n® 2.955, sala
501, CEP 90560-002, inscrita no CNPJ sob o n°
18.282.093/0001-50;

A Comissao de Valores Mobiliarios — CVM;

A data de incidéncia de atualizacdo monetaria do saldo
devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI, qual seja todo dia
20 de cada més;

Significa 5 (cinco) Dias Uteis apés o recebimento pela
Securitizadora do Relatério de Medicao, enviado pelo Agente
de Medicao.

A data de emissao dos CRI é 19 de janeiro de 2024;
A data de emissdo da CCI é 19 de janeiro de 2024.
A(s) data(s) em que os CRI serdo subscritos e integralizados

A data de vencimento efetiva dos CRI, qual seja, 20 de janeiro
de 2034;

Sao as despesas necessarias para realizacao da Operacao, as
quais sao classificadas como "Despesas Flat” no Anexo VII
deste Termo de Securitizacao.

Sao as despesas necessarias para manutengao da Operacao,
as quais sao classificadas como "Despesas Recorrentes”, no
Anexo VII deste Termo de Securitizagao.

Sao todas as despesas envolvidas na Operacao, incluindo as
despesas do Patrimonio Separado, as Despesas Iniciais e as
Despesas Recorrentes, entre outras.
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“Dias Uteis":

"Direcionamento da Oferta”

"Escritura de Emissdo de CCI":

"Emissdo”:

“"Emissora”:

"Eventos de Indenizacdo”:

"Fiadores":

"Fiadores do  Contrato

de

Locacao”

"Fundo de Despesas”:

"Fundo de Obras”:

Significa, para fins de calculo, todo dia que ndo seja sabado,
domingo ou feriado declarado nacional na Republica
Federativa do Brasil. Para fins de pagamento, se através da B3
todo dia que nao seja sabado, domingo ou feriado declarado
nacional na Republica Federativa do Brasil;

A distribuicdo publica dos CRI devera ser direcionada aos
Investidores.

O "Instrumento Particular de Escritura de Emissao de Cédulas
de Crédito Imobiliario Fraciondrias sem Garantia Real
Imobilidria, Sob a Forma Escritural’, celebrado entre a
Emissora, na qualidade de emissora das CCI, e a Custodiante,
na qualidade de custodiante das CCl, em 19 de janeiro de
2024;

A presente emissao dos CR[;

LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA, qualificada no
preambulo;

Os eventos previstos na Clausula 5.1.1 do Contrato de Cessao;

O Sr. André, a Sra. Betina, o Sr. Carlos, a Sra. Claudia, o Sr.
Fernando, e a Sra. Mobnica, quando mencionados em
conjunto;

Conforme definidos e qualificados no Contrato de Cessao;

Significa as reservas financeiras mantidas na Conta
Centralizadora destinadas ao pagamento de despesas do
Patrimonio Separado, nos termos da Clausula 9.1 deste Termo
de Securitizacao;

Significa o fundo a ser constituido pelos Cedentes, na Conta
Centralizadora, no Valor do Fundo de Obras, destinado ao
pagamento de despesas vinculadas as obras necessarias a
construcao da Loja Roldao, nos termos do Contrato de Cessao
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“"Fundo de Reserva”:

"Garantias”:

"IPCA™

“Imovel”:

d

“Investidores Profissionais'

“Investidor Qualificado”

"IOF/Cambio”:

"IOF/Titulos":

“IRRE":
“IRPJ":
“Lei 8.245":

“Lei 9.514"

e da Clausula 9.3 abaixo;

Significa o fundo a ser constituido pelos Cedentes para fins
de garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas, nos
termos da Clausula 9.2 abaixo;

Sado, quando denominados em conjunto: (i) a Alienacao
Fiduciaria de Imével; (ii) a Coobrigagao; (iii) a Fianca; (iv) o
Fundo de Reserva; (v) o Fundo de Despesas; (vi) o Fundo de
Obras; (vii) a Fianca do Contrato de Locacao; e (viii) qualquer
outra garantia adicional eventualmente constituida para
assegurar o cumprimento das Obrigacdes Garantidas;

O Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

O imovel objeto da matricula n° 200.012 do 16° Oficial de
Registro de Imoveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo
Paulo;

Significa os investidores que atendam as caracteristicas de
investidor profissional, assim definidos nos termos do artigo

11 da Resolucdao CVM 30;

Significa os investidores qualificados, assim definidos nos
termos do artigo 12 da Resolugao CVM 30

O Imposto sobre Operag¢des Financeiras de Cambio;

O Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios;

O Imposto de Renda Retido na Fonte;
O Imposto de Renda da Pessoa Juridica;
A Lei n® 8.245, de 19 de outubro de 1991, conforme alterada;

A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
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“Lei 10.931™

“Lei de Arbitragem™:

"Lei das Sociedades por Acdes”:

"Locatéria” ou “Devedora”:

"

Loja Rold&o”

“"MDA"

“Multa Indenizatoria”

“Multa Resciséria”

alterada;
A Lei n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada;
A Lein®9.307, de 23 de setembro de 1996, conforme alterada;

A Lei n° 6404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada;

A ROLDAO AUTO SERVICO COMERCIO DE ALIMENTOS
S.A., sociedade empresarial, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Corifeu de Azevedo
Marques, n°® 3.672, Butanta, inscrita no CNPJ sob o n°
05.800.256/0001-05;

A loja a ser construida pelos Cedentes, destinada a instalagdo
de uma operagdo de comércio atacadista de alimentos e afins
pela Locataria;

Modulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de distribuicdo
primaria administrado e operacionalizado pela B3;

A multa devida pelos Cedentes em virtude da ocorréncia de
qualquer dos Eventos de Indenizacdao, nos termos das

Clausulas 5.1.1 e seguintes do Contrato de Cessao;

A multa devida pela Locataria correspondente ao somatdrio
dos Aluguéis faltantes e remanescentes para completar o
prazo de 15 (quinze) anos, caso o Imodvel seja desocupado
antes do decurso dos primeiros 15 (quinze) anos do prazo
locaticio previsto no Contrato de Locagao, conforme Clausula

Sexta, Paragrafo Terceiro, do Contrato de Locacao;

A obra a ser realizada para fins de construcdo, pelos Cedentes,
da Loja Roldao;
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"Oferta”:

"Ordem _ de

Prioridade

de

Pagamentos”

A oferta publica de distribuicdo a ser registrada na CVM sob
o rito de registro automatico, nos termos da Resolucdo CVM
160, da qual os CRI serdo objeto.

A ordem de prioridade de pagamentos abaixo descrita, na
qual devem ser aplicados os recursos depositados na Conta
Centralizadora como consequéncia do pagamento dos
Créditos Imobilidarios e dos valores oriundos da
excussao/execucdo de qualquer das Garantias, de forma que
cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis
apo6s o cumprimento do item anterior:

(i) Despesas do Patrimonio Separado incorridas e nao
pagas até a respectiva data de pagamento;

(i) Pagamento de parcela(s) de Juros Remuneratorios
dos CRI Seniores vencidas e ndo pagas, se aplicavel;

(iii) Pagamento de parcela(s) de amortizagdo dos CRI
Seniores vencidas e ndo pagas, se aplicavel;

(iv) Pagamento da parcela de Juros Remuneratérios dos

CRI Seniores imediatamente vincenda no respectivo
més, conforme aplicavel;

(v) Pagamento de parcela de amortizacdo dos CRI
Seniores imediatamente vincenda, se aplicavel no
respectivo més;

(vi) Pagamento da parcela de Juros Remuneratérios dos
CRI Juniores imediatamente vincenda no respectivo
més, conforme aplicavel;

(vii) Pagamento de parcela de amortizacdo dos CRI
Juniores imediatamente vincenda, se aplicavel no
respectivo mes;

(viii) Recomposicdo do Fundo de Despesas, caso
necessario;
(ix) Recomposicdo do Fundo de Reserva, caso

necessario; e
(x) Recomposi¢do do Fundo de Obra, caso necessario;

Ap0s o pagamento de todos os itens da Ordem de Prioridade
de Pagamentos, os recursos que sobejarem deverdo ser
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"Obrigacoes Garantidas":

transferidos, pela Securitizadora aos Cedentes, para as
respectivas Contas de Livre Movimentacdo, a titulo de ajuste
no Valor da Cessdo, na propor¢do da fracdo dos Créditos
Imobiliarios cedida por cada um dos Cedentes, observado
que, caso a Locataria passe a pagar os Aluguéis diretamente
na Conta Centralizadora antes do término do Prazo para
Conclusdo da Obra, a Emissora: (a) utilizara 80% (oitenta por
cento) dos recursos pagos na Conta Centralizadora a titulo de
Aluguel na amortizacdo extraordinaria dos CRI — se a Razdo
de Subordinacao estiver observada, os CRI Seniores e os CRI
Juniores serdo amortizados extraordinariamente na
proporcao dos respectivos saldos devedores; (b) observara a
seguinte ordem na utilizacdo dos 20% (vinte por cento)
remanescentes: (1) pagamento das obrigacdes previstas no
item (i) da Ordem de Prioridade de Pagamentos; (2)
recomposicao do Fundo de Despesas e do Fundo de Reserva,
nesta ordem; e (3) por fim, transferird os recursos
remanescentes para os Cedentes, a titulo de ajuste no Valor
da Cessao.

O fiel, pontual e integral pagamento da totalidade dos
Créditos Imobiliarios e, consequentemente dos CRI, e dos
valores devidos pelos Cedentes em razdao do Contrato de
Cessao e/ou de qualquer dos demais Documentos da
Operacao, incluindo, mas sem limitacdo, o pagamento do
Aluguel, do Valor da Recompra Total, do Valor Nominal
Unitario dos CRI, da remuneracao dos CRI e, se for o caso, dos
encargos moratérios, bem como das demais obriga¢des
pecuniarias previstas no Contrato de Cessdo e/ou nos demais
Documentos da Operagdo, inclusive custos referentes a
honorarios e despesas dos prestadores de servicos da
Emissdo e dos CRI, bem como todos os custos e despesas
incorridos e a serem incorridos em relacdo ao Contrato de
Cessao e aos CRI devidos pelos Cedentes, inclusive, mas ndo
exclusivamente, para fins de excussdao das Garantias da
Operagao, incluindo penas convencionais, honorarios
advocaticios, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e
tributos e todo e qualquer custo incorrido pela Emissora, pelo
Agente Fiduciario e/ou pelos titulares dos CRI, inclusive no
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"Opcéo de Lote Adicional”

“Patriménio Separado”

"Periodo de Capitalizacdo”

PIS"

“Prazo Maximo de Colocacdo”:

"Prazo para Conclusdo da Obra”:

caso de utilizagdo do patrimonio separado a que os CRI
estardo afetados, observado que a Alienacdo Fiduciaria de
Imével garante as Obrigagdes Garantidas no limite dos
pagamentos devidos aos CRI Seniores;

Significa a opgdo que a Emissora, apds a constatacdo da
necessidade de recursos complementares a conclusdao da
Obra, teria de aumentar a quantidade dos CRI originalmente
ofertados em até 25% (vinte e cinco por cento), nos termos
do artigo 50 da Resolu¢do CVM 160, a ser distribuido sob o
regime de melhores esforcos de colocacdo, observada a
Razdo de Subordinacao;

significa o patrimonio constituido em favor dos Titulares de
CRIapés a instituicdo do Regime Fiduciario, administrado pela
Emissora ou pelo Agente Fiduciario, conforme o caso,
composto pelos Créditos do Patriménio Separado. O
Patrimonio Separado ndo se confunde com o patriménio
comum da Emissora e se destina exclusivamente a liquidacao
dos CRIL

Significa o intervalo de tempo que se inicia na primeira Data
de Integralizacao (inclusive) e termina na data de pagamento
da Remuneracdo dos CRI, imediatamente posterior
(exclusive), no caso do primeiro Periodo de Capitalizacédo, ou
que se inicia na respectiva data de pagamento de
Remuneracdo dos CRI imediatamente anterior (inclusive), no
caso dos demais Periodos de Capitalizacao, e termina na data
de pagamento da Remuneracdo dos CRI, imediatamente
posterior (exclusive). Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o
anterior sem solucao de continuidade,;

A Contribuicdo ao Programa de Integracao Social;
O prazo maximo de colocagdo dos CRI sera de até 180 (cento
e oitenta) dias contados a partir da data da divulgacéo do

Anuncio de Inicio da Oferta.

O prazo de 24 (vinte e quatro) meses a contar da superagao
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"Preco de Integralizacdo”:

“Publico-Alvo da Oferta”

d

“"Recompra Compulséria’

“Recompra Facultativa”

“"Regime Fiduciario”:

da Condicao Inquilino (conforme definido no Contrato de
Locacao) a ser encerrado em 24 de maio de 2025, nos termos
da Clausula Terceira do Contrato de Locacao;

Sera: (i) o Valor Nominal Unitario na Data de Emissao, para as
integralizagdes realizadas na primeira Data de Integralizacao;
e (ii) o Valor Nominal Unitario na Data de Emissao acrescido
da Atualizacdo Monetdria e dos Juros Remuneratorios,
calculados de forma cumulativa, pro rata temporis, desde a
primeira Data de Integralizacao, para as integralizacbes
subsequentes as da primeira Data de Integralizagao;

significa o publico-alvo da Oferta, aos quais os CRI serdao
ofertados publicamente no ambito da Oferta, qual seja,
Investidores Profissionais;

A recompra da totalidade dos Créditos Imobilidrios a ser
realizada de forma compulséria pelos Cedentes e pelos
Fiadores, em carater solidario, no ambito da verificacdo das
Hipoteses de Recompra Compulséria, nos termos da Clausula
5.4. do presente Termo de Securitizagao;

A opcao de os Cedentes realizarem, por livre iniciativa e
independentemente de aprovagao por parte da Emissora ou
dos titulares dos CRI, a recompra facultativa parcial ou total
dos Créditos Imobiliarios e, individual ou conjuntamente
pelos Cedentes, em conjunto, apdés 13 (treze) meses
(inclusive) contados da Data de Emissdo, mediante prévia
notificacdo por escrito a Emissora, com, no minimo 10 (dez)
Dias Uteis de antecedéncia da data de recompra, e
pagamento do valor de Recompra Facultativa, sendo certo
que a Emissora estara obrigada a utilizar os recursos advindos
da Recompra Facultativa na amortizagdo antecipada de parte
dos CRI ou no resgate antecipado da totalidade dos CRI, nos
termos do Contrato de Cessao.

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobiliarios representados pela CCl, sobre a Garantia, bem
como todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios,
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"Relatério de Medicdo”

"Resolucdo CVM 17"

"Resolucdo CVM 30"

"Resolucdo CVM 60"

"Resolucdo CVM 160"

“Resolucao 4.373":

“Sr. André”

preferéncias, prerrogativas e acdes inerentes aos Créditos
Imobilidrios, tais como multas, juros, penalidades,
indenizagdes e demais acessérios eventualmente devidos,
originados dos Créditos Imobiliarios, da Garantia e da Conta
Centralizadora, na forma dos artigos 25 e 26, da Lei 14.430;

O relatorio de medicdo da Obra, informando, inclusive os
custos financeiros incorridos e efetivamente empregados na
Obra, elaborado por Agente de Medicao Autorizado, com
base no cronograma fisico-financeiro das Obra. O relatorio
sera utilizado como base para verificagdo da evolucdo da Obra
e, consequentemente, para liberagdo de recursos do Fundo
de Obras aos Cedentes, nos termos aqui previstos.

significa a Resolugdo CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021,
conforme em vigor;

significa a Resolu¢gdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme em vigor;

significa a Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme em vigor;

significa a Resolu¢do CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme em vigor;

Significa a Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n.°
4.373, editada pelo Conselho Monetario Nacional em 29 de
setembro de 2014;

ANDRE IVO ZARZUR, brasileiro, casado sob o regime da
separacao total de bens, engenheiro civil, inscrito no CPF sob
0 n° 149.042.228-57, portador da cédula de identidade RG n°
8.783.969-SSP/SP, residente e domiciliado na Cidade de Sédo
Paulo, Estado de S@o Paulo, na Rua Estados Unidos, n° 970,
Jardim América, CEP 01427-001;
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“Sra. Betina”

"Sr. Carlos”

“Sra. Claudia”

"Sr. Fernando”

“Sra. Ménica”

BETINA ZARZUR HACHEM, brasileira, casada sob o regime
da comunhaéo parcial de bens, advogada, inscrita no CPF sob
0 n° 166.153.168-70, portadora da cédula de identidade RG
n°© 20.455.527-9-SSP/SP, residente e domiciliada na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sado Paulo, na Rua Estados Unidos, n®
970, Jardim América, CEP 01427-001;

CARLOS ZARZUR, brasileiro, casado sob o regime da
comunhdo parcial de bens, administrador de empresas,
inscrito no CPF sob o n° 106.694.388-55, portador da cédula
de identidade RG n° 10.526.361-SSP/SP, residente e
domiciliado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Afonso Braz, n°® 155, apto. 31, Vila Nova Conceigdo, CEP
04511-010;

CLAUDIA DABUS ZARZUR SAAD, brasileira, casada sob o
regime da separacao total de bens, engenheira civil, inscrita
no CPF sob o n° 113.080.138-17, portadora da cédula de
identidade RG n° 8.783.972-6-SSP/SP, residente e domiciliada
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Estados
Unidos, n° 970, Jardim América, CEP 01427-001;

FERNANDO IVO FEIZ ZARZUR, brasileiro, casado sob o
regime da separagao total de bens, economista, inscrito no
CPF sob o n° 151.814.378-42, portador da cédula de
identidade RG n® 22.162.871-X-SSP/SP, residente e
domiciliado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sado Paulo, na
Rua Estados Unidos, n°® 970, Jardim América, CEP 01427-001;

MONICA ZARZUR GAZAL, brasileira, casada sob o regime
da comunhao parcial de bens, administradora de empresas,
inscrita no CPF sob o n® 129.533.098-96, portadora da cédula
de identidade RG n° 10.526.362-SSP/SP, residente e
domiciliada na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Guarara, n° 500, apto 21, Jardim Paulista, CEP 01425-000;
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"Taxa de Administracdo”

U

"Termo de Securitizacdo":

"Titulares de CRI":

"Valor da Cessao”:

"Valor da Recompra Facultativa”

"Valor do Fundo de Despesas”

"Valor do Fundo de Obras”

“Valor Nominal Unitario":

"Valor Minimo de Subscricdo por
Investidor”

“Valor Total da Emisséo”:

Significa a taxa mensal que a Emissora fard jus, pela
administragdo do Patrimbénio Separado, no valor de
R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), a qual passara ao
valor de R$ 1.750,00 (mil setecentos e cinquenta reais) apos o
resgate total dos CRI Seniores, observada a clausula 10.10,
valores estes que serdo atualizados anualmente pelo IPCA;

O presente Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios
das 12 (primeira) e 22 (segunda) Séries da 22 (Segunda)
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Emissora;

Os titulares dos CRI, em conjunto;

A importancia que a Emissora pagara aos Cedentes pela
aquisicdo dos Créditos Imobiliarios, nos termos da Clausula
3.2. do Contrato de Cesséao;

O valor necessario para o exercicio da opcdo de Recompra
Facultativa, a ser apurado na forma descrita na clausula 4.2.1.
do Contrato de Cessao;

O valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais).

O montante correspondente a R$ 19.855.261,00 (dezoito
milhdes, oitocentos e cinquenta e cinco mil, duzentos e
sessenta e um reais), necessario para conclusdo da Obra,
conforme estipulado no orcamento elaborado pela
Construtora e aprovado pela Locataria, conforme estipulado
no Contrato de Locacdo, observado eventual aumento nos
termos da Clausula 9.3.7 abaixo;

Na Data de Emissao, correspondente a R$ 1.000,00 (mil reais);

O valor equivalente a 1 (um) CRL no minimo, ou seja
R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emiss&o;

Na Data da Emissdo, o valor correspondente a
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R$ 21.100.000,00 (vinte e um milhdes e cem mil reais),
observado o eventual exercicio parcial ou total da Opcao de
Lote Adicional.

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em maiusculas, ndo definidas neste
Termo, terdo o significado previsto abaixo; e (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluird o

plural.
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CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1.  Autorizagdes da Emissora: A Emissdo foi aprovada, de forma genérica, pelo Conselho de

Administracao da Emissora, na reunido realizada em 29 de abril de 2023, cuja ata foi arquivada na JUCESP
em 19 de junho de 2023 sob n° 247.340/23-6, por meio da qual foi autorizada, nos termos do artigo 17,
inciso XI do estatuto social da Emissora, a emissdo de certificados de recebiveis do imobilidrios pela
Emissora até o limite de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), sendo que, até a presente data, tal

limite ndo foi atingido, considerando-se inclusive a presente Emissao.

2.2. Vinculacdo: A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo das
CClI aos CRI da 12 e 22 Série de sua 22 Emissdo, conforme as caracteristicas descritas na Clausula Terceira,

abaixo.

2.2.1. Nos termos do artigo 287 do Codigo Civil, a cessdo dos Créditos Imobilidrios
representados pela CCI compreende: (i) o direito de recebimento da totalidade dos Créditos
Imobiliarios; e (ii) a cessdo de todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias,
prerrogativas, reajuste monetario e agdes de cunho inerentes (1) ao Contrato de Locacgao, tais como,
mas a tanto sem se limitar, a 100% (cem por cento) da indenizacdo a ser paga pela Locataria ao
Cedente nas hipdteses de rescisdo antecipada do Contrato de Locacao, juros, penalidades, e demais
acessorios eventualmente devidos, até o cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas; e (2) a
venda do Imovel para a Locataria em razdo de eventual exercicio de seu direito de preferéncia, cujo
preco deverd ser transferido pelos Cedentes para a Emissora, em 2 (dois) Dias Uteis de seu

pagamento pela Locataria, para fins de liquidagéo dos CRI, limitado ao seu saldo devedor.

2.3.  Lastro dos CRI: A Emissora declara que foram vinculados, pelo presente Termo de Securitizagao,
os Créditos Imobiliarios, com valor nominal total de R$ 42.000.000,00 (quarenta e dois milhGes de reais)
em 19 de janeiro de 2024, cuja titularidade foi obtida pela Emissora por meio da celebracao do Contrato

de Cessao.
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2.4.

2.3.1. O lastro dos CRI podera ser substituido, mediante prévia aprovacdo dos Titulares de CRI
reunidos em Assembleia Geral, desde que observados os requisitos previstos na Resolucao CVM
60 e desde que o(s) crédito(s) imobiliario(s) substituto(s) atenda(m) aos seguintes critérios de
elegibilidade: (i) ser oriundo de contrato de locagcdo de imdvel urbano nos termos do artigo 54-
A da Lei 8.245; (ii) o valor total devido pelos respectivos locatarios seja correspondente a, pelo
menos, R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais) por més, durante toda a vigéncia dos CR],

e (iii) ser representado por Cédula de Crédito Imobiliario.

Origem dos Créditos Imobiliarios: A CCI, representativa dos Créditos Imobiliarios, foi emitida pelo

Cedente, sob a forma escritural, nos termos da Resolu¢do CVM 60 e da respectiva escritura de emissao.

2.5.

2.4.1. A Emissora sera a Unica e exclusiva responsavel pela administracdo e cobranca da

totalidade dos Créditos Imobiliarios.

2.4.2. A escritura de emissao, encontra-se devidamente custodiada junto ao Custodiante, nos

termos do § 4° do artigo 18 da Lei 10.931

Valor da Cessdo: Pela aquisicao da CCI, a Emissora pagara ao Cedente o Valor da Cesséo, na forma

e condi¢bes do Contrato de Cessao.

2.6.

A integralizacao dos CRI ficara condicionada ao integral cumprimento das seguintes condicdes,

observado que, exclusivamente para os CRI Seniores, além das condi¢des abaixo, a integralizacao dos CRI

Seniores ficara condicionada a integralizacao da totalidade dos CRI Juniores (em conjunto, “Condicées

Precedentes”):

(i)

O Imovel e os Créditos Imobiliarios deverdo estar livres de quaisquer 6nus ou gravames, exceto

se 0s Onus ou gravames sdo relacionados a Cessao de Créditos, nos termos da alinea (viii) abaixo;
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(iii)

(vi)

Até a data de verificagdo do cumprimento das Condicdes Precedentes, nos termos da Clausula
2.6.1 abaixo, fornecimento, em tempo habil, de todo e qualquer documento e informagéo
corretos, completos, precisos, necessarios, solicitados pela Securitizadora, desde que razoavel e
exigivel em virtude das disposicOes legais aplicaveis a Operacao, para a elaboracao da analise

financeira e juridica da Operacao;

Cumprimento, em todos os aspectos materiais, de leis regulamentos, normas administrativas,
regras de autorregulacdo e determinacdes dos 6rgaos governamentais, autarquias ou tribunais,
desde que aplicaveis a conducdo de seus negdcios, em especial dos termos da legislacdo
ambiental e trabalhista em vigor, adotando as medidas necessarias para preservar o meio
ambiente, atender as determinagdes dos érgaos municipais, estaduais e federais, evitar e corrigir
eventuais danos ao meio ambiente e aos seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas

em seu objeto social;

Inexisténcia de decisao judicial por violagdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional
ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupcdo ou de atos lesivos a administracdo publica,
incluindo, sem limitagao, as Leis Anticorrupcao, bem como nao constarem no Cadastro Nacional

de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS ou no Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP;

Perfeita formalizagdo dos Documentos da Operacgdo, entendendo-se como tal a sua assinatura
pelas respectivas partes envolvidas, bem como a verificacdo dos poderes dos representantes

legais dessas partes e eventuais aprovagdes necessarias para tanto;

A manutencdo da plena existéncia, validade, eficacia e exequibilidade da titularidade, pelos
Cedentes, da propriedade ou dos direitos reais sobre o Imovel, e os Créditos Imobiliarios Cedidos,

confirmada por meio da apresentacao pelos Cedentes, da matricula do Imovel, tendo os Cedentes,
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conforme o caso, como titular da plena propriedade, e sem quaisquer 6nus ou gravames,

ressalvada a Alienacao Fiduciaria do Imovel;

(vii)  Recebimento em termos satisfatorios a Securitizadora, da verséo final do parecer legal de cada
assessor legal contratado no ambito da Operagao, atestando a adequagdo dos Documentos da
Operagdao em relacdo as normas aplicaveis, a consisténcia das informacdes fornecidas pela
contratante, com base nas informagdes apresentadas e a inexisténcia de quaisquer pontos

relevantes para a realizacao da Operacao;

(viii)  Prenotagdo do Contrato de Alienagdo Fiduciaria do Imével perante o cartério de registro iméveis

competente; e

(ix) Registro do Contrato de Cessdo em Cartério de Titulos e Documentos da Comarca da sede das

Partes;

(x) Registro das CCI na B3;

(xi) Recebimento, pela Securitizadora, da copia da Notificagdo de Cessdo com o “de acordo” da

Locataria, nos termos do Contrato de Locacao;

(xii)  Nao ocorréncia de Evento de Indeniza¢do ou de qualquer Hipotese de Recompra Compulséria;

(xiii)  Nao ocorréncia de qualquer das hipoteses de rescisdao e/ou vencimento antecipado previstas no

Contrato de Locacdo, conforme o caso;

(xiv)  Nao ocorréncia de: (a) liquidagao, dissolucao ou decretacao de faléncia da Locataria ou de suas
afiliadas; (b) pedido de autofaléncia da Locataria ou de suas afiliadas; (c) pedido de faléncia

formulado por terceiros em face da Locataria e/ou por suas afiliadas e ndo devidamente elidido,
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(xvi)

(xvii)

2.7.

no prazo legal; (d) propositura, pela Locataria, e/ou por suas afiliadas, de plano de recuperacao
extrajudicial, a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida
ou obtida homologacao judicial do referido plano, conforme aplicavel; ou (e) ingresso em juizo,
com requerimento de recuperagdo judicial, pela Locataria, ou por suas afiliadas,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo

juiz competente;

A manutencdo da plena existéncia, validade, eficacia e exequibilidade da titularidade dos Créditos
Imobilidrios pelos Cedentes, sem qualquer questionamento, de qualquer natureza ou sob

qualquer fundamento;

Ndo ocorréncia de alteragdes no setor de atuacdo da Locataria por parte das autoridades
governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente os Créditos
Imobiliarios, o que nao inclui alteragdes de tributacao ao referido setor; e

Conclusdo da diligéncia legal de forma satisfatéria para a Securitizadora.

2.6.1. Para todos os fins e efeitos do Contrato de Cessdo e do presente Termo de Securitizagao,
a data de cumprimento da totalidade das CondicGes Precedentes sera considerada a data em que

a Securitizadora realizar referida verificacao.

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, contam

com as seguintes caracteristicas:

a) Emitente da CCI: Os Cedentes;
b) Locadora: Os Cedentes;

) Locatario: Locataria;
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9)

h)

CLAUSULA TE

Valor Nominal: R$ 21.100.000,00 (vinte e um milhdes e cem mil reais), na Data de Emiss3o,
observado o eventual exercicio parcial ou total da Opcao de Lote Adicional;

Corregdo Monetaria: Os Créditos Imobiliarios serao reajustados a cada 12 (doze) meses a
partir da transmissdo da posse do Imével para a Locataria, com base na variacao do IPCA,
ou, na falta deste indice, adotar-se-a o IPC/FGV ou o IPC/FIPE, nesta ordem, ou ainda, na
impossibilidade de utilizagdo destes, por outro indice oficial vigente, reconhecido e
legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflacdo do periodo. O
reajuste do Aluguel serd apurado tomando por base a uUltima publicacdo do indice eleito
disponivel no ultimo dia util do més anterior ao vencimento do aluguel mensal a ser
corrigido.;

Cartério de Registro de Imdveis: 16° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sédo
Paulo, Estado de Sao Paulo;

Imével a que esteja vinculado e matriculas: O imovel objeto da matricula n® 200.012, do
16° Oficial Registro de Imoveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo.

Situagdo do registro: o Imovel esta devidamente formalizado e registrado na respectiva
matricula;

Assentamento do ato pelo qual o crédito foi cedido: Nos termos da Clausula 3.3(ix) do
Contrato de Cessao, o Contrato de Cessao sera registrado no competente cartério até a

Data de Integralizacao.

RCEIRA: IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1.  Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos

Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

a)

b)

Emissao: 22;

Série: 12 e 22
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o)

Razdo de Subordinacdo entre os CRI Seniores e os CRI Juniores: a razdo minima entre o
saldo devedor dos CRI Juniores e saldo devedor total dos CRI, que devera ser igual ou

superior a 44% (quarenta e quatro por cento) (“Razao de Subordinagdo”), sob pena de

amortizagdo extraordinaria dos CRI Seniores no montante necessario a recomposicao, nas
Datas de Pagamento previstas no Anexo [ ao presente instrumento;

Quantidade de CRI: 21.100 (vinte e um mil e cem) CRI, sendo 10.550 (dez mil, quinhentos
e cinquenta) CRI Seniores e 10.550 (dez mil, quinhentos e cinquenta) CRI Juniores,
observado o eventual exercicio parcial ou total da Opc¢do de Lote Adicional, com os
recursos disponiveis na Conta Centralizadora e/ou no Fundo de Reserva;

Valor Global da Série: R$ 21.100.000,00 (vinte e um milhdes e cem mil reais), sendo R$
10.550.000,00 (dez milhdes, quinhentos e cinquenta mil reais) referentes ao montante dos
CRI Seniores; e R$ 10.550.000,00 (dez milhdes, quinhentos e cinquenta mil reais),
referentes ao montante dos CRI Juniores, na Data de Emissdo, observado o eventual
exercicio parcial ou total da Opcdo de Lote Adicional;

Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emiss&o;

Prazo Total: 3.654 (trés mil, seiscentos e cinquenta e quatro) dias;

Atualizacdo Monetaria: de acordo com a variacao mensal do IPCA, calculada conforme o
disposto na Clausula Quinta, abaixo;

Juros Remuneratérios: A remuneracado dos CRI sera composta pelos Juros Remuneratorios,
capitalizados de forma exponencial pro rata temporis, calculado mensalmente, desde as
respectivas datas de integraliza¢do, nos termos da Clausula 11.5.2 abaixo;

Periodicidade de Pagamento de Amortizacdo e Juros Remuneratérios: mensalmente, de
acordo com a tabela de amortizacdo dos CRI, constante do Anexo I a este Termo de
Securitizacao, sendo o primeiro pagamento em 20 de junho de 2025;

Regime Fiduciario: Sim;

Garantia Flutuante: Nao;

Ambiente de Deposito, Distribuicdo, Negociagdo e Liquidagdo Financeira: os CRI serdo

depositados (i) para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, operacionalizado
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e administrado pela B3, sendo a liquidacao financeira da distribuicao realizada por meio
da B3; e (ii) para negociagdo no mercado secundario, por meio do CETIP21, administrado
e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira da negociacao, os eventos de

pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3.

A B3 podera ser substituida por outras camaras de liquidacao e custddia autorizadas, nos
seguintes casos: (i) se a B3 falir, requerer recuperacao judicial ou iniciar procedimentos de
recuperacao extrajudicial, tiver sua faléncia, intervencéo ou liquidagdo requerida; (ii) se for
cassada sua autorizagdo para execucao dos servi¢os contratados; e/ou (iii) a pedido dos
Titulares dos CRI, mediante aprovacao na respectiva Assembleia Especial. Nos casos acima
previstos, devera ser convocada Assembleia Especial para que seja deliberada a
contratagdo de nova camara de liquidagdo e custddia autorizada para registro dos CRI.

n) Codigo ISIN: (i) CRI Seniores: BRLSECCRIO11; e (ii) CRI Juniores: BRLSECCRI029;

0) Data de Emissao: 19 de janeiro de 2024;

p) Local de Emissao: Sao Paulo — SP;

q) Data de Vencimento Final: 20 de janeiro de 2034;

r) Curva de Amortizacao: variavel, de acordo com a tabela de amortizagdo dos CRI, constante

do Anexo I a este Termo de Securitizagao, sendo o primeiro pagamento em 20 de junho

de 2025;
S) Classificacdo de Risco: A Emissdo ndo contara com classificacao de risco.
t) Coobrigagdo da Emissora: ndo ha.

3.2.  Distribuicdo, Negociacdo e Custodia Eletronica: Os CRI serdo depositados para distribuigéo,

negociacao e custddia eletronica na B3, e distribuidos com a intermediacao da Emissora, observado que

a negociagdo dos CRI Juniores ficara vedada.

3.2.1. Os CRI serao depositados:
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3.3.

(i) para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado e

operacionalizado pela B3; e

(i) para negociacdao no mercado secundario, por meio do CETIP21, administrado e

operacionalizado pela B3, observada a vedagao a negociagdo dos CRI Juniores.

3.2.2. Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural. Para todos os fins de direito, a
titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome do Investidor emitido pela B3 para
os CRI custodiados eletronicamente na B3. Adicionalmente, serdo admitidos os extratos expedidos

pelo Escriturador com base nas informacdes prestadas pela B3.

Oferta Publica: Os CRI serdao objeto de distribuicdo publica, sob o rito de registro automatico

perante a CVM, nos termos do artigo 26, inciso VIII, item (a) da Resolugdo CVM 160, voltada ao Publico-

Alvo.

3.3.1. Nao havera preferéncia para subscricao dos CRI pelos atuais acionistas da Emissora.

3.3.2. Observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicavel, a Emissora devera realizar a
distribuicdo publica dos CRI, de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos investidores
seja justo e equitativo, (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos seus clientes e (iii)
que os representantes de venda da Emissora e Instituicdes Participantes (abaixo definidas)
recebam previamente o exemplar dos prospectos, para leitura obrigatéria, de forma que suas

duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pela Emissora;

3.3.3. Os CRI serdo distribuidos aos Investidores durante Prazo Maximo de Colocacéo, e serdo
subscritos conforme condigdes previstas para a subscricao e integralizacao previstas no Termo de

Securitizacao. A liquidacdo dos CRI ocorrera em data a ser divulgada pela Emissora.
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3.4.

3.34. O processo de distribuicdo dos CRI podera contar, a exclusivo critério da Emissora, com a
adesdo de instituicbes participantes, que poderao ser remuneradas diretamente pela Emissora,
por si ou por terceiros e estardao sujeitas as mesmas obrigacOes e responsabilidades da Emissora
previstas neste Termo de Securitizagdo, inclusive no que se refere as disposi¢des regulamentares

e legislagdo em vigor.

3.3.5. A Emissora realizara a distribuicdo publica da totalidade dos CRI apds: (i) o depdsito para
distribuicdo e negociacao dos CRI no ambiente da CETIP21 e/ou da B3; (ii) a concessao do registro
da Oferta pela CVM,; e (iii) a divulgacdo do Anuncio de Inicio. Apds a integral colocacdo dos CR],

sera publicado o Anuncio de Encerramento.

3.3.6. Caso ndo haja pagamento pontual junto a Emissora ou a Instituicdo Participante onde a
ordem de investimento do Investidor tenha sido realizada, a referida ordem de investimento
podera ser cancelada ou realocada a outros Investidores, a critério discricionario da Emissora, em

até 7 (sete) Dias Uteis da data prevista para a devida subscricdo e integralizacdo dos CRI.

3.3.7. A Emissora decidira, a seu exclusivo critério, sobre a necessidade de contratacdo de
instituicdo para desenvolvimento de atividade de formador de mercado para os CRI, com o
objetivo de (i) realizar operacdes destinadas a fomentar a liquidez dos CRI e (ii) proporcionar um

preco de referéncia para a negociacdo dos CRI no mercado secundario.

A totalidade dos CRI sera objeto de distribuicdo publica sob o regime de melhores esforcos de

colocagao, nos termos deste Termo de Securitizacdo, da Resolucao CVM 160, da Resolucao CVM 60 e das

demais disposi¢oes legais e regulamentares aplicaveis. A Oferta sera conduzida pela Emissora, nos termos

do art. 43 da Resolucdo CVM 60 e conforme plano de distribui¢do elaborado nos termos do artigo 49 da

Resolugdo CVM 160 ("Plano de Distribuicao"), observada a possibilidade de contratar outras instituicdes

financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para participar da

Oferta na qualidade de participante especial, sendo que, neste caso, serdo celebrados os termos de
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adesdo, a serem identificados no Anuncio de Inicio e que aderirdo a Oferta por meio da celebragdo dos
respectivos Termos de Adesdo a Oferta, ndo havendo qualquer limitacdo em relacdo a quantidade de
investidores acessados pela Emissora, sendo possivel, ainda, a subscricdo ou aquisicdo dos CRI por

qualquer nimero de investidores, respeitado o Publico-Alvo da Oferta.

3.5. Oferta a Mercado. A Oferta é realizada em conformidade com a Resolucdo CVM 160 e com as

demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, por meio da divulgacdo dos documentos
publicitarios da Oferta e apresentacdes para potenciais investidores, conforme determinado em comum
acordo com a Emissora. Os CRI serdo subscritos por Investidores Profissionais, observado o disposto

abaixo ("Oferta a Mercado”).

3.6. Dispensa _de Prospecto e Documento de Aceitacdo da Oferta. Os CRI serdao ofertados

exclusivamente para Investidores Profissionais, portanto, com a dispensa de divulgagdo de prospecto e
utilizacdo de documento de aceitacdo da oferta, nos termos do artigo 9°, inciso I e paragrafo 3° da

Resolucao 160.

3.6.1. Nao obstante, os Investidores, ao adquirirem os CRI, deverdao assinar o Boletim de

Subscricado.

3.7.  Irrevogabilidade da Oferta. A Oferta a Mercado é irrevogavel.

3.8.  Publicidade da Oferta. Apos o inicio da Oferta a Mercado, é permitido a Emissora e aos Cedentes

dar ampla publicidade a Oferta, inclusive por meio da disseminagdo de material de carater explicativo e
educacional, de material publicitario, de apresentagdo a investidores e entrevistas na midia, observados

os critérios de consisténcia, linguagem e qualidade previstos no artigo 12 da Resolu¢do CVM 160.
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3.8.1. Os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados na Oferta a Mercado serdo encaminhados a CVM em até 1

(um) Dia Util contado da sua utilizaco.

3.9.  Periodo de Distribuicdo. A distribuicdo dos CRI junto aos investidores da Oferta para a efetiva

liquidacao somente podera ter inicio, apds cumpridos, cumulativamente, os seguintes requisitos:

(i) cumprimento da totalidade das Condi¢des Precedentes, exceto as que expressamente
forem renunciadas pela Emissora, na qualidade de instituicdo intermediaria lider;

(ii) concessao do registro da Oferta na CVM,; e,

(iii) divulgacao do Anuncio de Inicio, bem como seu encaminhamento a CVM e as entidades

administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a negociagao.

3.10. Integralizacdo da Oferta. Iniciada a distribuicdo dos CRI, os investidores que manifestarem

interesse na subscricao dos CRI por meio das inten¢des de investimento e tiverem suas ordens alocadas,
deverao assinar o Documento de Aceitacao da Oferta, na data da respectiva subscri¢do, sendo certo que
a integralizagcdo dos CRI somente ocorrera apds a assinatura do Documento de Aceitagdo da Oferta, e

sera efetuada pelo Preco de Integralizacao, nas condicOes previstas nas inten¢des de investimento.

3.11. Plataforma de Distribuicdo. A distribuicdo dos CRI junto ao Publico-Alvo da Oferta, sera realizada

por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagdo financeira realizada por

meio da B3.

3.12. Pessoas Vinculadas. Caso seja verificado pelo Distribuidor (i) excesso de demanda superior em

1/3 (um terco) a quantidade dos CRI inicialmente ofertada, sendo certo que para fins de computo serao
consideradas as ordens expedidas pelas Pessoas Vinculadas; e (ii) que excluidas as ordens expedidas pelas

Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja superior a quantidade de CRI inicialmente ofertada,
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ndo sera permitida a colocacao de CRI perante Pessoas Vinculadas, devendo as inten¢des de investimento

realizadas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas serem automaticamente cancelados,

nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160.

3.13.

Distribuicao Parcial. Sera permitida a colocacdo parcial dos CRI, nos termos do artigo 73 da

Resolucao CVM 160.

3.14.

3.13.1. A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI, desde que,
até o encerramento do prazo de colocagdo dos CRI, haja a colocacdo equivalente a, no minimo,

R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) ("Quantidade Minima da Emissdo”), sendo que os CRI que

nao forem colocados no ambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora. Uma vez atingida a
Quantidade Minima da Emissao, a Emissora, de comum acordo com os Cedentes, podera encerrar
a Oferta, de forma a definir como Valor Total da Emissdo o valor dos CRI efetivamente colocado

no ambito da Oferta (“Distribuicdo Parcial”).

3.13.2. Eventual saldo dos CRI acima da Quantidade Minima da Emissdao CRI nao colocado no
ambito da Oferta serd cancelado pela Emissora, por meio de aditamento a este Termo de
Securitizacao e aos demais Documentos da Securitizagdo, conforme aplicavel, sem a necessidade

de quaisquer aprovacdes societarias adicionais da Emissora ou em Assembleia Especial.

3.13.3. Tendo em vista a Distribuicao Parcial, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a
Oferta, condicionar sua adesdo a que haja distribuicao: (i) da totalidade dos CRI originalmente
objeto da Oferta, equivalente ao Valor Total da Emissao; ou (ii) de uma quantidade maior ou igual

a Quantidade Minima da Emissao.

Prazo Maximo de Colocacao. A subscricdo ou aquisicao dos CRI objeto da distribuicdo deve ser

realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do Anuncio de

Inicio.
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3.15.  Em conformidade com o artigo 76 da Resolugao CVM 160, o encerramento da Oferta devera ser
informado pela Securitizadora a CVM, assim que encerrado o Prazo Maximo de Colocacao ou concluida
a distribuicdo da integralidade dos CRI, mediante a publicacdo, nas paginas da Securitizadora, da CVM e
da B3 na rede mundial de computadores, na forma do artigo 13 da Resolu¢dao CVM 160, do Anulncio de

Encerramento de Distribuicao.

3.16. A aceitacao da Oferta pelos Investidores Profissionais se dara por meio da formalizagdo de Boletim
de Subscricao, observada a possibilidade de celebracdo de compromissos de investimento nos termos
previstos no artigo 18, §2°, da Resolugcdo CVM 60 e no artigo 22, §6°, da Lei 14.430, em instrumento
apartado ou no proprio Boletim de Subscricao, observado o Prazo Maximo de Colocacdo para fins de

subscricao dos CRI (“Compromissos de Investimento”).

3.16.1. As chamadas de capital deverdo estar prioritariamente associadas a eventual necessidade
de recursos adicionais para a conclusdao da Obra, por meio do aumento do Valor do Fundo de
Obras nos termos da Clausula 9.3.7 abaixo, distribuidas entre os Titulares de CRI na proporcao

dos valores por eles subscritos.

3.16.2. Os Titulares de CRI deverao integralizar os CRI subscritos no ambito dos Compromissos
de Investimento no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da chamada de capital realizada pela

Emissora, sob pena de incorrer em Encargos Moratorios.

3.16.3. Caso, na data da integralizagdo dos CRI subscritos no ambito dos Compromissos de
Investimento, o Valor Nominal Unitario dos CRI subscritos seja superior ao valor da chamada de

capital por CRI, os CRI poderao ser integralizados com desagio, nos termos da Clausula 4.2 abaixo.

3.16.4. As chamadas de capital no ambito dos Compromissos de Investimento poderdao ser

realizadas em até 180 (cento e oitenta) dias a contar do encerramento da Oferta, observado que
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os CRI nado integralizados no referido prazo deverdo resgatados sem o pagamento de qualquer
contrapartida financeira aos respectivos Titulares de CRI e o presente Termo de Securitizagdo
devera ser aditado para fins das atualizacdes decorrentes de tal resgate, ficando dispensada a

prévia realizacdo de Assembleia Geral.
3.16.5. Todo e qualquer valor captado pela Emissora no ambito dos Compromissos de
Investimento deverdo ser pagos aos Cedentes a titulo de Valor da Cessdo ou de ajuste de Valor

da Cessao, nos termos da Clausula 4.3 abaixo.

3.17. Opcdo de Lote Adicional. Durante o Prazo Maximo de Colocagdo, a Emissora podera exercer

parcial ou totalmente a Opc¢ao de Lote Adicional, a partir do aumento da quantidade de CRI objeto da
Emissdo em até 25% (vinte e cinco por cento) da quantidade-base, mediante aditamento ao presente

Termo de Securitizacao, ficando dispensada a aprovacao em Assembleia Geral.

3.18. Liquidacgao Financeira. A liquidagdo financeira da Oferta, com a respectiva prestacao de contas e

pagamentos dar-se-a na data em que ocorrer a efetiva integralizacdo dos CRI em valor correspondente

ao Preco de Integralizacdo, multiplicado pela quantidade de CRI efetivamente subscritos e integralizados.

3.19. Encerramento da Oferta. Apos encerramento do prazo estipulado para a Oferta ou a distribuicdo

da totalidade dos CRI, sera divulgado o resultado da Oferta por meio do andncio de encerramento da

Oferta, nos termos do artigo 76 da Resolugcao CVM 160 (“Anuncio de Encerramento”).

3.20. Banco liquidante: O Banco Liquidante foi contratado pela Emissora para operacionalizar o

pagamento e a liquidagdo de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Investidores, executados por

meio do sistema da B3.

CLAUSULA QUARTA: SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI E DESTINACAO DOS RECURSOS
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4.1. Subscricdo e Integralizacdo dos CRI: Os CRI serdo subscritos durante todo o Prazo Maximo de

Colocagao, e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, na Data de Integralizagédo, na forma do
subitem 4.1.1, abaixo. O preco de integralizacao de cada um dos CRI sera correspondente: (i) na primeira
Data de Integralizacdo, ao Valor Nominal Unitario na Data de Emissdo; e (ii) nas datas de integralizagdo
subsequentes, o Valor Nominal Unitario na Data de Emissao acrescido da atualizagdo monetaria e dos
Juros Remuneratérios incorridos desde a primeira Data de Integralizacdo, conforme itens 5.1 e 5.2, abaixo,

calculados pro rata die, até a data de sua efetiva integralizacdo ("Preco de Integralizacao”).

4.1.1. Os CRI poderao ser subscritos por Investidores durante todo o Prazo Maximo de
Colocagao, observado o cronograma estimado previsto no prospecto da Oferta, com a assinatura
do respectivo Boletim de Subscricdo, e a integralizagdo na Data de Integralizagdo, devendo o
Investidor que houver subscrito o CRI integraliza-lo pelo preco de integralizagdo determinado no
item 4.1, acima, observada a possibilidade de celebragdo de Compromissos de Investimento

prevista na Clausula 3.16 acima.

4.2. Procedimento de Integralizacdo: A integralizacdo dos CRI sera realizada a vista, em moeda

corrente nacional, conforme estabelecido no Boletim de Subscricdo e em eventual Compromisso de
Investimento, nas respectivas Datas de Integralizacao, pelo Preco de Integralizacao, admitida a aplicacao
de agio ou desagio, desde que aplicados de forma igualitaria para os CRI integralizados em uma mesma
data. A integralizacdo dos CRI sera realizada via B3 ou mediante crédito em conta corrente de titularidade

da Emissora e os recursos serao depositados na Conta Centralizadora.

4.1.1. Os CRI poderdo ser integralizados na data da assinatura dos respectivos Boletins de
Subscricdo ou em datas posteriores, nos termos previstos nos Boletins de Subscricdo ou nos

eventuais Compromissos de Investimento.
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4.2. Destinacdo dos Recursos pela Emissora. Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizacao

dos CRI serdo utilizados pela Emissora exclusivamente para o pagamento do Valor da Cessao aos

Cedentes ou de seus eventuais ajustes, nos termos previstos no Contrato de Cessado e neste instrumento.

CLAUSULA QUINTA: CALCULO DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO MONETARIA, JUROS
REMUNERATORIOS E AMORTIZAGCAO

5.1. Atualizacdo do Valor Nominal Unitéario: O saldo devedor do Valor Nominal Unitario sera atualizado

monetariamente pela variacdo acumulada do IPCA, de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por dias corridos, base 360 (trezentos e sessenta) dias, calculada e aplicada mensalmente ao fim de cada
Periodo de Capitalizagdo, sendo o produto da atualizagdo incorporado ao Saldo Devedor, desde a

primeira Data de Integralizacdo até a data de e vencimento, conforme as férmulas a seguir:

SD, = SD,, x C, onde:

Onde:

SD, = Saldo Devedor atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
SDp = Saldo Devedor, da primeira data de integralizacao dos CRI, ou da ultima Data de Pagamento,
ou da data da Ultima amortizacdo ou incorporacao dos Juros Remuneratérios, se houver, o que
ocorrer por ultimo, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator acumulado da variacao mensal do IPCA, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado e aplicado mensalmente, conforme abaixo:

dcp

NI, \det
¢= ()
Nl

Onde:

NI = Valor do nimero-indice do IPCA divulgado no més anterior a Data de Pagamento, referente
ao segundo més anterior a Data de Pagamento;

N7 = valor do nimero indice do més imediatamente anterior ao més considerado por NI
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dcp = nimero de dias corridos entre a primeira data de integralizacdo dos CRI da respectiva série,
para o caso do primeiro Periodo de Capitalizagéo, ou ultima Data de Pagamento, para os demais
periodos, inclusive, e a data de calculo, exclusive, sendo “"dup” um ndmero inteiro.

dct = nimero de dias corridos entre a Ultima, inclusive, e a préxima Data de Pagamento, exclusive,
sendo “dct” um ndmero inteiro, observado que, para a primeira Data de Pagamento, “dct” devera

ser 30.

5.1.1.  Na hipotese de ndo divulgacdo do NIk, pactuado nesta Cédula até a Data de Pagamento,
por qualquer razao, impossibilitando, portanto, o calculo final do valor entdo devido pela aplicagdo
do fator acumulado da variagdo do IPCA, sera aplicada a ultima variacdo do indice conhecida, ndo
sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras, multas ou penalidades quando da divulgacao

posterior do indice que seria aplicavel por parte da Emissora.

5.1.2.  Caso o IPCA, por qualquer motivo, deixe de ser publicado durante o prazo da Operacao
ou tenha a sua aplicacao proibida, o valor nominal unitario dos CRI passara a ser atualizado por
qualquer outro indice que venha a substitui-lo, por forca de lei ou regulamento aplicavel a hipotese
ou, ainda, na auséncia de indice de correcdo legalmente previsto, pelo IPC, ou ainda, na auséncia
deste, por qualquer outro indice, eleito de comum acordo entre as Partes. Este novo indice sera
definido de comum acordo entre a Emissora e as Cedentes e sua utilizagdo ficara condicionada a

aprovacgao pelos Titulares de CRI em Assembleia Especial.

5.1.3. A aplicacdo do IPCA ou de qualquer indice substituto mencionado acima, quando for o
caso, ocorrera na menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual modificagcao da
periodicidade de aplicagdo da correcao monetaria de aditamento da presente Cédula ou qualquer
outra formalidade, exceto se a definicdo do indice substituto exigir acordo entre as Partes. Nessa

hipotese, sera necessaria uma Assembleia Especial para definir o referido indice.
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5.14. Caso o IPCA ou o substituto legal para o IPCA, conforme o caso, voltem a ser divulgados
antes da realizacdo da Assembleia Especial prevista acima, ressalvada a hipdtese de sua extingao
ou inaplicabilidade por disposicao legal ou determinacao judicial, a referida Assembleia Especial
ndo sera realizada, e o respectivo indice, a partir da data de sua validade, voltara a ser utilizado para

o calculo da atualizacdo monetaria.

5.1.5. Caso, na Assembleia Especial prevista acima, ndo haja acordo sobre a nova atualizagdo
monetaria, as Cedentes deverao realizar a Recompra Compulsoria no prazo de 45 (quarenta e cinco)
dias contados da data da realizacdo da respectiva Assembleia Especial, ou contados da data em
que referida Assembleia Especial deveria ter ocorrido, pelo respectivo Saldo Devedor Atualizado,
acrescido da Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a ultima Data de Pagamento, até a
data do efetivo pagamento da liquidacao antecipada compulséria. Caso ndo haja quérum suficiente
para a instalacao e/ou deliberacdo em primeira ou segunda convocacdes da Assembleia Especial
de Titulares de CRI, ou caso a assembleia ndo seja instalada, as Cedentes estardo obrigadas a
realizar a Recompra Compulséria, sendo que, neste caso, sera utilizado para o calculo da

Atualizacdo Monetaria o ultimo IPCA conhecido até a data da efetiva liquidacao.

5.1.6. O indice de atualizacao descrito no item 5.1, acima, somente podera ser substituido pelo
mesmo indice aplicavel a atualizagdo monetaria dos Créditos Imobiliarios. Desta forma, caso o
indice de correcao monetaria dos Créditos Imobiliarios tenha sido alterado, o indice de atualizacao
monetaria dos CRI também sera alterado, independentemente de aprovacao dos titulares dos CRI,

devendo ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizagéo.

5.1.7.  Se na data de vencimento de quaisquer obriga¢des pecuniarias da Locataria prevista no
Contrato de Locagdo nao houver divulgacao do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, observado
o disposto no subitem 5.1.6, acima, tais obrigacSes serdo reajustadas com base na variacao
acumulada dos 12 (doze) ultimos indices publicados (se divulgados ou publicados mensalmente,

ou o numero aplicavel de indices para cobrir um periodo de doze meses, conforme atualizacao
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prevista no Contrato de Loca¢do ou em caso de divulgacao ou publicagdo em menor periodicidade),
nao sendo devidas quaisquer compensagdes financeiras, multas ou penalidades, por parte da

Locataria, quando da divulgacao ou publicacao do indice.
5.1.8. O numero indice do IPCA, bem como as projecbes de sua variacao, deverao ser utilizados
considerando-se idéntico nimero de casas decimais, conforme divulgadas pelo érgao responsavel

por seu calculo/apuracao.

5.2. Juros Remuneratoérios: Os Juros Remuneratdrios dos CRI, incidentes sobre o Valor Nominal desde

a primeira Data de Integralizagdo, serdo equivalentes a variagdo mensal do IPCA, acrescido de Juros
Remuneratérios equivalentes a 8,00% (oito por cento) ao ano. Os juros remuneratorios incidirdo sobre o
saldo devedor do Valor Nominal Unitario atualizado, conforme aplicavel, a partir da primeira Data de
Integralizacdo, e serdo pagos mensalmente, observados os termos e condi¢bes deste Termo de
Securitizacdo, calculados em regime de capitalizacdo composta de forma pro rata temporis por dias

corrido, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, de acordo com a formula

prevista abaixo ("Juros Remuneratorios"):

J =S8Da x (Fator de Juros— 1) onde:

J = Valor unitario dos juros acumulados na data do calculo. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

SDa = Conforme sub-item 5.1 acima.

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

parametrizado conforme definido a sequir.



DocusSign Envelope ID: A76905F4-E382-4111-9656-D504ABF93A72

P Autorregulacdo
ANBIMA

Agente Fiducidrio

dcp

F d { 1 360
t = —
ator de Juros {100+ }

Onde:

i = 8,0000 (oito inteiros);
dcp = NUumero de dias corridos entre a primeira data de integralizacdo da respectiva série, para o caso
do primeiro Periodo de Capitalizacao, ou uUltima Data de Pagamento, para os demais periodos, inclusive,

e a data de calculo, exclusive, sendo “dcp” um ndmero inteiro.

5.3.  Calculo da Amortizacdo Mensal: O calculo da amortizacdo mensal sera realizado com base na

seguinte férmula:

AM, =| SDa x [Eﬁ
100

, onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento.
SDa = Conforme definido no item 5.1 acima.

Tai = i-ésima taxa de amortizacdo, com 4 (quatro) casas decimais, de acordo com o Anexo I do presente

Termo de Securitizacado.

5.3.1. A tabela constante do Anexo I ao presente podera ser alterada pela Emissora a qualquer
momento em fun¢do de reflexos da Ordem de Pagamento, dos recebimentos dos Créditos

Imobilidrios e demais hipdteses previstas no Contrato de Cessdo e no presente Termo de
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Securitizagdo. Quando da integralizagdo das Séries no tempo, o Anexo I podera ser alterado pela
Emissora para ajustar as novas datas de pagamento e amortizacbes, sem necessidade de
aditamento ao presente. Em razdo de tratar-se de operacional corriqueiro e inerente a
administracdo do Patrimonio Separado pela Securitizadora, a alteracdo do Anexo I ndo precisara
ser aprovada em sede de Assembleia, nem ser refletida em aditamento a este Termo de
Securitizacao, devendo ser, no entanto, validada pelo Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco)

Dias Uteis de seu recebimento.

5.3.2. A nova tabela vigente devera ser encaminhada para a B3 e para o Agente Fiduciario com

antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis de sua alteracao.

54. Saldo Devedor: Exclusivamente para calculo do saldo devedor dos CRI, para fins de resgate

antecipado, serdo utilizadas as férmulas a seguir:

dcPpro rata

. 1
SD = [Z?zlpmle” x [(1+ i3] “7e, onde:
(1+1)360
SD = Saldo devedor do CRI na data de calculo;

PMTi x Cn = i-ésimo valor, constante no campo "PMTi", na tabela constante no Anexo I deste Termo

de Securitizacdo, devidamente atualizado até a data de calculo;

i = 8,0000 (oito inteiros), informado com 4 (quatro) casas decimais

n = NUmero de dias Uteis entre a data de pagamento anterior a data de calculo e a data de

pagamento do PMTi, constante na tabela do Anexo I, com base em um ano de 360 dias corridos;
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dcppro rata = NUmero de dias entre a data de pagamento anterior a data de calculo e a data de

calculo, com base em um ano de 360 dias corridos;

dctyro rata = NUmero de dias entre a data de pagamento anterior a data de calculo e a proxima

data de pagamento, com base em um ano de 360 dias corridos;

5.5. Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer

quantia por ela recebida e que seja devida aos Investidores, os valores a serem repassados ficardo, desde
a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso,
notificacdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e né&o
compensatéria, de 2% (dois por cento), sobre o valor em atraso; e (ii) juros moratérios a razdo de 1% (um
por cento) ao més, sobre o valor em atraso, os quais ndo poderao ser objeto de cobranga pela Emissora
em face dos Cedentes e nem mesmo de compensacdo com eventuais novos recursos que a Emissora
venha a receber da Locataria e deverdo ser arcados e pagos diretamente e com recursos proprios da

Emissora.

5.6.  Atraso no Recebimento dos Pagamentos: Sem prejuizo do disposto no item 5.5 acima, o nao

comparecimento do Investidor para receber o valor correspondente a qualquer das obrigacbes
pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizacdo ou em comunicado
publicado pela Emissora, nao 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.

5.7.  Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Emissora utilizando-se os

procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer razdo, qualquer um dos CRI ndo esteja custodiado

na B3, na data de seu pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao
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do respectivo titular dos CRL Nesta hipotese, a partir da referida data de pagamento, ndo havera qualquer

tipo de remuneracao sobre o valor colocado a disposicdo do titular dos CRI na sede da Emissora.

5.8.  Prorrogacdo de Prazos de Pagamento: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o

vencimento coincidir com dia que nao seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem

pagos.

5.9. Valores e Datas de Pagamento de Juros Remuneratdrios e Amortizacdo: Os valores e datas de

pagamento de Juros Remuneratérios e da amortizagdo do CRI encontram-se descritos no Anexo I deste

Termo de Securitizacao.

CLAUSULA SEXTA: AMORTIZAGCAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS CRI

6.1. Amortizacdo Extraordinaria e Resgate Antecipado Voluntarios: No caso de ocorréncia de uma

Hipotese de Recompra Compulsoria ensejando, desta forma, na Recompra Compulsoria ou de exercicio
do direito de Recompra Facultativa pelos Cedentes, na forma prevista no Contrato de Cessdo,a Emissora
devera realizar a amortizacao extraordinaria e/ou o resgate antecipado dos CRI, conforme o caso, por
meio de comunicacado, por escrito, ao Agente Fiduciario e os Investidores, com antecedéncia minima de
5 (cinco) Dias Uteis da realizacdo da amortizacdo extraordinaria e/ou do resgate antecipado dos CRI
vinculados pelo presente Termo de Securitizagdo, observado que sera realizado obrigatoriamente o
Resgate Antecipado da totalidade dos CRI caso seja realizada a Recompra Compulsoria ou a Recompra
Facultativa da totalidade dos Créditos Imobiliarios ou o pagamento de Multa Indenizatéria referente a

um Evento de Indenizagdo que diga respeito a totalidade dos Créditos Imobiliarios, .

6.1.1. A amortizacdo extraordinaria e/ou resgate antecipado, por motivo de Recompra
Facultativa, dos CRI se dara mediante pagamento de percentual do saldo devedor atualizado ou

do saldo devedor atualizado, conforme o caso, dos CRI, calculado nos termos do item 5.4 deste
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Termo de Securitizagao.

6.1.2. O descumprimento das obrigacOes previstas no item 2.3.2. do Contrato de Cessao,
relativas ao registro da Escritura do Imovel e da Alienacdo Fiduciaria de Imével perante o cartorio
de registro de imoveis competente dentro do prazo estipulado naquele instrumento, acarretara a
recompra compulsoéria dos Créditos Imobiliarios, pelos Cedentes, em montante equivalente ao
valor atualizado dos CRI, quando a Emissora, consequentemente, devera realizar a amortizagdo
extraordinaria dos CRI, os quais ficam desde ja obrigados de forma solidaria na eventual recompra

compulséria dos Créditos Imobiliarios.

6.2. Amortizacdo Extraordinaria e Resgate Antecipado Obrigatérios: Os CRI serdo antecipada e

obrigatoriamente resgatados ou amortizados, com recursos recebidos pelos Cedentes, conforme o caso,

mediante verificacdo de qualquer das hipdteses abaixo descritas:

(i) venda do Imédvel para a Locataria em razdo de eventual exercicio de seu direito de
preferéncia, cujo preco devera ser transferido pelos Cedentes para a Emissora, em 2 (dois) Dias
Uteis contados de seu pagamento pela Locatéria, observado que (a) o valor a ser recebido, nos
termos aqui previstos, pela Emissora, devera ser suficiente para quitar as obrigagdes devidas em
favor da Emissora e dos titulares dos CRI, e sera utilizado com esse fim, e (b) o saldo, se houver,

pertencera aos Cedentes;

(i) o inadimplemento, pelos Cedentes, de quaisquer das obriga¢des previstas na Clausula
2.3.2. do Contrato de Cessao, que gerara a resolucao da cessao dos Créditos Imobiliarios, cuja
contrapartida sera o pagamento, pelos Cedentes, de montante equivalente ao Valor da Recompra

Facultativa;

(iii) exceto no caso de recebimento de indenizacdo de seguro em razdo de dano ao Imovel,

para os quais ha determinadas obrigacbes especificas que a Emissora devera seguir conforme
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previstos no Contrato e Cessdo, em caso de qualquer forma de antecipacdo dos Créditos
Imobiliarios, a Emissora devera utilizar os recursos decorrentes desses eventos para a amortizagao

extraordinaria dos CRI, ou resgate antecipado dos CRI; ou

(iv) O descumprimento pela Locataria de quaisquer das obrigacdes dos Cedentes previstas no
Contrato de Cessao, que gerara a resolucao automatica da cessao dos Créditos Imobiliarios, cuja
contrapartida serd o pagamento, pelos Cedentes, de montante equivalente ao Valor da Recompra
Facultativa, a ocorrer em até 5 (cinco) dias a contar da data de recebimento da notificacdo de

inadimplemento.

6.3. Comunicacao: A Emissora devera comunicar, ao Agente Fiduciario, aos Investidores e a B3, com
antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da data dos eventos de amortizacdo extraordinaria e/ou do

resgate antecipado descritos nos itens 6.1 e 6.2.

6.4.  Anuéncia ndo exigida: Observado o disposto nos itens 6.1 e 6.2., acima, no caso de a Emissora
realizar a amortizagdo extraordinaria e/ou o resgate antecipado unilateral dos CRI, a amortizacdo
extraordinaria e o resgate antecipado serdo realizados independentemente da anuéncia ou aceite prévio
dos Investidores, os quais desde ja autorizam a Emissora e o Agente Fiduciario a realizarem os
procedimentos necessarios a efetivacdo da amortizacdo extraordinaria e/ou do resgate antecipado,

independentemente de qualquer instrucdo ou autorizagao prévia.

6.5. Valor: A amortizagcdo extraordinaria e/ou o resgate dos CRI, em decorréncia das hipoteses
previstas nos itens 6.1 e 6.2., acima, serao realizados pela fracao do valor do saldo devedor ou pelo valor
do saldo devedor, conforme o caso, calculado nos termos do item 5.4. deste Termo de Securitizagao, na

data do evento.

6.6.  Calculos: Na hipdtese de amortizacdo extraordinaria parcial dos CRI conforme os itens 6.1 e 6.2.

acima, a Emissora elaborara e disponibilizara ao Agente Fiduciario e a B3 uma nova curva de amortiza¢do
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para os CRI recalculando, se necessario, o nUmero e os percentuais de amortizacao das parcelas futuras,
na mesma conformidade das alteracGes que tiverem sido promovidas no cronograma de amortizagao da

CCI utilizada como lastro da Emissao.

6.7.  Ciéncia do Agente Fiduciario: Em qualquer dos casos acima, a amortizagao extraordinaria dos CRI

sera realizada sob a ciéncia do Agente Fiduciario e alcangara, indistintamente, todos os CRI,
proporcionalmente ao seu saldo devedor do Valor Nominal Unitario, devidamente atualizado, na data do

evento.

CLAUSULA SETIMA: OBRIGAGCOES E DECLARACOES DA EMISSORA

7.1.  Informacdo de Fatos Relevantes: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes de

interesse dos Titulares dos CRI, nos termos da Resolugdo CVM 60, os quais serdo divulgados, no minimo,

por meio das paginas da rede mundial de computadores da Emissora e da CVM.

7.1.1.  Adicionalmente, a Emissora compromete-se a enviar referidas informa¢des ao Agente

Fiduciario no prazo disposto no item 7.4.1, abaixo.

7.2.  Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatorio mensal, coloca-lo a

disposicdao dos Investidores e envia-lo ao Agente Fiduciario até o 15° (décimo quinto) dia de cada més,

ratificando a vinculacdo dos Créditos Imobiliarios aos CRI.

7.2.1. O referido relatorio mensal devera incluir:

a) data de emissao dos CRI;
b) saldo devedor dos CRI;
C) critério de atualizacdo monetaria dos CRI;

d) valor pago aos Investidores no ano;
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e)
f)
g)

data de vencimento final dos CRI;
valor recebido em decorréncia dos Créditos Imobiliarios; e

saldo devedor dos Créditos Imobiliarios.

7.3.  Veracidade de Informacbes e DeclaracSes: A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das

informacgdes e declaragdes prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos Investidores,

ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificagdo de

sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacoes

disponibilizadas aos Investidores e ao Agente Fiduciario, declarando que tais documentos se encontram

na estrita e fiel forma e substancia descritas pela Emissora neste Termo de Securitizagao.

7.3.1. A Emissora declara, sob as penas da lei, que:

a)

o)

é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade

por acdes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebracdo deste
Termo de Securitizagdo, a emissdao dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para

tanto;

os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo tém poderes estatutarios
e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo
mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos

mandatos em pleno vigor;

nao ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente

Fiduciario de exercer plenamente suas funcoes; e
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e) este Termo de Securitizacao constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora,

exequivel de acordo com os seus termos e condicoes.

7.3.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente os Titulares de CRI e o
Agente Fiduciario caso quaisquer das declaracdes aqui prestadas tornem-se total ou

parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

7.4.  Solicitacdo de Informagdes a Emissora: A Emissora obriga-se a fornecer aos Investidores, no prazo
de até 15 (quinze) Dias Uteis contado do recebimento da respectiva solicitacdo, todas as informacdes

relativas aos Créditos Imobiliarios.
7.4.1. A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario copia de toda documentacdo
encaminhada a CVM e aos Investidores, suas alteracdes e aditamentos, no prazo de até 15

(quinze) Dias Uteis contados da respectiva solicitacao.

7.5. Administracdo das CCI: As atividades relacionadas a administracdo das CCI serao exercidas pela

Emissora, observadas as disposi¢cbes constantes no Contrato de Cessdo. Ndo obstante, conforme os
termos da Escritura de Emissdo, a Emissora sera a Unica e exclusiva responsavel pela administragédo e

cobranca da totalidade dos Créditos Imobiliarios.
7.5.1. A Emissora ird administrar inclusive o recebimento dos Créditos Imobiliarios, conforme
definicao do Contrato Cessao e devera, apds o recebimento dos Créditos Imobiliarios, utiliza-

los nos termos do Contrato de Cessao.

7.6. Obrigacdo de envio de informagdes pela Emissora: Sem prejuizo das demais obrigagoes

constantes do Termo de Securitizagdo, a Emissora esta adicionalmente obrigada a disponibilizar em sua

pagina na rede mundial de computadores e na pagina da CVM, no prazo legalmente estabelecido: (i) as
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demonstragdes financeiras da Emissora relativas ao exercicio social entdo encerrado, acompanhadas de
parecer dos auditores independentes relativas ao respectivo exercicio social, preparadas de acordo com
a Lei das Sociedades por Agdes e com as regras emitidas pela CVM; (ii) as informacdes periddicas e

eventuais pertinentes a Resolucdo CVM n.° 80, de 29 de marco de 2022, conforme alterada.

7.7. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e
atos societarios necessarios a realizacdo do relatorio anual, conforme Resolugdo 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 disponibilizagdo na CVM. O referido
organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas,

controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

7.8. A Emissora obriga-se a fornecer, anualmente, a época do relatério anual, declaragdo assinada
pelo(s) representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu estatuto social, atestando, conforme o
caso: (i) que permanecem validas as disposi¢des contidas nesta Emissao; (ii) ndo ocorréncia de qualquer
das hipoteses de vencimento antecipado dos Créditos Imobilidrios e inexisténcia de descumprimento de
obrigacdes da Emissora perante os Titulares de CRI; (iii) cumprimento da obrigacdo de manutencéo do
registro de companhia aberta; (iv) cumprimento da obrigacdo de manutencao do departamento de
atendimento ao Titulares de CRI; e (v) que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto

social.

7.9. Obrigagbes do Contrato de Cessdo: A Emissora se compromete a cumprir com todas as
obrigacdes perante os Cedentes previstas no Contrato de Cessao e ainda informar o Agente Fiduciario,
em até 2 (dois) Dias Uteis, caso venha a tomar conhecimento da ocorréncia de qualquer evento que possa

ensejar a resolugdo da Cessdo de Créditos.

CLAUSULA OITAVA: GARANTIA
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8.1.  Garantias: Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, que

gozarao da garantia que integra o Créditos Imobiliarios, qual seja a Alienacao Fiduciaria de Imovel.

8.2.  Adicionalmente a Alienacéo Fiduciaria de Imovel, nos termos do artigo 296 do Codigo Civil, os
Cedentes responderao, solidariamente, por sua solvéncia em relagdo aos Créditos Imobiliarios, assumindo
a qualidade de coobrigados e responsabilizando-se pelo pagamento integral dos Créditos Imobiliarios,
incluindo nas hipoteses de recompra compulsoria dos Créditos Imobilidrios ou de pagamento de multa

indenizatoria ("Coobrigagdo”).

8.2.1. Em razdao da Coobrigagdo, os Cedentes estardao obrigados a adimplir quaisquer parcelas
inadimplidas dos Créditos Imobiliarios, principalmente na forma da Ordem de Prioridade de
Pagamentos, independentemente da promocao de qualquer medida, judicial ou extrajudicial,
para a cobranga dos Créditos Imobiliarios, respondendo solidariamente em relacdo ao pagamento
dos Créditos Imobiliarios e de toda e qualquer penalidade advinda do descumprimento das

condicoes estabelecidas no Contrato de Cessao.

8.2.2. Os Cedentes estdo coobrigados em relagdo a totalidade dos Créditos Imobiliarios e por seu

adimplemento integral, sem prejuizo e independentemente da execugdo de outras Garantias.

8.2.3. Os Cedentes deverao cumprir suas obriga¢cdes decorrentes da Coobrigacdo mediante depdsito
na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, sem compensacao, liquida de quaisquer
taxas, impostos, despesas, retencdes ou responsabilidades, presentes ou futuras, e acrescidas dos
encargos e despesas incidentes, até o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao recebimento de
qualquer notificagdo ou comunicagdo enviada pela Securitizadora, exceto se menor prazo for
necessario para que o fluxo de pagamento dos CRI ou pagamentos do Patriménio Separado ndo

sejam afetados.
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CLAUSULA NONA: FUNDOS DE LIQUIDEZ

9.1.

Fundo de Despesas. Sera constituido e mantido obrigatoriamente pelos Cedentes o Fundo de

Despesas, por meio da retengdo, na Conta Centralizadora, pela Securitizadora, por conta e ordem dos

Cedentes, dos recursos oriundos da integralizacdo dos CRI necessarios para tal, o qual sera

correspondente das despesas de manutenc¢do dos CRI e em garantia ao pagamento das demais

Obrigacbes Garantidas, no valor correspondente a soma das Despesas a serem incorridas nos proximos

12 (doze) meses, observado o valor inicial correspondente a R$100.000,00 (cem mil reais) (“Valor do

Fundo de Despesas”).

9.1.1.  Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com as Aplicacdes Financeiras Permitidas
integrardo o Patrimdnio Separado. A Securitizadora ndo terad qualquer responsabilidade com
relacdo a quaisquer eventuais prejuizos, reinvindicacdes, demandas, danos, tributos ou despesas

resultantes das aplicacdes dos referidos recursos nas Aplicagdes Financeiras Permitidas.

9.1.2. Os recursos do Fundo de Despesas serdo utilizados pela Securitizadora para cobrir as
Despesas da Operacao durante o prazo da Operagdo, caso os recursos constantes da Conta
Centralizadora, ndo sejam suficientes para o pagamento das Despesas da Operacdo, conforme

previsto na Ordem de Prioridade de Pagamentos.

9.1.3. Os Cedentes ndo poderdo, em qualquer hipotese, absterem-se do cumprimento de suas
obrigacdes previstas nos Documentos da Operacdao em razdo da constituicdo do Fundo de
Despesas, ou ainda, solicitar a Securitizadora que utilize os recursos do Fundo de Despesas para

quitacao de eventuais obriga¢des inadimplidas.

9.14. Sem prejuizo de eventual recomposicdo do Fundo de Despesas em razdao da utilizagao,
para pagamento das Despesas da Operacao, toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do

Fundo de Despesas venham a ser inferiores ao Valor do Fundo de Despesas, os Cedentes estardo



DocusSign Envelope ID: A76905F4-E382-4111-9656-D504ABF93A72

¢

Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiducidrio

9.2.

obrigados a depositar recursos na Conta Centralizadora em montante suficiente para a
recomposicdo do Valor do Fundo de Despesas, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio de
prévia comunicacao, pela Securitizadora, com cdpia ao Agente Fiduciario, nesse sentido. Caso os
Cedentes ndo depositem o montante necessadrio para o cumprimento da obrigacdo aqui
estipulada, no prazo previsto nesta Clausula, tal evento sera considerado como inadimplemento

de obrigagdo pecuniaria dos Cedentes.

9.1.5. Uma vez encerrado o Patrimdnio Separado, e pagas todas as Despesas da Operacdo nos
termos dos Documentos da Operagao, a Securitizadora devera transferir a totalidade dos recursos
do Fundo de Despesas, liquidos de tributos, para a Conta dos Cedentes, em até 15 (quinze) Dias
Uteis contados do recebimento, pela Securitizadora, do termo de quitacdo dos CRI emitido pelo

Agente Fiduciario.

Fundo de Reserva. Os Cedentes deverdo constituir e manter, em carater solidario, o Fundo de

Reserva, por meio da retencdo, na Conta Centralizadora, pela Securitizadora, por conta e ordem dos

Cedentes, dos recursos oriundos da integralizagcdo dos CRI, no valor minimo correspondente ao valor da

proxima parcela de juros e principal dos CRI ou ao valor de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), o que for

maior (“Valor Minimo do Fundo de Reserva”), observado o valor inicial correspondente a R$300.000,00

(trezentos mil reais). Os recursos constantes do Fundo de Reserva que sobejarem o Valor do Fundo de

Reserva, deverdo ser mantidos no Fundo de Reserva.

9.2.1. Apos a Data de Pagamento do més de junho de 2025, conforme constante do Anexo I ao
presente Termo de Securitizacdo, caso o saldo do Fundo de Reserva seja superior ao Valor do
Fundo de Reserva, a Emissora mantera, a seu exclusivo critério, até 10% (dez por cento) do
montante que sobejar o Valor do Fundo de Reserva, de forma que a Emissora devera liberar o

valor remanescente aos Cedentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis.

9.2.2. Caso os Cedentes comprovem a Emissora a conclusdo da Obra e o inicio da ocupacao da
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Loja Roldao pela Locataria, a Emissora liberara para os Cedentes, nas respectivas Contas de Livre
Movimentacao, a diferenca entre o saldo do Fundo de Reserva e o Valor Minimo do Fundo de

Reserva, na proporcao dos Créditos Imobiliarios cedidos pelos Cedentes.

9.2.3. Os recursos do Fundo de Reserva serdo utilizados pela Securitizadora para cobrir o
eventual inadimplemento de obrigagdes pecuniarias por parte dos Cedentes, dos Fiadores, da

Locatéria e da Emissora durante o prazo da Operacao.

9.24. Os Cedentes, os Fiadores e a Locataria ndo poderdo, em qualquer hipétese, absterem-se
do cumprimento de suas obrigacSes previstas nos Documentos da Operacdao em razdo da
constituicdo do Fundo de Reserva, ou ainda, solicitar a Securitizadora que utilize os recursos do

Fundo de Reserva para quitacao de eventuais obrigaces inadimplidas.

9.2.5. Sem prejuizo de eventual recomposicao do Fundo de Reserva em razdo da utilizacdo dos
recursos disponiveis na Conta Centralizadora de acordo com a Ordem de Prioridade de
Pagamentos, toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Reserva venham a ser
inferiores ao Valor do Fundo de Reserva, os Cedentes estardo obrigados a depositar recursos na
Conta Centralizadora em montante suficiente para a recomposicao do Valor do Fundo de Reserva,
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de prévia comunicacdo, pela Securitizadora,
com copia ao Agente Fiduciario, nesse sentido. Caso os Cedentes ndo depositem o montante
necessario para o cumprimento da obrigagdo aqui estipulada, no prazo previsto nesta Clausula,

tal evento sera considerado como inadimplemento de obrigacao pecuniaria dos Cedentes.

9.2.6. Para fins da reducao da exposicdo dos Titulares de CRI, caso a Locataria nao inicie a
ocupacao da Loja Roldao até dezembro de 2024, a Emissora podera utilizar os recursos do Fundo
de Reserva para amortizar extraordinariamente os CRI no valor maximo de R$150.000,00 (cento e
cinquenta mil reais) por més, corrigido pela variagdo acumulada do IPCA, na mesma periodicidade

da correcdo monetaria dos CRI, preferencialmente no dia 20 (vinte) de cada més, até o dia 20
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(vinte) do més em que a Locataria passar a ocupar a Loja Rolddo (inclusive) — se a Razdo de
Subordinacao estiver observada, os CRI Seniores e os CRI Juniores serdo amortizados

extraordinariamente na proporg¢ao dos respectivos saldos devedores.

9.2.7. Uma vez encerrado o Patrimonio Separado, nos termos dos Documentos da Operacéo, a
Securitizadora devera transferir a totalidade dos recursos do Fundo de Reserva, liquidos de
tributos, para as Contas de Livre Movimentacdo dos Cedentes, em até 15 (quinze) Dias Uteis
contados do recebimento, pela Securitizadora, do termo de quitacao dos CRI emitido pelo Agente

Fiduciario.

Fundo de Obras. Sera constituido e mantido obrigatoriamente pelos Cedentes o Fundo de Obras,

por meio da retencao, na Conta Centralizadora, pela Securitizadora, por conta e ordem dos Cedentes,

dos recursos oriundos da integralizagdo dos CRI, no Valor do Fundo de Obras, observado o disposto nas

Clausulas abaixo.

9.3.1. Os recursos serao depositados na Conta Centralizadora e serdo utilizados, pela
Securitizadora, para constituicdo e, depois, complemento, do Fundo de Obras, por conta e ordem
dos Cedentes, conforme o cumprimento das respectivas Condi¢cdes Precedentes e, uma vez
depositados no Fundo de Obras, os recursos serao liberados aos Cedentes de acordo com as

regras estipuladas nesta Clausula.

9.3.2. A primeira liberagdo de recursos do Fundo de Obras sera realizada em até 5 (cinco) Dias
Uteis a contar da data de integralizacdo da totalidade dos CRI Juniores, no montante de
R$ 9.002.630,50 (nove milhdes, dois mil, seiscentos e trinta reais e cinquenta centavos), desde que
verificado, pela Securitizadora, o cumprimento integral das Condi¢cdes Precedentes. As demais
liberacdes serdo realizadas da seguinte forma: (i) R$ 4.501.315,25 (quatro milhGes, quinhentos e
um mil, trezentos e quinze reais e vinte e cinco centavos), caso o andamento fisico da Obra

(incluindo materiais em obra) esteja igual ou superior a 30% (trinta por cento) do total, de acordo
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com o Relatério de Medicdo emitido por qualquer dos Agentes de Medicao Autorizados; (ii)

R$ 4.501.315,25 (quatro milhGes, quinhentos e um mil, trezentos e quinze reais e vinte e cinco

centavos), caso o andamento fisico da Obra (incluindo materiais em obra) esteja igual ou superior

a 50% (cinquenta por cento) do total, de acordo com o Relatério de Medicdo emitido por qualquer

dos Agentes de Medicado Autorizados; e (iii) R$ 1.850.000,00 (um milhdo, oitocentos e cinquenta

mil reais), ou o seu saldo decorrente da aplicagdo do quanto previsto na Clausula 9.3.2.1 abaixo,

guando da emissdo do auto de conclusdo das Obras (Habite-se) pela Prefeitura Municipal de Sdo

Paulo ou do inicio da ocupacéo da Loja Rolddo pela Locataria, o que ocorrer primeiro.

9.3.2.1. Até a data da emissdo do auto de conclusdo das Obras (Habite-se) pela Prefeitura

Municipal de Sao Paulo ou do inicio da ocupacdo da Loja Roldao pela Locataria, o que

ocorrer primeiro, o valor previsto na Clausula 9.3.2(iii) acima podera ser destinado pela

Securitizadora a reducdo da exposicdo dos Titulares de CRI por meio da amortizagdo

extraordinaria dos CRI, caso os Cedentes ndo comprovem a evolucao fisico das Obras

correspondente a pelo menos 10% (dez por cento) das Obras a executar previstas no

ultimo relatério / medicao.

9.3.2.1.1. A amortizacao extraordinaria prevista na Clausula 9.3.2.1 acima, se
realizada, sera paga aos Titulares de CRI preferencialmente no dia 20 (vinte) e no
montante correspondente a Remuneracao incorrida e ndo paga entre: (i) a primeira
Data de Integralizacdo dos CRI ou o dia 20 (vinte) do més imediatamente anterior
(inclusive); e (ii) a data da realizacdo do pagamento da referida amortizacdo
extraordinaria, observado que tal amortizacdo extraordinaria nao podera ser
realizada se corresponder a um valor superior a 98% (noventa e oito por cento) do

Saldo Devedor dos CRI.

9.3.2.1.2. Para fins da verificacdo da evolucao fisica das Obras, os Cedentes

deverdo fornecer a Securitizadora até o dia 10 (dez) de cada més, relatério de
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evolucdo fisica das Obras elaborado pela sociedade responsavel pelo

gerenciamento das Obras.

9.3.3. Aliberacado dos recursos do Fundo de Obras aos Cedentes ocorrerd, nas Contas de Livre
Movimentacao, nos prazos acima mencionados, mediante TED ou outra forma de transferéncia

eletronica de recursos financeiros.

9.34. A Securitizadora e o Agente Fiduciario considerardo como corretas e veridicas as
informagdes fornecidas pelo Agente de Medi¢do Autorizado a respeito do acompanhamento
fisico e financeiro da Obra no Relatério de Medigdo pela Securitizadora para fins de liberagdes,
exceto se apontado eventual erro ou inconsisténcia pela Securitizadora, no prazo previsto na

Clausula 9.3.3 acima.

9.3.5. A Securitizadora e o Agente Fiduciario ndo realizardo o acompanhamento fisico de obras,

estando tal verificagdo restrita ao envio dos Relatorios de Medig¢do e documentos acima previstos.

9.3.6. A Securitizadora, e o Agente Fiduciario, poderdo solicitar aos Cedentes, a qualquer
momento, mediante notificacdo por escrito, informagdes sobre a destinacdo dos recursos do
Fundo de Obras, devendo estes enviar a Securitizadora ou ao Agente Fiduciario, de acordo com
o solicitante, sempre com copia a Securitizadora ou ao Agente Fiduciario, obrigatoriamente, os
documentos e informacdes solicitados, em até 7 (sete) Dias Uteis contados da solicitacdo, ou em

prazo menor, se solicitado por érgdo regulador ou qualquer outra autoridade.

9.3.7. Caso fique constatado que o Valor do Fundo de Obras ¢é insuficiente a conclusdo da Obra,
a Emissora podera realizar chamadas de capital no ambito dos Compromissos de Investimento,
bem como aditar o presente instrumento para fins de atualizacdo do Valor do Fundo de Obras,
sem prejuizo da responsabilidade dos Cedentes pela conclusdo da Obra, ficando dispensada a

aprovacao em Assembleia Geral.
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9.3.7.1. Os recursos captados para fins de aumento ou complementagdo do Valor
do Fundo de Obras serdo devidos aos Cedentes a titulo de ajuste do Valor da
Cessao e retidos na Conta Centralizadora por conta e ordem dos Cedentes, para

liberacao nos termos da Clausula 9.3.2 acima.

CLAUSULA DECIMA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1.  Na forma do artigo 26 da Lei 14.430 e artigo 2°, inciso VIII do Suplemento A a Resolucao CVM 60,

é instituido o Regime Fiduciario sobre o Patrimonio Separado.

10.2. Os Créditos do Patrimonio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario, sdo destacados do patrimonio
da Emissora e passam a constituir patrimdnio separado distinto, que nado se confunde com o da Emissora,
destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao Patrimdnio
Separado, e manter-se-do apartados do patrimonio da Emissora até que se complete o resgate de todos

os CRI a que estejam afetados, nos termos do artigo 27, I da Lei 14.430.

10.2.1. O Patrimoénio Separado sera composto (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) pelos valores
que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, no Fundo de Despesas, no Fundo de
Reservas e no Fundo de Obras; (iii) pelas Garantias, e (iv) pelos bens e/ou direitos decorrentes

e/ou objeto dos itens (i) e (iii) acima, conforme aplicavel.

10.2.2. Exceto nos casos previstos em legislacdo especifica, em nenhuma hipotese os Titulares de
CRI terao o direito de haver seus créditos no ambito da Emissao contra o patriménio da Emissora,

sendo sua realizacao limitada a liquidagdo do Patrimdnio Separado.

10.2.3. Este Termo de Securitizagdo, o qual institui o regime fiduciario, e seus aditamentos serdo

registrados na B3 pela Emissora, nos termos do artigo 26, paragrafo primeiro da Lei 14.430 e
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custodiado na Instituicao Custodiante nos termos dos artigos 33, I, e 34 da Resolucao CVM 60.

10.3. A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dara causa a declaracdo de sua quebra,
cabendo, nessa hipotese, a Emissora, ou ao Agente Fiduciario caso a Emissora ndo o faga, convocar
Assembleia Especial para deliberar sobre as normas de administracdo ou liquidagdo do Patrimonio

Separado.

10.4. A Assembleia de Titulares de CRI prevista no item 10.3 acima devera ser convocada na forma na
forma prevista neste Termo de Securitizacdo, com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia para a
primeira convocacao e 8 (oito) dias para a segunda convocacao nao sendo admitida que a primeira e a
segunda convocacdo sejam realizadas no mesmo dia, e sera instalada (a) em primeira convocacao, com
a presenca de beneficiarios que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos titulos; ou
(b) em segunda convocacdo, independentemente da quantidade de beneficidrios presentes em

Assembleia Especial de Investidores, conforme o §3° do artigo 30 da Lei 14.430.

10.5. Na Assembleia de Titulares de CRI prevista na Clausula 10.3 acima, serdo consideradas validas as
deliberacbes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocacao.
Adicionalmente, a Emissora podera promover, a qualquer tempo e sempre sob a ciéncia do Agente
Fiduciario, o resgate da emissdo mediante a dacdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do
patrimonio separado aos titulares dos CRI nas seguintes hipoteses: I - caso a assembleia geral acima ndo
seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocagao; ou II - caso a assembleia geral acima seja

instalada e os titulares dos CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas

10.6. Os Créditos do Patriménio Separado: (i) responderdo apenas pelas obrigagdes inerentes aos CRI
e pelo pagamento das despesas de administracdo do PatrimOnio Separado e respectivos custos e
obrigacdes fiscais, conforme previsto neste Termo de Securitizagao; (ii) estdo isentos de qualquer agao
ou execucgao de outros credores da Emissora que ndo sejam os Titulares de CR[; e (iii) ndo sdo passiveis

de constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme
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previsto neste Termo de Securitizacao.

10.7. Este Termo de Securitizacao e eventuais aditamentos serdo registrados na B3 pela Emissora nos
termos do §1° do artigo 26 da Lei 14.430, e custodiados junto ao Custodiante, devendo a Emissora,
portanto, entregar ao Custodiante 1 (uma) via digital deste Termo de Securitiza¢do e 1 (uma) via digital
da Escritura de Emissdo de CCI, observado o disposto no Contrato de Custédia, conforme declaracao

assinada pelo Custodiante constante no Anexo II deste Termo de Securitizagao.

10.8. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patriménio Separado em
caso de descumprimento de disposi¢do legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo

temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do mesmo.

10.9. A Emissora, em conformidade com as Leis 14.430, 9.514 e Resolucdo CVM 60: (i) administrara o
Patrimonio Separado instituido para os fins da Emissdo; (ii) promovera as diligéncias necessarias a
manutencdo de sua regularidade; (iii) mantera o registro contabil independentemente do restante de
seu patrimonio; e (iv) elaborard e publicarad as respectivas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado, tudo em conformidade com o artigo 28 da Lei 14.430, sendo certo que seu exercicio social se

encerra no dia 30 de junho de cada ano.

10.10. Taxa de Administracdo: A Emissora fara jus ao recebimento da Taxa de Administracdo, atualizada

anualmente pelo IPCA, desde a Data de Emissao, calculada pro rata die.

10.10.1. A Taxa de Administracao sera custeada pelos recursos do Patrimdnio Separado e
ser4 paga mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util de cada més, em relacdo aos servicos prestados
pela Emissora no més imediatamente anterior, a contar da primeira Data de Integralizacdo. Caso
os recursos do Patrimdnio Separado ndao sejam suficientes para o pagamento da Taxa de
Administracao, os Cedentes arcardao com a Taxa de Administracdo, respeitadas as condi¢des de

preco e prazo aqui estabelecidas.
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10.11.

10.10.2. A Taxa de Administragdo continuara sendo devida mesmo apds o vencimento dos
CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, remuneragdo esta que

sera devida proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora.

10.10.3. O Patrimdnio Separado, ressarcira a Emissora ou terceiro que venha a realizar a
administracdo do Patriménio Separado todas as despesas razoaveis e comprovadamente
incorridas com relacdo ao exercicio de suas funcdes, tais como, notificacdes, extracao de certidoes,
contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, ou assessoria legal ao
representante da comunhdo dos interesses dos Titulares de CRI, publicagdes em geral,
transportes, alimentacao, viagens e estadias, voltadas a protecdo dos direitos e interesses dos
Titulares de CRI ou para realizar os Créditos Imobilidrios. O ressarcimento a que se refere este

item ser efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a efetivacdo da despesa em questao.

Para fins da Resolucdo CVM 60, a Emissora declara que:

a) a custodia da escritura de emissao da CCI, em via original, sera realizada pelo Custodiante;

b) a guarda de todos e quaisquer documentos originais que evidenciam a validade e a
eficacia da constituicdo dos Créditos Imobiliarios é de responsabilidade dos Cedentes, que
se comprometeram a entregar a Emissora copia autenticada de tais documentos no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da solicitacdo recebida nesse sentido, assumindo, em razdo
disso, a condicdo de fiel depositaria destes instrumentos, obrigando-se a bem guarda-los
e conserva-los, bem como a entrega-los a Emissora, no local por esta indicado, sob as
penas da lei em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s solicitacdo por escrito encaminhada pela

Emissora, sendo-lhe vedado dispor, por qualquer forma, de qualquer dos referidos
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documentos, destrui-los ou entrega-los a terceiros, sem prévia e expressa anuéncia da

Emissora; e

C) a arrecadacao, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios sdo atividades que serdo
realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i) a evolugdo
dos Créditos Imobiliarios, observadas as condicdes estabelecidas nos no Contrato de
Cessao; (ii) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que
vierem a serem efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios, inclusive a titulo de
pagamento antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios, deles dando
quitacao; (iii) a emissdo de recibos para a Locataria, quando encerrados os compromissos
contratuais do Contrato de Locacdo; e (iv) a administracdo e alocacdo dos recursos
mantidos na Conta Centralizadora, de forma a obter a remuneracao nas condigdes que

vierem a ser acordadas entre os Cedentes e o banco depositario.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: AGENTE FIDUCIARIO

11.1. Nomeacdo do Agente Fiduciario: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que
formalmente aceita a sua nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuicdes que Ihe competem, nos

termos deste Termo de Securitizagdo, da legislacao e/ou regulamentacao aplicavel.

11.2. Declaracdes do Agente Fiduciario: Atuando como representante dos Investidores, o Agente

Fiduciario declara:

a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas clausulas e condi¢des;

b) nao se encontrar em nenhuma das situa¢des de conflito de interesse previstas na Resolucdo CVM

17, na forma dos artigos 5°, §4°, do artigo 6°, artigo 11, inciso III e artigo 15, inciso XII;
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d)

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcdo que lhe é
atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

alterada ("Lei das Sociedades por Acdes");

verificou, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacdes relativas as Garantias e
a consisténcia das demais informagdes contidas neste Termo de Securitizagao, diligenciando no
sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento, sendo
certo que verificara a constituicdo e exequibilidade das Garantias (a) na medida em que forem
registradas junto aos Cartérios de Registro de Imdveis, nos Cartérios de Titulos e Documentos
das sedes das partes e, ainda, (b) os atos societarios de aprovacao forem registrados nas Juntas
Comerciais competentes, nos prazos previstos nos Documentos da Operagado. Dessa forma, em
que pese a Securitizadora possuir os direitos sobre o objeto das Garantias na data de assinatura
do presente Termo de Securitizagdo, existe o risco de atraso dado a burocracia e eventuais
exigéncias cartorarias ou, ainda, de impossibilidade na completa constituicdo das Garantias,
podendo impactar a devida constituicao e consequente excussao das Garantias caso as condi¢des
acima nao sejam implementadas. Por fim, (i) sequndo convencionado pelas partes no Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Imdvel, o valor de venda do Imdvel, na presente data, para fins de
leildo, é de R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes de reais). Nao ha obrigacdo periddica de avaliagdo do
imovel por meio de laudo de avaliagdo. A garantia fidejussoria prestada pelos Fiadores e a
Coobrigacdo prestada pelos Cedentes pessoas juridicas, tratam-se de garantias
pessoais/fidejussorias e ndo um bem em garantia e, com base nas Demonstra¢des Financeiras
referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022, o patrimdnio liquido da
Devedora é de, aproximadamente, R$ 60.885.000,00 (sessenta milhdes, oitocentos e oitenta e
cinco mil reais), conforme auditado pela Ernst & Young, enquanto o dos Coobrigados pessoas
juridicas IVO ZARZUR ADMINISTRA(;Z\O E PARTICIPA(;OES LTDA. e FMZ AGROPECUARIA
ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA. representam, respectivamente, R$ 12.616.211,24
(doze milhdes, seiscentos e dezesseis mil, duzentos e onze reais e vinte e quatro centavos) e R$

15.973.981,54 (quinze milhdes, novecentos e setenta e trés mil, novecentos e oitenta e um reais e
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e)

9)

11.3.

cinquenta e quatro centavos), sendo certa a possibilidade de existir ou vir a existir garantia
fidejussoria prestada pelos Fiadores e Coobrigados a terceiros. Adicionalmente, nao é possivel
assegurar que na eventualidade de execugdo das Garantias estas sejam suficientes tendo em vista

as possiveis variacdes de mercado;
estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a cumprir com suas
obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios

necessarios para tanto;

a celebracdo deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas

nao infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario; e

nao tem qualquer ligacdo com a Emissora ou sociedade coligada, controlada, controladora da

Emissora ou integrante do mesmo grupo econémico que o impeca de exercer suas func¢des.

ObrigacSes do Agente Fiduciario: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, dentre aqueles

estabelecidos na Resolucao CVM 17, principalmente:

a)

b)

proteger os direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando no exercicio da funcdo o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administracdo dos proprios

bens, acompanhando a atuacdo da Emissora na administracdo do Patrimonio Separado;
renunciar a fungdo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocacao da assembleia prevista no art. 7° da

Resolu¢ao CVM 17, para deliberar sobre sua substituicao;

conservar em boa guarda toda a documentacao relativa ao exercicio de suas fungoes;
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d)

e)

9)

h)

J)

verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacdes relativas as Garantias e
a consisténcia das demais informagdes contidas no presente Termo de Securitizagdo,
diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha

conhecimento;

acompanhar a prestacao das informagdes periddicas pela Emissora, alertando os Investidores no
relatério anual previsto no item (m) abaixo, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha

conhecimento;

opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificacdes nas

condicbes dos CRI;

verificar a regularidade da constituicdo da Alienacao Fiduciaria de Imovel, bem como o valor dos
bens dados em garantia, observando a manutencdo de sua suficiéncia e exequibilidade, nos
termos das disposi¢des estabelecidas no Contrato de Cessao, na Escritura de Emissdao de CCI, e

no presente Termo de Securitizagao;

intimar os Cedentes a reforcar a garantia atrelada aos Créditos Imobiliarios, na hipétese de sua

deterioracao ou depreciagao;

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, Procuradoria da
Fazenda Publica ou outros 6rgdos pertinentes, onde se situe o bem dado em garantia ou onde se

localiza a sede do estabelecimento principal da Emissora e/ou dos Cedentes;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora ou do Patrimonio

Separado;



DocusSign Envelope ID: A76905F4-E382-4111-9656-D504ABF93A72

Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiducidrio

k)

m)

n)

0)

P)

a)

convocar, quando necessario Assembleia Geral, através de anuncio publicado pelo menos por trés

vezes, nos érgaos de imprensa onde a Emissora deve efetuar suas publicagdes;

comparecer as Assembleias Gerais a fim de prestar as informagdes que lhe forem solicitadas;

elaborar relatério destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, § 1°, b da Lei das
Sociedades por Ag¢des, o qual devera conter, ao menos, as informagdes previstas no artigo 15 da

Resolucao CVM 17.

colocar o relatério de que trata o inciso anterior a disposicao dos Titulares de CRI no prazo
maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social da Emissora, na sua
pagina na rede mundial de computadores, enviando, no mesmo prazo acima, o relatério a

Emissora;

manter atualizada a relagdo de Titulares de CRI e seus enderegos, mediante, inclusive, gestdes

junto a Emissora;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizagdo, especialmente

daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de ndo fazer;

notificar os Titulares de CRI, no prazo maximo de 7 (sete) dias Uteis, de qualquer inadimplemento,
pela Emissora, de obrigacGes financeiras atinentes a este Termo de Securitizagdo, incluindo as
obrigacdes relativas as Garantias e as clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos
Titulares de CRI e que estabelecem condi¢des que ndo devem ser descumpridas pela Emissora,
indicando as consequéncias e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto.

Comunicacao de igual teor deve ser publicada em sua pagina na rede mundial de computadores.
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r adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Investidores, bem como a realizacdo dos bens e direitos afetados ao Patriménio Separado, caso

a Emissora ndo o faga nas hipoteses de substituicdo ou liquidagao do Patriménio Separado;

) exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora, a administragcdo transitéria do Patrimonio

Separado, conforme estabelecido na clausula 12.1 deste Termo de Securitizagao;

t) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacao, a liquidacdo do Patrimonio Separado;

u) verificar o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos Investidores, conforme

estipulado neste Termo de Securitizagao;

V) fornecer a companhia Securitizadora na forma do §1° do artigo 32 da Lei 14.430, no prazo de 3
(trés) Dias Uteis, contados da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela Securitizadora, o
termo de quitagcdo dos CRI, que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a

entidade de que trata o caput do art. 18 da Lei 14.430;

w) disponibilizar o valor nominal unitario, calculado em conjunto com a Emissora, aos investidores e

aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento e/ou se seu website;

11.4. Remuneracdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario recebera da Emissora, através do

Patrimonio Separado, (a) a titulo de honorarios pela prestacao dos servicos de implantacdo e verificacdo
das Despesas Reembolsaveis, parcela Unica de R$ 8.000,00 (oito mil reais), a ser paga até o 5° (quinto)
Dia Util apés a primeira Data de Integralizacdo; (b) pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe
competem, nos termos previstos no Termo de Securitizacao e na legislacao em vigor, em parcelas anuais,
no valor de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais), corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento
pela variacdo acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a

substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, observado que, caso tal variacdo acumulada seja
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eventualmente negativa, o valor da remuneracdo devera corresponder ao ultimo valor recebido. A
primeira parcela sera paga como Despesa Flat da Operacao, nos termos do Anexo I ao Contrato de
Cessao, e as demais serdo pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, até a liquidacao integral dos
CRIL Caso a operacao seja desmontada, a primeira parcela sera paga pela Cedente e/ou Securitizadora a
titulo de "abort fee”;(c) em caso de inadimplemento, pecuniario ou ndo, ou de reestruturacao das
condicdes da Operacao, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneracao adicional equivalente a R$
800,00 (oitocentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Operacao,
incluindo, mas nao se limitando, (a) comentarios aos Documentos da Operacao durante a estruturagao
da mesma, caso a operacao nao venha se efetivar; (b) execucao das Garantias; (c) comparecimento em
reunides formais ou conferéncias telefnicas com as partes da Operagdo, inclusive respectivas
assembleias; (d) analise e/ou confeccdo de eventuais aditamentos aos Documentos da Operacao e atas
de assembleia; e (e) implementacdo das consequentes decisbes tomadas em tais eventos. Essa
remuneracdo adicional serd paga no prazo de 10 (dez) dias apds a conferéncia e aprovagdo pela
Securitizadora do respectivo “Relatorio de Horas”.

11.5. O Patrimonio Separado ou os Titulares de CRI conforme o caso, antecipara ao Agente Fiduciario
todas as despesas necessarias para prestar os servicos descritos neste Termo de Securitizacdo, proteger
os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos proteger ou ainda, necessarios
decorrente da sua funcdo de representante dos Titulares de CRI. Quando houver negativa para custeio
de tais despesas em funcdo de insuficiéncia do Patrimonio Separado, os Titulares de CRI deverdo
antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario, na propor¢édo de seus créditos.
As despesas a serem antecipadas deverao ser sempre comunicadas aos Titulares de CRI, a Securitizadora
e aos Cedentes e, sempre que possivel, aprovadas pelos Titulares de CRI ou pelas Cedentes conforme o
caso, sendo certo que ndo sendo possivel a obtengdo imediata da aprovacao pelos Titulares de CRI ou
pelas Cedentes conforme o caso e, em razdo de necessidade imediata para resguardar os interesses
Titulares de CRI ou necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiduciario durante a implantacdo e
vigéncia do servigo, tais despesas sao contratadas pelo Agente Fiduciario e posteriormente ratificadas
em Assembleia Geral dos Titulares de CRI. Sao exemplos de despesas que poderdo ser realizadas pelo

Agente Fiduciario: (i) publicacdo de relatérios, avisos, editais e notificagdes, despesas cartorarias,
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conforme previsto neste instrumento e na legislagcdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por
regulamentos aplicaveis; (ii) despesas com conferéncias e contatos telefonicos; (iii) obtencao de certiddes,
fotocopias, digitalizacbes, envio de documentos; (iv) locomocbes entre estados da federacgao,
alimentacao, transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho das fung¢des e
devidamente comprovadas; (v) se aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar vistoria dos
imoveis financiados com recursos da emissdo (vi) conferéncia, validagdo ou utilizagdo de sistemas para
checagem, monitoramento ou obtencdo de opinido técnica ou legal de documentagédo ou informacao
prestada pela Devedora, garantidores ou Securitizadora para cumprimento das suas obrigagdes; (vii)
revalidacdo de laudos de avaliagdo e/ou avaliacdo por meio de laudo de avaliacdo das Garantias, se o
caso, nos termos do Oficio Circular CVM n° 1/2021 SRE; (viii) gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias ou extrajudiciarias nas acdes ou ainda, decorrente de aces
arbitrais, propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de acdes contra ele propostas no exercicio de
sua funcao, enquanto representante dos Titulares de CRI, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada
da Devedora e/ou dos garantidores e/ou da Securitizadora e/ou Cedentes decorrente de acdes propostas
pelos devedores dos Créditos Imobiliarios ou por garantidores e/ou Securitizadora e/ou terceiros,
conforme aplicavel, ou ainda que comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhdo dos investidores (ix) as eventuais despesas, depodsitos e custas
judiciais ou extrajudiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais ou ainda, decorrente de acbes
arbitrais, serao igualmente suportadas termos acima bem como sua remuneracao; (x) custos e despesas
relacionadas & B3. O ressarcimento a que se refere serd efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis ap6s a
realizacdo da respectiva prestacdo de contas a Securitizadora e envio de codpia dos respectivos
comprovantes de pagamento.

11.6. O crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos e interesses ou
realizar/defender créditos dos investidores que nao tenha sido saldado na forma prevista nas clausulas
acima sera devido pelo Patrimdnio Separado e tera preferéncia na ordem de pagamento prevista no
Termo de Securitizacao, conforme Resolugdao CVM 17.

11.7. O Agente Fiduciario podera se utilizar de recursos eventualmente existentes nas contas do

Patrimdnio Separado para saldar as despesas e honorarios inadimplentes, devendo realizar a respectiva
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comunicagdo aos investidores e a Securitizadora com antecedéncia ao que fizer e realizando a respectiva
prestacao de contas obrigatoriamente.

11.8. O Agente Fiduciario ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da
Emissdo, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pelo Patriménio Separado

ou pelos Titulares de CRI, conforme o caso.

11.8.1. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragdes ou pagamento ou
reembolso de despesas previstas no item 11.4, acima, estara sujeita a multa moratéria de 2% (dois por
cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o
valor do débito sujeito a atualizacdo monetaria pelo IPCA, o qual incidird desde a data de mora até a data

de efetivo pagamento, calculado pro rata die.

11.8.2. As parcelas de remuneracao referidas acima serdo atualizadas anualmente pelo IPCA ou, na sua
falta, pelo mesmo substituto nos termos deste Termo de Securitizacdo, a partir da data do primeiro

pagamento, até as datas de pagamento seguinte.

11.8.3. A remuneragao referida no item 11.4, acima, ndo inclui as despesas mencionadas na Clausula

Décima Quinta abaixo.
11.8.4. Aremuneragao referida no item 11.4 sera feito mediante depdsito na conta corrente a ser indicada
por este no momento oportuno, servindo o comprovante do deposito como prova de quitagcdo do

pagamento.

11.9. Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipéteses de

auséncia ou impedimento temporario, renuncia, intervencao, liquidagao, faléncia ou qualquer outro caso
de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses

eventos, Assembleia Geral, para que seja eleito o novo agente fiduciario.
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11.9.1. No caso de renuncia de suas fungdes, em virtude da superveniéncia de conflitos de interesses ou
de qualquer outra modalidade de inaptiddo, permanecer no exercicio dessas funcdes pelo prazo de até
30 (trinta) dias apds a data de solicitacdo da renuncia, devendo, ainda, fornecer a Emissora ou a quem
esta indicar, em até 30 (trinta) dias da data de sua renuncia, copia de toda a escrituracao, correspondéncia

e demais papéis relacionados ao exercicio de suas fungoes;

11.9.2. A substituicdo permanente do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento ao presente
Termo de Securitizacdo e demais Documentos da Operagdo, conforme aplicavel. Desta forma, a
substituicdo permanente do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM, no prazo de até 07 (sete)
Dias Uteis, contados do registro do aditamento ao Termo de Securitizacdo, conforme itens 10.8 e

seguintes deste Termo de Securitizacao;

11.9.3. Em nenhuma hipotese a funcao de agente fiduciario podera ficar vaga por periodo superior a 30
(trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada assembleia dos Titulares dos CRI para a escolha do novo

agente fiduciario.

11.10. Hipoteses de Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser destituido:

a) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;

b) pelo voto dos Investidores em Assembleia convocada pelos Investidores titulares de, no minimo,

10% dos CRI em Circulacao;

C) por deliberacdo em assembleia geral, na hipotese de descumprimento dos deveres previstos no

artigo 13 da Lei 9.514; ou

d) nas hipdteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 11.3, acima.
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11.11. Agente Fiduciario Substituto: O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do item 11.10,

acima, assumira integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislagdo

aplicavel e deste Termo de Securitizacao.

11.12. Aditamento do Termo de Securitizacdo: A substituicdo do Agente Fiduciario em carater

permanente devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacao.

11.13. Nomeacdo de Agente Fiduciario pelos Titulares dos CRI: Os Investidores, apds o encerramento do

prazo para a distribuicdo dos CRI, poderdo nomear substituto ao Agente Fiduciario, em Assembleia Geral

especialmente convocada para este fim, por meio de voto da maioria absoluta dos Investidores.

11.14. Inadimplemento da Emissora: No caso de inadimplemento da Emissora, o Agente Fiduciario

devera usar de toda e qualquer acdo para proteger direitos ou defender interesses Investidores, devendo

para tanto:

a) declarar, observadas as condi¢des estabelecidas neste Termo de Securitizagao, antecipadamente

vencidos Créditos Imobiliarios e cobrar seu principal e acessérios;

b) executar a Alienacdo Fiduciaria de Imovel, aplicando o produto no pagamento, integral ou

proporcional, dos Investidores;

¢) tomar qualquer providéncia necessaria para que os Investidores realizem seus créditos; e

d) representar os Investidores em processos de faléncia, concordata, intervencéo ou liquidacao

extrajudicial da Emissora.

11.14.1. O Agente Fiduciario somente se eximira da responsabilidade pela ndo adogao das

medidas contempladas nos incisos "a" a "d", acima, se, convocada Assembleia Geral, esta assim o
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autorizar por deliberacdo da unanimidade dos CRI em Circulacdo. Na hipotese do inciso "e", acima,

sera suficiente a deliberacdo da maioria dos CRI em Circulacao.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Liquidacdo do Patriménio Separado: Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos eventos

abaixo, o Agente Fiduciario devera realizar imediata e transitoriamente a administracdo do Patriménio
Separado ou promover a liquidacdo do PatrimOnio Separado, na hipotese de a Assembleia Geral,

observado o quorum estabelecido na Clausula 13.1, abaixo, deliberar sobre tal liquidagao:

a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacao judicial ou extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperacao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo

juiz competente;

b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente elidido ou

cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal; ou

c) decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora.

12.2. Convocacdo de Assembleia Geral: Ocorridas as hipoteses listadas no item 12.1., acima, o Agente

Fiduciario devera convocar em até 15 (quinze) dias, contados do momento em que o Agente Fiduciario
tenha tomado ciéncia de qualquer um dos seguintes eventos, uma Assembleia Geral nos termos do artigo
39, §81° e 2° e artigo 56 da Resolucao CVM 60, para deliberar sobre eventual liquidagdo do Patriménio

Separado ou substituicdo da Emissora, conforme o caso.

12.2.1. Observado o procedimento previsto na Clausula Décima Terceira, abaixo, a assembleia
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12.3.

geral mencionada no item 12.2, acima, devera ser convocada mediante edital publicado com

antecedéncia de 20 (vinte) dias e de 8 (oito) dias (segunda convocagdo), ou nos prazos aplicaveis

conforme a legislagdo vigente a época, exceto se de outra forma prevista neste Termo de Securitizagdo,
devendo o edital de convocagao conter (a) dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Especial
(sem prejuizo da possibilidade de a Assembleia Especial ser realizada parcial ou exclusivamente de modo
digital), (b) a descri¢do da ordem do dia contemplando todas as matérias a serem deliberadas (ndo se
admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia
Especial) e (c¢) indicacdo do local que os Titulares dos CRI podem acessar os documentos adicionais

pertinentes a ordem do dia que sejam necessarios para debate e deliberagdo da Assembleia Especial, nos

termos do artigo 26 da Resolugdo CVM 60. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI instalar-se-3,
em primeira convocagao, com a presenca de qualquer numero Titulares de CRI em circulacdo, na
forma do artigo 28 da Resolucdo CVM 60. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI acima,
decidira, pela maioria dos votos presentes na forma do artigo 30 da Resolucdo CVM 60, em
primeira ou em segunda convocacao para os fins de liquidacdo do Patrimonio Separado,
enquanto o quérum requerido para deliberagdo pela substituicdo da Securitizadora na
administracdo do Patrimonio Separado serd de 50% (cinquenta por cento) do Patrimdnio

Separado, conforme paragrafo 4° do artigo 30 da Resolucao CVM 60.

Deliberacdo pela Assembleia Geral: Na hipdtese descrita na clausula 12.2, acima, a Assembleia

Geral deverd deliberar pela liquidacdo do Patrimbnio Separado, ou pela continuidade de sua

administragcdo por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracao desta ultima.

12.4.

Eventos de Assuncado da Administracdo do Patrimonio Separado: Além da hipotese de insolvéncia

da Emissora com relacao as obrigacdes da presente Emissao, a critério da Assembleia Geral, observado o

quérum estabelecido na Clausula 13.4, abaixo, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera

ensejar a assuncdo da administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, para fins de liquida-

lo ou ndo, conforme itens 12.1 a 12.3, acima:
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a) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigagdes pecuniarias previstas
neste Termo de Securitizacao, desde que por culpa exclusiva e nado justificavel da Emissora, sendo
que, nessa hipotese, a liquidacdo do Patrimbnio Separado podera ocorrer desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 90 (noventa) Dias Uteis, contados da notificacdo

formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario.

124.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos descritos na clausula 12.1 e 12.4 devera ser

prontamente comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 5 (cinco) Dias Uteis.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: ASSEMBLEIA GERAL

13.1. Realizacdo da Assembleia Geral: Os Investidores poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em

assembleia geral, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhao dos Investidores.

13.2. Competéncia para Convocacao: A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Agente Fiduciario,

pela Emissora, pela CVM e/ou por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos

CRI em Circulacao.

13.3. Legislacdo Aplicavel: Aplicar-se-a subsidiariamente a Assembleia Geral, no que couber, o disposto
na Lei 9.514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por A¢des, conforme posteriormente alterada,

a respeito das assembleias gerais de acionistas.

13.4. Convocacao: A Assembleia Geral sera convocada mediante edital publicado sendo que o prazo
de antecedéncia da primeira convocagao sera de 20 (vinte) dias e o da segunda convocagao, de 8 (oito)
dias, salvo se de outra forma expressa neste Termo de Securitizagdo, e instalar-se-a, em primeira
convocagdo, com a presenca de Investidores que representem metade, no minimo, dos CRI em Circulacdo
e, em segunda convocacao, com qualquer numero, salvo se de outra forma expressa neste Termo de

Securitizagao.
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13.5. Voto: Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais, sendo admitida
a constituicdo de mandatarios, Investidores ou nao, observadas as disposi¢oes da Lei das Sociedades por

Acoes.
13.6. Quodruns: Para efeito de calculo de quaisquer dos quoéruns de instalacdo e/ou deliberacao da
Assembleia Geral, serdo considerados apenas os CRI em Circulagdo. Os votos em branco deverdo ser

excluidos do calculo do quérum de deliberacao da Assembleia Geral.

13.7. Presenca dos Representantes Legais: Sera facultada a presenga dos representantes legais da

Emissora nas Assembleias Gerais.

13.8. Comparecimento do Agente Fiduciario: O Agente Fiducidrio devera comparecer a Assembleia

Geral e prestar aos Investidores as informacdes que lhe forem solicitadas.

13.9. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral cabera ao Investidor eleito pelos demais ou aquele

que for designado pela CVM.

13.10. Deliberacdes: Exceto conforme estabelecido neste Termo de Securitizacdo, as deliberacdes serao
tomadas por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagao, presentes na Assembleia Geral,

exceto se outro quérum de deliberagdo for expressamente previsto neste Termo de Securitizagao.

13.10.1. As deliberacdes relativas (i) a alteragdo das datas de pagamento de principal e
Juros Remuneratorios dos CRI; (ii) a redugdo dos Juros Remuneratorios; (iii) a alteragdo do prazo
de vencimento dos CRI; (iv) alteragdo dos eventos de liquidagdo do Patrimonio Separado; (v) aos
quoruns de deliberacao dos Investidores em Assembleia Geral, deverdo ser aprovadas, seja em
primeira convocagdo da assembleia geral ou em qualquer convocagdo subsequente, por

Investidores que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagao.
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13.10.2. A deliberagdo acerca do desdobramento dos CRI sera tomada por Investidores que

representem a maioria simples dos CRI em Circulagao.

13.11. Dispensa de Convocacao: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de

Securitizacdo, sera considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os titulares de todos os

CRI em Circulacao.

13.12. As delibera¢des tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de CRI no
ambito de sua competéncia legal, observados os quoéruns neste Termo, obrigardao 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 CRL

CLAUSULA DECIMA QUARTA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1. Despesas do Patriménio Separado: Sdo despesas de responsabilidade do Patrimonio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo, administracdo, custodia e liquidagdo do
Patrimonio Separado, incluindo, sem limitagdo, a Taxa de Administracao e as despesas referentes
a sua transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobilidrios, na hipotese de

o Agente Fiduciario vir a assumir a sua administragdo ou liquida-lo;

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como as despesas
com procedimentos legais, incluindo, mas sem limitacdo, deposito judicial e sucumbéncia,
incorridas para resguardar os interesses dos Investidores, do Agente Fiduciario e/ou e da Emissora
e realizacao dos Créditos Imobiliarios integrantes do Patrimbnio Separado, que deverdo ser,

sempre que possivel, previamente aprovadas e pagas pelos mesmos titulares. Tais despesas
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d)

e)

incluem também os gastos com honorarios advocaticios, depodsitos, custas e taxas judiciarias nas
agoes propostas pelo Agente Fiduciario e/ou pela Emissora ou contra o Agente Fiduciario e/ou
contra a Emissora intentadas, no exercicio de suas fungdes, ou ainda que lhe causem prejuizos ou
riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos Investidores, ou Emissora dos CR],
bem como a remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario na hipotese da
Emissora permanecer em inadimpléncia por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o

Agente Fiduciario solicitar garantia prévia do Investidor para cobertura do risco da sucumbéncia;

as despesas com publica¢des, notificacdes, transporte, alimentagdo, viagens, estadias e demais
mencionadas neste Termo de Securitizagdo, necessarias ao exercicio da funcdo de Agente
Fiduciario, durante ou apds a prestacdao dos servicos, mas em razao desta, serdo arcadas pelo
Patrimdnio Separado, desde que, sempre que possiveis, (i) aprovadas previamente por escrito
pela Emissora, na qualidade de administradora do Patrimonio Separado, e pelos Cedentes; e (ii)
razoaveis, a exclusivo critério e conforme entendimento da Emissora, em conjunto com os

Cedentes;

os eventuais tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacao

incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios;

as perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado e irrecorrivel contra a qual tenham sido
esgotados todos os recursos admitidos em lei, resultantes diretamente da Emissao, exceto se tais
perdas, danos, obrigagdes ou despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa
por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme
vier a ser determinado em decisdo judicial transitada em julgado proferida pelo juizo competente;

(ii) sejam de responsabilidade dos Cedentes, da Locataria ou puderem ser a eles atribuidos como
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de sua responsabilidade; (iii) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte dos
Cedentes, da Locataria ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes, na Obra

ou de quaisquer de suas unidades;
f) as despesas previstas no item 11.4, acima, e subitens, referentes a remuneracdo do Agente
Fiduciario, bem como aquelas custas e despesas cartorarias em que o Agente Fiduciario venha a

incorrer no decorrer da emissao relacionada aos termos de quitagao;

g) as despesas incorridas pela Emissora com a manutengdo do registro e custédia das CC],

representativa dos Créditos Imobiliarios;

h) despesas com realizacao, atualizacdo e/ou monitoramento de rating, em caso de solicitacao de

realizagdo deste servico pelos Investidores; e

i) demais despesas previstas em lei, regulamentacao aplicavel ou neste Termo de Securitizacao.

14.2. Hipodtese de Insuficiéncia do Patriménio Separado: Considerando-se que a responsabilidade da
Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei 9.514, caso o Patrimonio Separado seja
insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item 14.1, acima, tais despesas serdo suportadas

pelos Investidores, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles.

14.3. Responsabilidade dos Investidores: Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2, acima, sao de
responsabilidade dos Investidores, que deverdo, sempre que possivel, ser previamente aprovadas e pagas

pelos mesmos titulares:

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custodia dos CRI, ndao compreendidas na

descricao acima;
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b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas; e

c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento nos CRI.

14.3.1. No caso de destituicdo da Emissora nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo, os
recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Investidores deverdo ser previamente aprovadas em
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporc¢do de CRI detidos,

na data da respectiva aprovacao.

14.3.2. Em razao do disposto na alinea "b"” do item 14.3, acima, as despesas a serem adiantadas pelos
Investidores a Emissora, na defesa dos interesses dos Investidores, incluem (a) as despesas com
contratagdo de servicos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as
custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos
procedimentos judiciais ou extrajudiciais propostos, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os
créditos oriundos das CC[; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da
Emissora e/ou pelos prestadores de servicos eventualmente por ela contratados, desde que relacionados
com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e/ou cobranga dos
créditos oriundos das CCI; (d) eventuais indenizagdes, multas, despesas e custas incorridas em
decorréncia de eventuais condenagdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em ag¢des judiciais propostas
pela Emissora, podendo a Emissora solicitar garantia prévia dos Investidores para cobertura do risco da

sucumbeéncia; e (e) a remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

15.1.  Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informagdes contidas nesta clausula 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,
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gue ndo o imposto de renda, eventualmente aplicaveis a esse investimento, ou a ganhos porventura

auferidos em operagdes com CRI

Imposto de Renda (IR)

15.2.  Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a CRI é o

mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

15.3. A principio, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras estdo sujeitos
a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte, a ser calculado com base na aplicacdo de aliquotas
regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora 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).

154. Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizacdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores

mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencao do IRF.

15.5. Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI estdo isentos de imposto

de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual (artigo 3°, inciso II, da Lei 11.033).

15.6. Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou
seja, o imposto ndao é compensavel (artigo 76, inciso II, da Lei 8.981). As entidades imunes estao
dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que declarem sua condicdo a fonte pagadora (artigo

71, da Lei 8.981).
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15.7.  No caso de pessoas juridicas domiciliadas no Brasil (e ndo sujeitas a regras especiais de isencao
ou imunidade), o rendimento devera ser computado na base de calculo do Imposto de Renda da Pessoa
Juridica e da Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze
por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real
que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL,
para pessoas juridicas em geral, corresponde a 9% (nove por cento), sendo que para as pessoas juridicas
financeiras indicadas na legislacdo a aliquota é de 20% (vinte por cento) (o projeto de conversdo em lei
da Medida Proviséria n°® 675, que elevou a aliquota da CSLL de 15% para 20%, ainda aguarda sancao
presidencial na data da emissdo do presente prospecto). O IRF retido, na forma descrita acima, das
pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é
considerado antecipacdo do imposto de renda devido, gerando o direito a compensacao quando da

apuragao do IRPJ (ou ainda restituicao, se for o caso).

15.8. As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra, isentas de imposto de renda.

15.9. Em relagao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em
CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolu¢do n° 4.373, emitida pelo Conselho Monetario
Nacional em 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a
aliquota de 15% (quinze por cento). Excecdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou
jurisdi¢do considerados como de tributacdo favorecida, assim entendidos aqueles que ndo tributam a
renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento). No caso de investidor ndo-
residente no Brasil que seja pessoa fisica, aplica-se a mesma isencao do IRF aplicavel aos residentes

pessoas fisicas.

Contribuicao ao Programa de Integracao Social (PIS) e Contribuicao para o Financiamento da

Seguridade Social (COFINS)

15.10. A PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas juridicas ou a elas
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equiparadas, considerando-se, a depender do regime aplicavel, a totalidade das receitas por estas
auferidas, independentemente do tipo de atividade exercida e da classificacdo contabil adotada para tais

receitas.

15.11. No tocante ao regime cumulativo, a contribui¢do ao PIS incide a aliquota de 0,65% (sessenta e
cinco centésimos por cento), e a COFINS incide a aliquota de 3% (trés por cento) ou 4% (quatro por
cento), conforme o caso. No regime ndo-cumulativo do PIS: (i) a aliquota aplicavel é de 1,65% (um inteiro
e sessenta e cinco centésimos por cento) para o PIS e 7,6% (sete inteiros e sessenta centésimos por cento)
para a COFINS; e (ii) o valor das contribuicdes apurado pode ser compensado com créditos decorrentes

de certos custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

15.12. A remuneragdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI aos investidores pessoas
juridicas constitui receita financeira. Para os investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as
receitas financeiras auferidas estao sujeitas a tributacao pelo PIS e pela COFINS as aliquotas de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento) para o PIS e 4% (quatro por cento) para a COFINS, nos termos

do Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015, conforme alterado.

15.13. No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, como regra geral a
remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios
constitui receita financeira, porém, ndo estdo sujeitas a contribuicdo ao PIS e a COFINS, face a revogacéo
do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n°® 9.718, de 27 de novembro de 1998, pela Lei n° 11.941, de 27 de
maio de 2009, revogado em decorréncia da declaracao de inconstitucionalidade de referido dispositivo

pelo plenario do Supremo Tribunal Federal — STF.

15.14. E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploracdo de operacdes financeiras, como, por exemplo, as instituicdes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI é considerada, pela

Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas
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pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributacdo pela contribuicdo ao PIS e pela COFINS, na forma

da legislagdo aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

15.15. Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas ndo ha qualquer incidéncia dos

referidos tributos.

Imposto sobre Operacgoes Financeiras (IOF)

15.16. Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio ("IOF/Cambio"): Regra geral, as operagdes de
cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de
acordo com as normas e condigdes previstas pela Resolugdo 4373, inclusive por meio de operacdes
simultaneas, incluindo as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a
incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto
6.306, de 14 de dezembro de 2007. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),

relativamente a transacdes ocorridas apos este eventual aumento.

15.17. As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto 6.306. 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

transagdes ocorridas apds este eventual aumento.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: PUBLICIDADE

16.1. Publicacbes: Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem
a envolver interesses dos Investidores, incluindo o Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio e o Anuncio de
Encerramento e eventuais comunicados ao mercado serdo divulgados nas paginas da rede mundial de

computadores da Emissora, dos Coordenadores, da CVM e da B3, nos termos da Resolu¢ao CVM 60 e da
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Lei 14.430.

16.2. A Emissora podera deixar de realizar as publicagdes acima previstas se notificar todos os titulares
dos CRI e o Agente Fiduciario, obtendo deles declaragdo de ciéncia dos atos e decisdes. O disposto nesta
Clausula nao inclui "atos e fatos relevantes”, bem como a publicacdo de convocacdes de Assembleias

Gerais, que deverao ser divulgados na forma prevista na Resolu¢cao CVM 44, de 23 de agosto de 2021.

16.3. As demais informacdes periddicas relativas a Emissao e/ou a Emissora serao disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de Informacdes Periddicas

e Eventuais.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: REGISTROS E DECLARACOES

17.1.  Registro do Termo de Securitizacao: O presente Termo sera registrado na B3 nos termos do artigo

26, §1°, da Lei 14.430.

17.2. Declaracdes: Em atendimento ao artigo 2°, inciso VIII, da Resolu¢do CVM 60, sdo apresentadas,

substancialmente na forma dos Anexos II, Ill e IV ao presente Termo de Securitizacao, as declaracdes

emitidas pelo Custodiante, pelo Coordenador Lider, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario,

respectivamente.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: RISCOS

18.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora, quanto aos demais
participantes da Oferta e aos proprios CRI, objeto da Emissdo. O potencial investidor deve ler

cuidadosamente todas as informacdes que estdo descritas neste Termo de Securitizacdo, bem como
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consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar

uma decisdo de investimento:

Riscos da Operagao

Naéo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por parte
dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de
rigores e obrigaces de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de crédito, tendo por
diretrizes a legislacao em vigor.

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro
em relacdo a estruturas de securitizagdo, em situagdes de stress podera haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para promogao da eficacia da estrutura adotada
para os CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de
quaisquer de seus termos e condigdes especificos ou ainda pelo eventual ndo reconhecimento pelos

tribunais de tais indexadores por qualquer razao.

Os Créditos Imobilidarios constituem o Patriménio Separado, de modo que o atraso ou a falta do
recebimento dos valores decorrentes dos Créditos Imobiliarios, assim como qualquer atraso ou
falha pela Emissora ou a insolvéncia da Emissora, podera afetar negativamente a capacidade de
pagamento das obrigacées decorrentes dos CRI

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisicdo e
securitizacao de créditos por meio da emissdo de titulos lastreados nesses créditos, cujos patriménios

sao administrados separadamente.

O Patrimonio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios.
Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar negativamente a

capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos respectivos CRI, sendo que caso os
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pagamentos dos Créditos Imobilidrios tenham sido realizados pela Locataria e pelos Cedentes na forma
prevista no Contrato de Cessao, a Locataria e/ou os Cedentes nado terdao qualquer obrigacdo de fazer
novamente tais pagamento.

Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente
a administracao do Patrimonio Separado. Em assembleia, os Titulares dos CRI poderao deliberar sobre as
novas normas de administracao Patrimdnio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser

insuficiente para quitar as obrigagdes da Emissora perante os respectivos Titulares dos CRL

Nao realizacdo adequada dos procedimentos de execucido e atraso no recebimento de recursos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Emissora, na qualidade de cessionaria dos Créditos Imobiliarios, e o Agente Fiduciario, nos termos da
Resolugdo CVM 17, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobiliarios

e suas garantias, de modo a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares de CRL

A realizacao inadequada dos procedimentos de execucao dos Créditos Imobilidrios por parte da Emissora
ou do Agente Fiduciario, em desacordo com a legislacao ou regulamentacao aplicavel, podera prejudicar

o fluxo de pagamento dos CRL

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razdo de cobranca judicial dos Créditos
Imobiliarios também pode ser afetada a capacidade de satisfacdo do crédito, afetando negativamente o

fluxo de pagamentos dos CRI.

Riscos dos CRI e da Oferta

Riscos relacionados a Tributacdo dos CRI
Os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto
de renda, por forca do artigo 3°, inciso II, da Lei 11.033, isenc¢do essa que pode sofrer alteracdes ao longo

do tempo. Eventuais alteracdes na legislagdo tributaria eliminando a isencdo acima mencionada, criando
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ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criacdo de novos tributos ou, ainda,
mudancas na interpretacdo ou aplicacao da legislagdo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades

governamentais poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

Falta de liquidez dos CRI

Ainda nao esta em operagdo no Brasil o mercado secundario de CRI de forma ativa e ndo ha nenhuma
garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacao pelos
subscritores desses valores mobilidrios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor
que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los com terceiros no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI até a Data de

Vencimento.

Portanto, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que o titular do CRI conseguira liquidar suas posi¢des
ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual alienacao dos CRI

podera causar prejuizos ao seu titular.

Quorum de deliberacao em Assembleia Geral

Algumas deliberagbes a serem tomadas em Assembleias Gerais sao aprovadas por maioria dos
presentes na respectiva assembleia, e, em certos casos, exigem quérum minimo ou qualificado
estabelecidos neste Termo de Securitizagdo. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado
a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel, ndo havendo mecanismos de
venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas matérias submetidas a
deliberacdo em Assembleia Geral. Além disso, a operacionalizacdo de convocacao e realizacdo de
Assembleias Gerais podera ser afetada negativamente em razdo da grande pulverizacao dos CRI, o que

levara a eventual impacto negativo para os Titulares dos CRI.

Indisponibilidade de Negociacdo dos CRI no Mercado Secundario até o Encerramento da Oferta.
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O inicio da negociacdo dos CRI ocorrera apenas no 1° Dia Util subsequente & Data de Encerramento da
Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagdo

temporaria dos CRI no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Riscos relacionados a insuficiéncia da Garantia
Ndo ha como assegurar que na eventualidade de excussdao da Garantia o produto resultante dessa
execucao sera suficiente para viabilizar a amortizacao integral dos CRI. Caso isso acontecga os Titulares

dos CRI poderdo ser prejudicados.

Risco da nao constituicao da Alienacao Fiducidria de Imovel

Os CRI poderdo ser integralizados antes da constituicdo da Alienacao Fiduciaria de Imével, posto que, no
que diz respeito ao Contrato de Alienacdo Fiduciaria, a integralizacdo dos CRI esta condicionada a
apresentacdo do comprovante de sua prenotacdo no competente Cartério de Registro de Imdveis.
Portanto, enquanto o Contrato de Alienacado Fiduciaria de Imével a Emissora ndo podera contar com a
Alienacédo Fiduciaria de Imovel para fins de satisfacdo das Obrigagdes Garantidas no ambito da Emissao.
Nesse cenario, caso as demais Garantias nao sejam suficientes, os Titulares de CRI poderdao encontrar
dificuldades no recebimento dos valores a que fazem jus no ambito da Emissao e, inclusive, sofrer perdas

financeiras com o investimento nos CRI.

Risco referente ao escopo restrito da due diligence (auditoria juridica)

No ambito da Oferta, foi realizada a due diligence (auditoria juridica) que teve como objeto o Imével, os
Cedentes e os Fiadores, a partir da analise de documentos emitidos por autoridades competentes na
comarca de Sao Paulo. Diante disso, a referida auditoria juridica ndo capturou eventuais contingéncias
ou passivos vinculados a outras comarcas. Desta forma, ndo é possivel garantir que ndo ha contingéncias
ou passivos vinculados as referidas partes auditadas que, ap6s tomada de conhecimento pelos
investidores, seguiriam com o investimento nos CRI, tampouco que, caso surjam eventuais passivos, que
os niinigsspoderao sofrer impactos negativos, fatos estes que podem impactar o pagamento dos Titulares

dos CRI.
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O objeto restrito da due diligence (auditoria juridica) pode resultar na identificagdo posterior de
contingéncias relevantes que podem prejudicar a solvéncia dos Cedentes e/ou dos Fiadores, bem como
na identificagdo posterior de contingéncias relevantes relacionadas as Garantias e, consequentemente,

em prejuizos aos Titulares dos CRL

Riscos dos Créditos Imobilidrios

O risco de crédito da Locataria e a inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios ou do Contrato de

Cessao pode afetar adversamente os CRI

Apos o inicio da ocupacdo da Loja Rolddo pela Locataria, a capacidade do Patrimonio Separado de
suportar as obrigagdes decorrentes da emissao dos CRI dependera do adimplemento, pela Locataria, dos
Créditos Imobiliarios.

O Patrimonio Separado, constituido em favor dos titulares de CRI, ndo conta com qualquer garantia ou
coobrigacao da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos titulares de CRI dos
montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos Imobiliarios, pela Locataria, em tempo
habil para o pagamento dos valores devidos aos titulares de CRI.

Ademais, é importante salientar que ndo ha garantias de que os procedimentos de cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e/ou excussdo das Garantia a eles vinculadas serdao bem sucedidos,
e mesmo no caso de os procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial terem um resultado positivo.
Portanto, uma vez que o pagamento das remuneragdes e amortizagdo dos CRI depende do pagamento
integral e tempestivo, pela Locataria dos respectivos Créditos Imobiliarios, a ocorréncia de eventos
internos ou externos que afetem a situagdo econdmico-financeira da Locataria e suas respectivas
capacidades de pagamento podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade

do Patrimdnio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacao.
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Risco de atraso ou ndo entrega da Loja Roldio
O pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Locataria estd condicionado a ocupacao da Loja Roldao,
apos a emissao do auto de conclusdo da Obra (Habite-se) pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo do Auto

de Vistoria do Corpo de Bombeiros.

Caso (i) haja atraso na conclusdo das Obras; ou (ii) caso a Prefeitura Municipal de Sao Paulo / SP e/ou
caso as Obras ndo sejam concluidas no prazo previsto no Contrato de Locagéo, a cobranga do pagamento
dos Créditos Imobiliarios ficard impossibilitada de ser realizada pela Emissora, motivo pelo qual os
Titulares de CRI poderao deliberar em Assembleia Geral a exigéncia da Recompra Compulséria, hipdtese
em que ndo é possivel garantir que a situacdo econdmico-financeira dos Cedentes e dos Fiadores
permitird a realizagdo da Recompra Compulsoria nos termos previstos no Contrato de Cessdo, de forma
que os Titulares de CRI terdao seu horizonte de investimento reduzido e poderdo nao ser capazes de
reinvestir os recursos antes investidos em CRI a uma mesma taxa de remuneracao ou em condicdes

semelhantes.

Risco de interpretacao divergente por parte da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo a respeito do
Alvara de Aprovacdo de Reforma

No ambito da auditoria juridica (due diligence) realizada, os Cedentes apresentaram o entendimento de
que as Obras realizadas no Imovel se tratam de uma reforma, para fins da Lei Municipal n°® 16.642, de 09
de maio de 2017 ("Lei n°® 16.642") e do Decreto Municipal n° 57.776, de 07 de julho de 2017 ("Decreto n°

57.776"), ambos publicados pela Secretaria do Governo Municipal de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo.

Caso a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo venha a interpretar, contudo, no
sentido de que se trata de obra de edificagdo nova, para fins da Lei n® 16.642 e do Decreto n° 57.776, tal
fato podera ensejar em aplicacdo de multa aos Cedentes, bem como embargo das Obras. Desta forma,
caso a situagdo acima venha a ser verificada, as Obras poderdo ser atrasadas ou ndo ser concluidas, de
forma que a Emissora ficara impossibilitada de cobrar o pagamento dos Créditos Imobiliarios pela

Locataria, motivo pelo qual os Titulares de CRI poderdo deliberar em Assembleia Geral a exigéncia da
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Recompra Compulséria, hipdtese em que ndo é possivel garantir que a situagdo econémico-financeira
dos Cedentes e dos Fiadores permitira a realizagdo da Recompra Compulséria nos termos previstos no
Contrato de Cessao, de forma que os Titulares de CRI terdo seu horizonte de investimento reduzido e
poderdo ndo ser capazes de reinvestir os recursos antes investidos em CRI a uma mesma taxa de

remuneracao ou em condi¢cOes semelhantes.

Risco de questionamentos judiciais do Contrato de Locacao

Em razdo de a modalidade de contrato que confere suporte aos Créditos Imobiliarios ser relativamente
nova, e de os precedentes judiciais ndo serem consistentes e definitivos, ndo pode ser afastada a hipotese
de que decisdes judiciais futuras entendam ser ilegal o Contrato de Locacdo e a Multa Rescisoria, ou
outras de suas clausulas, com impacto sobre os Créditos Imobiliarios e, portanto, o lastro que confere

suporte financeiro ao recebimento, pelos investidores, de seu retorno nos CRL

A ocorréncia de Amortizacdo Extraordindria e Resgate Antecipado dos CRI pode gerar efeitos
adversos sobre a Emissdo e a rentabilidade dos CRI

Em caso de qualquer forma de antecipacdo ou de recompra dos Créditos Imobiliarios, a Emissora devera
utilizar os recursos decorrentes desses eventos para a amortizacdo extraordinaria dos CRI, ou resgate
antecipado dos CRI, conforme o caso.

No caso da Emissora realizar a amortizacao extraordinaria e/ou o resgate antecipado dos CRI, referida
amortizacdo extraordinaria ou resgate antecipado sera realizado independentemente da anuéncia ou
aceite prévio dos Titulares dos CRL

Nas hipoteses acima, o Investidor tera seu horizonte original de investimento reduzido e podera nao

conseguir reinvestir os recursos recebidos a mesma remuneragao dos CRI.

Risco Relacionado aos Cedentes e aos Fiadores

O risco de crédito dos Cedentes pode afetar adversamente os CRI
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A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigagdes decorrentes da emissdo dos CRI
depende do adimplemento, pela Locataria, dos Créditos Imobiliarios, bem como da capacidade de os
Cedentes e dos Fiadores de cumprirem com as obrigacdes no ambito dos Documentos da Operagéao,
inclusive obrigagdes de pagamento em virtude de recompra ou resolucdo da cessdo dos Créditos
Imobiliarios.

Eventual inadimplemento dessas obrigacdes pelos Cedentes e/ou pelos Fiadores podera afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimdnio Separado de suportar suas

obrigag¢des, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacao.

Inexisténcia de Seguro-Garantia para a conclusao da Obra

A exigibilidade dos Créditos Imobilidrios no ambito do Contrato de Locagdo dependera da conclusao da
construgdo da Loja Rolddo. Visto que os Cedentes ndo contrataram seguro-garantia, a conclusdao das
Obras dependera exclusivamente da capacidade financeira dos Cedentes. A ndo conclusdo das Obras no
prazo previsto no Contrato de Locagdo é uma Hipdtese de Recompra Compulsoria. Portanto, se os
Cedentes ndo lograrem éxito na conclusao das Obras no prazo previsto no Contrato de Locacao, a
Securitizadora ficard impedida de cobrar os Créditos Imobiliarios e os Titulares de CRI poderao deliberar
em Assembleia Geral a exigéncia da Recompra Compulséria, hipdtese em que nao é possivel garantir que
a situacdo econdmico-financeiras dos Cedentes e os Fiadores permitira a realizacdo da Recompra
Compulséria nos termos previstos no Contrato de Cessdo. Caso nao a permita, a Emissora nao tera
recursos suficientes para realizar o Resgate Antecipado dos CRI e os Titulares de CRI poderdo sofrer
perdas financeiras com o investimento nos CRL Por outro lado, caso os Créditos Imobiliarios sejam de
fato objeto de Recompra Compulséria e os CRI sejam resgatados antecipadamente, os Titulares de CRI
terdo seu horizonte de investimento reduzido e poderdo ndo ser capazes de reinvestir os recursos antes

investidos em CRI a uma mesma taxa de remuneracao ou em condi¢des semelhantes.

Riscos do Regime Fiduciario
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Risco da existéncia de credores privilegiados

Por forca da Lei 14.430, os bens e direitos pertencentes ao Patrimdnio Separado deixaram de estar
sujeitos as excecOes antes previstas no artigo 76 da Medida Proviséria n° 2.158, de 24 de agosto de 2001,
no que diz respeito a débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista. Entretanto, por se tratar de
norma recentemente promulgada, ndo é possivel garantir como os magistrados e os tribunais julgardo
matérias correlatas, tampouco que os bens e direitos vinculados ao Patrimonio Separado néao ficardo
sujeitos a decisOes contrarias a lei recém-promulgada. Caso sejam adotadas, o Patrimdnio Separado
podera ficar exposto a créditos de natureza fiscal, trabalhista ou previdenciaria. Nesta hipdtese, o

Patrimdnio Separado podera nao ser suficiente ao pagamento dos Titulares de CRIL

Riscos Relacionados a Locataria

Risco de Concentracdo e efeitos adversos na Remuneracao e Amortizacao

Os Créditos Imobiliarios sao devidos, em sua totalidade, pela Locataria. Nesse sentido, o risco de crédito
do lastro dos CRI esta concentrado na Locataria, sendo que todos os fatores de risco aplicaveis a ela, a
seu setor de atuacao e ao contexto macro e microeconémico em que ela esta inserida sao potencialmente
capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,

consequentemente, a amortizagdo e a remuneracao dos CRL

Regulamentacado das atividades desenvolvidas pela Locataria

A Locataria esta sujeita a legislacdo federal, estadual e municipal bem como a regulamentacdo de diversos
orgaos governamentais, inclusive aquelas relativas a ANVISA, licengas de funcionamento, protecdo ambiental,
ao bem estar, a seguranca do trabalho, a coleta, ao manuseio, transporte e descarte de amostras para exames
meédicos (inclusive de sangue), bem como de residuos contaminantes e de materiais radioativos. Ademais,
existem requisitos relacionados a seguranga no trabalho para empregados ligados a saude. Esta
regulamentacdo, entre outras coisas, demanda a execugao de controles de seguranca no trabalho e roupas e
equipamentos protetores designadas para minimizar e exposicdo e a transmissao de doencgas

infectocontagiosas.
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Eventual descumprimento das normas aplicaveis pela Locataria podera acarretar, entre outras
consequéncias, a perda de licencas necessarias para a conducao de seus negdcios, assim como a
aplicacdo de multas e penalidades que poderdo ter um efeito material adverso sobre os seus negocios.
Adicionalmente, a observancia de novas obrigagdes e determinagdes legais poderia acarretar custos

adicionais sobre o resultado de suas operagdes.

Assim, eventual perda de capacidade da Locataria para conduzir seus negdcios em razao do exposto nos
paragrafos acima podera impactar suas operagdes e capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios,
afetando o fluxo de recursos necessario ao pagamento dos CRI e a rentabilidade esperada pelos

Investidores.

Revogacdo ou nao renovacdo de autorizagées e licencas ligadas as atividades da Locataria

A Locatéria é obrigada a obter licencas especificas para aspectos especificos de suas atividades. As leis e
regulamentos que tratam dessas licencas podem, com frequéncia, por exemplo, exigir a compra e
instalagdo de equipamentos de custo mais elevado ou a execu¢do de mudangas operacionais a fim de
limitar impactos ou potenciais impactos ao meio ambiente e/ou a saude dos funcionarios e/ou clientes.
A violacao de tais leis e regulamentos ou licengas pode resultar em multas elevadas, san¢des criminais,

revogacao (e/ou ndo renovacao) de licencas e/ou na proibicdo de exercicio das atividades pela Locataria.

Caso a Locataria seja sancionada em razdo de eventual violagdo de leis e regulamentagdes aplicaveis,
podera sofrer um impacto financeiro relevante que tenha por consequéncia o inadimplemento do

Contrato de Locacao o que afetara, destarte, o fluxo de pagamentos dos CRL

Eventual aplicacao de penalidades ambientais pode afetar a Locataria e o Imovel
As penalidades administrativas judiciais, incluindo criminais impostas contra aqueles que violarem a
legislagdo ambiental serdo aplicadas independentemente da obrigacao de reparar a degradagdo causada

ao meio ambiente. Na esfera civil, os danos ambientais implicam responsabilidade solidaria e objetiva,
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direta e indireta. Isto significa que a obrigacao de reparar a degradacdo causada podera afetar a todos
os direta ou indiretamente envolvidos, independentemente da comprovacao de culpa dos agentes. Os
custos para cumprir com a legislagdo atual e futura relacionada a protecdo do meio ambiente, salde e
seguranca, e as contingéncias provenientes de danos ambientais e a terceiros afetados poderdo ter um
efeito adverso sobre o Imovel e os negdcios da Locataria, os seus resultados operacionais ou sobre a sua
situacao financeira, o que podera afetar a sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,

consequentemente, dos CRI.

Auséncia de auditoria juridica da Locataria

A Locataria ndo foi objeto de auditoria juridica (due diligence) no ambito da Emissdo. Ndo é possivel
garantir a capacidade de pagamento da Locataria, tampouco que ndo existem contingéncias que, se
materializadas, afetardo adversamente sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,

consequentemente, dos CRL

Riscos Relacionados a Emissora

Atividade de securitizacdo e o cumprimento de obrigagcées perante os Investidores

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos do agronegocio e imobiliarios, tendo como
objeto social a aquisicao e securitizacao de quaisquer créditos do agronegdcio e créditos imobiliarios
passiveis de securitizagdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis do agronegdcio e
certificados de recebiveis imobiliarios, nos termos da Lei 9.514, cujos patrimdnios sdo administrados

separadamente.

O patrimonio separado de cada emissao tem como principal fonte de recursos os respectivos créditos do
agronegdcio ou imobiliarios e sua garantia. Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento dos
créditos do agronegdcio ou imobiliarios por parte dos respectivos devedores a Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Companhia de honrar as obriga¢des assumidas junto aos investidores

dos certificados de recebiveis do agronegdcio e dos certificados de recebiveis imobiliarios.
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Emissora dependente de registro de companhia securitizadora

A Emissora foi constituida com o escopo de atuar como companhia securitizadora. Para tanto, depende da
manutencao de seu registro de companhia securitizadora junto a CVM e das respectivas autorizagdes
societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relacdo as companhias
securitizadoras, seu registro podera ser suspenso ou mesmo cancelado, afetando assim as suas emissdes de

titulos de securitizacdo, o que inclui, mas sem limitagdo a Emissao.

Riscos associados aos prestadores de servicos da Emissao

A Emissora contrata prestadores de servicos terceirizados para a realizacao de atividades, como auditores,
agente fiduciario, dentre outros. Caso, conforme aplicavel, alguns destes prestadores de servicos
aumentem significantemente seus precos ou ndo prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada
pela Emissora, podera ser necessaria a substituicdo do prestador de servigo. Esta substituicdo, no entanto,
podera ndo ser bem sucedida e afetar adversamente os resultados da Emissora, bem como criar 6nus

adicionais ao Patrimonio Separado.

A importancia de uma equipe qualificada

A capacidade da Emissora de manter uma posi¢do competitiva e a prestacao de servicos de qualidade
depende em larga escala dos servicos de sua alta administracdo. Nesse sentido, a Emissora nao pode
garantir que tera sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar sua alta administragdo. A
interrupgao ou paralisacao na prestacao de servigos de qualquer um dos membros da alta administragéo
da Emissora, ou sua incapacidade de atrair e manter pessoal adicional para integra-la, pode ter um efeito
adverso relevante sobre os resultados operacionais, e consequentemente, sobre a situagao financeira da

Emissora.

Impacto de crises econémicas nas emissées de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
As operacdes de financiamento imobiliario apresentam historicamente uma correlagdo direta com o

desempenho da economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira,
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ocasionada seja por crises internas ou crises externas, pode acarretar elevacdo no patamar de

inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusive dos devedores dos financiamentos imobiliarios.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no Pais podera ter impacto no balango
de pagamentos, o que podera forcar o 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 desaceleracao
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.

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos

Interferéncia do Governo Brasileiro na economia

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

Locataria, dos Cedentes, dos Fiadores e da Emissora.

As atividades, situagao financeira e resultados operacionais da Emissora, da Locataria, dos Cedentes e dos
Fiadores poderdo ser prejudicados de maneira relevante devido a modificagdes nas politicas ou normas
qgue envolvam ou afetem fatores, tais como (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restricbes a
remessas para o exterior, como aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990; (iii) flutuagdes
cambiais; (iv) inflagdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domeésticos; (vi) politica fiscal;

e (vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o

afetem.
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A incerteza quanto a implementagdo de mudancas por parte do Governo Federal, nas politicas ou normas
gue venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econdmica no Brasil
e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e
outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e resultados

operacionais da Emissora, da Locataria e dos Cedentes, bem como a solvéncia dos Fiadores.

Efeitos dos mercados internacionais

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de companhias brasileiras é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicdes econOmicas e de mercado de outros paises, inclusive economias
desenvolvidas e emergentes. Embora a conjuntura econdmica desses paises seja significativamente
diferente da conjuntura econémica do Brasil, a reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios das companhias
brasileiras. Crises em outros paises de economia emergente ou politicas econ6micas diferenciadas
podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das companhias brasileiras, incluindo
os CRI, o que poderia prejudicar seu preco de mercado. Ademais, acontecimentos negativos no mercado
financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupcao em companhias abertas e
em outros emissores de titulos e valores mobiliarios e a ndo aplicagdo rigorosa das normas de prote¢do
dos investidores ou a falta de transparéncia das informacgdes ou, ainda, eventuais situagcdes de crise na
economia brasileira e em outras economias poderao influenciar o mercado de capitais brasileiro e

impactar negativamente os titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil.

A inflacao e os esforcos do Governo Federal de combate a inflacgaio podem contribuir
significativamente para a incerteza econémica no Brasil.

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflacdo. A inflagdo, juntamente com
medidas governamentais recentes destinadas a combaté-la, combinada com a especulagdo publica sobre
possiveis medidas futuras, tiveram efeitos negativos significativos sobre a economia brasileira,
contribuindo para a incerteza econémica existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do mercado

de valores mobiliarios brasileiro.
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As medidas do Governo Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido uma manutencao
de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito

e reduzindo o crescimento econdmico. As taxas de juros tém flutuado de maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou reducdo das taxas de juros, intervencao no
mercado de cambio e acdes para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo desencadear um efeito material
desfavoravel sobre a economia brasileira, a Emissora e também, sobre os devedores dos financiamentos
imobiliarios ou de agronegécios, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRL
Pressdes inflacionarias podem levar a medidas de intervencdo do Governo Federal sobre a economia,
incluindo a implementacao de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negécios,
condicdo financeira e resultados da Emissora e dos devedores dos financiamentos imobiliarios ou de

agronegocios.

Essas medidas também poderdo desencadear um efeito material desfavoravel sobre a Emissora, a
Locataria e o Cedente, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. PressGes
inflacionarias podem levar a medidas de intervencao do Governo Federal sobre a economia, incluindo a
implementacgdo de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negécios, condigdo

financeira e resultados da Emissora, da Locataria e dos Cedentes.

Acontecimentos e Percep¢ao de Riscos em Outros Paises

O valor de mercado de valores mobiliarios de emisséo de companhias brasileiras é influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢cbes econémicas e de mercado de outros paises, inclusive paises da América
Latina e paises de economia emergente, inclusive nos Estados Unidos.

A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
o valor de mercado dos valores mobiliarios de companhias brasileiras, inclusive dos certificados de
recebiveis do agronegécio e certificados de recebiveis imobiliarios, emitidos pela Emissora. Crises em

outros paises de economia emergente, incluindo os da América Latina, tém afetado adversamente a
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disponibilidade de crédito para empresas brasileiras no mercado externo, a saida significativa de recursos
do pais e a diminuicao na quantidade de moeda estrangeira investida no pais, podendo, ainda, reduzir o
interesse dos investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, o que poderia prejudicar o
preco de mercado dos certificados de recebiveis imobilidrios e afetar, direta ou indiretamente a Emissora,

a Locatéria e os Cedentes.

CLAUSULA DECIMA NONA: DISPOSICOES GERAIS

19.1. Informacdes: Sempre que solicitada pelos Investidores, a Emissora lhes dara acesso aos relatérios
de gestao dos Créditos Imobilidrios vinculados pelo presente Termo de Securitizagdo, no prazo maximo

de 5 (cinco) Dias Uteis.

19.2. Divisibilidade: Na hipétese de qualquer disposi¢do do presente Termo de Securitizacao ser julgada
ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposicdes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel,

produza efeitos semelhantes.

19.3. Indivisibilidade: As Partes declaram e reconhecem que o presente Termo de Securitizacao integra
um conjunto de negociacdes de interesses reciprocos e complexos, envolvendo a celebracao, além deste
Termo de Securitizagdo, dos demais documentos da Oferta, razdo por que nenhum dos documentos da

Oferta podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

19.4. Independéncia: Nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Investidores em razao de qualquer
inadimplemento das obrigagdes da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera
interpretado como uma renudincia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira
novacao ou modificacdo de quaisquer outras obrigagdes assumidas pela Emissora ou precedente no

tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.
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19.5. Irrevogabilidade: O presente Termo de Securitizacdo € firmado em carater irrevogavel e

irretratavel, obrigando as partes por si e seus sucessores.

19.6. Validade de Alteracbes Posteriores: Todas as alteracdes do presente Termo de Securitizagao,

somente serao validas se realizadas por escrito e aprovadas pelos Investidores, observados os quoruns

previstos neste Termo de Securitizagao.

19.7. As Partes concordam que o presente Termo de Securitizagao, assim como os demais documentos
da relativos a emissdo e distribuicdo dos CRI poderao ser alterados, sem a necessidade de qualquer
aprovacgao dos Titulares dos CRI, sempre que e somente: (i) quando tal alteragao decorrer exclusivamente
da necessidade de atendimento a exigéncias de adequacdo a normas legais, regulamentares ou
exigéncias da CVM, ANBIMA ou da B3; (ii) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de
digitacdo ou aritmético; ou (iii) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como
alteracao na razao social, endereco e telefone, entre outros, desde que nédo haja (a) qualquer custo ou

despesa adicional para os Titulares dos CRI;
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CLAUSULA VIGESIMA: NOTIFICACOES

20.1. Comunicagdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas, se feitas por
escrito, a partir de seu recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes

venham a indicar, por escrito, no curso deste Termo de Securitizagao:

Para a Emissora

LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA
Rua do Récio, n° 199 — Sala 112-A, Vila Olimpia
Sao Paulo/SP

CEP 04552-000

At.: Leandro Issaka

Tel.: (11) 3230-6633

E-mail: gestao@leveragesec.com.br

Para o Agente Fiduciario

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Joaquim Floriano n.° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, Itaim Bibi

CEP 04534-004, Sao Paulo/SP

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

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail: af.controles@oliveiratrust.com.br; af.assembleias@oliveiratrust.com.br

20.2. Aviso de Recebimento: As comunica¢des serao consideradas entregues quando recebidas sob

protocolo ou com "aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, por fax, por telegrama ou por correio eletrénico, nos enderecos mencionados neste Termo. Os
originais dos documentos enviados por fax ou por correio eletronico deverao ser encaminhados para

esses enderecos em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar as


mailto:leandro@leveragesec.com.br
mailto:af.controles@oliveiratrust.com.br
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outras a mudanca de seu endereco.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: RESOLUCAO DE CONFLITOS

21.1. Legislacdo Aplicavel: Este Termo de Securitizagdo sera regido e interpretado de acordo com as

leis da Republica Federativa do Brasil.

21.2. Resolucdo Amigavel de Conflito: Quaisquer litigios ou controvérsias decorrentes de ou relativos a

este Termo de Securitizacdo deverdo ser notificados pela parte a outra parte e essa envidara seus
melhores esfor¢os para dirimi-los de modo amigavel por meio de negocia¢des diretas mantidas de boa-
fé, em prazo nao superior a 30 (trinta) dias contados da data do recebimento da notificacdo aqui

mencionada.

21.3. Assinatura Eletrénica: As Partes declaram reconhecer: (a) a validade da assinatura eletronica (por

meio de quaisquer ferramentas adotadas) para a assinatura e formalizacao desse Termo de Securitizagdo
e dos demais Documentos da Operacao, nos moldes do artigo 10, §1° da Medida Provisoria 2.200-2, de
24 de agosto de 2001, com a utilizacdo de processo de certificacdo disponibilizado pela ICP-Brasil; e (b)
gue a assinatura eletronica ndo desobriga as partes do cumprimento das obriga¢des e condi¢des deste
Termo de Securitizacdo e dos demais Documentos da Operacdo. As partes reconhecem e concordam
expressamente que a assinatura eletronica constitui forma legitima e suficiente para a comprovacéo de
suas identidades e da validade de sua manifestacdo de vontade para contratacdo nos termos e condi¢des
dispostos nesse Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacdo. Dessa forma, a
assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos ndo serdo
exigidas para fins de cumprimento de obrigacdes previstas neste instrumento, exceto se outra forma for
exigida pelo cartério de registro de imdveis e demais érgaos competentes, hipdtese em que as Partes se

comprometem a atender eventuais solicitacdes no prazo de 5 (cinco) dias, a contar da data da exigéncia.
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O presente Termo de Securitizacdo é firmado eletronicamente, na presenca de 2 (duas) testemunhas, as

quais também o assinam eletronicamente.

Sao Paulo, 19 de janeiro de 2024

(Assinaturas sequem na proxima pagina)

[O RESTANTE DESTA PAGINA FOI DEIXADO INTENCIONALMENTE EM BRANCO]
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(Pagina de Assinaturas do "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios das 1° (Primeira) e 2°
(Sequnda) Séries da 29 (Segunda) Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leverage
Companhia Securitizadora, com Lastro em Créditos Imobilidrios devidos pela Rolddo Auto Servigo
Comércio de Alimentos S/A" firmado em 19 de janeiro de 2024, entre a Leverage Companhia

Securitizadora e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A))

(—Docu&gnsd by:

Signed By: LEANDRO ISSAKA:30764461850
CPF: 30764461850
‘ Signing Time: 20/01/2024 | 03:11:13 PST

ICho=
LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA

DocuSigned by. DocuSigned by
Mo Poposo i KEte, (ISEns pvto:
Assinado por: NILSON RAPOSO LEITE:01115598473 Assinado por: RAFAEL CASEMIRO PINTO
U crro1115508473 U crr: 11200160780
cData/Hova da Assinatura: 22/01/2024 | 08:45:54 PST Data/Hora da Assinatura: 22101/2024 | 04:27:32 PST
ICPo— —
‘ Brasil Lgﬁ b

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Agente Fiduciario
Nome;

Cargo:

TESTEMUNHAS:

DocuSigned by:

DocuSigned by.
Uvians lndié \vo Zarmur (VK2 (ARBS VML EIRAD- JOMOY
Signed By: ADRIANO ANDRE IVO ZARZUR 43803409888 Assinado por: LUIZ CARLOS VIANA GIRAO JUNIOR: 11176815725
U cpr. 43803409888

CPF: 11176815725
Signing Time: 23/01/2024 | 15:20:40 PST Data/Hora da Assinatura: 24/01/2024 | 08:32:33 PST

A Cho=

N E4C16928244B4E2BIDDEDB7DAD151A8F

5D86604FCE314D279B8610BACASEDE67

Nome:

CPF: CPF:



DocusSign Envelope ID: A76905F4-E382-4111-9656-D504ABF93A72

Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiducidrio

ANEXOI -
CURVA DE AMORTIZAGAO DOS CRI

Data de Pagamento Pagamento de Juros | Incorpora Juros | Amortizacdao | % Amortizacao
20/02/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/03/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/04/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/05/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/06/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/07/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/08/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/09/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/10/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/11/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/12/2024 NAO SIM NAO 0,0000%
20/01/2025 NAO SIM NAO 0,0000%
20/02/2025 NAO SIM NAO 0,0000%
20/03/2025 NAO SIM NAO 0,0000%
20/04/2025 NAO SIM NAO 0,0000%
20/05/2025 NAO SIM NAO 0,0000%
20/06/2025 SIM NAO SIM 0,6974%
20/07/2025 SIM NAO SIM 0,7068%
20/08/2025 SIM NAO SIM 0,7164%
20/09/2025 SIM NAO SIM 0,7262%
20/10/2025 SIM NAO SIM 0,7362%
20/11/2025 SIM NAO SIM 0,7465%
20/12/2025 SIM NAO SIM 0,7569%
20/01/2026 SIM NAO SIM 0,5323%
20/02/2026 SIM NAO SIM 0,7751%
20/03/2026 SIM NAO SIM 0,7862%
20/04/2026 SIM NAO SIM 0,7975%
20/05/2026 SIM NAO SIM 0,8091%
20/06/2026 SIM NAO SIM 0,8210%
20/07/2026 SIM NAO SIM 0,8331%
20/08/2026 SIM NAO SIM 0,8455%
20/09/2026 SIM NAO SIM 0,8582%
20/10/2026 SIM NAO SIM 0,8712%
20/11/2026 SIM NAO SIM 0,8845%
20/12/2026 SIM NAO SIM 0,8982%
20/01/2027 SIM NAO SIM 0,6528%
20/02/2027 SIM NAO SIM 0,9223%
20/03/2027 SIM NAO SIM 0,9369%
20/04/2027 SIM NAO SIM 0,9519%
20/05/2027 SIM NAO SIM 0,9672%
20/06/2027 SIM NAO SIM 0,9829%
20/07/2027 SIM NAO SIM 0,9991%
20/08/2027 SIM NAO SIM 1,0156%
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Data de Pagamento Pagamento de Juros | Incorpora Juros | Amortizacdo | % Amortizacao
20/09/2027 SIM NAO SIM 1,0327%
20/10/2027 SIM NAO SIM 1,0502%
20/11/2027 SIM NAO SIM 1,0681%
20/12/2027 SIM NAO SIM 1,0866%
20/01/2028 SIM NAO SIM 0,8140%
20/02/2028 SIM NAO SIM 1,1200%
20/03/2028 SIM NAO SIM 1,1399%
20/04/2028 SIM NAO SIM 1,1605%
20/05/2028 SIM NAO SIM 1,1817%
20/06/2028 SIM NAO SIM 1,2035%
20/07/2028 SIM NAO SIM 1,2260%
20/08/2028 SIM NAO SIM 1,2492%
20/09/2028 SIM NAO SIM 1,2732%
20/10/2028 SIM NAO SIM 1,2979%
20/11/2028 SIM NAO SIM 1,3234%
20/12/2028 SIM NAO SIM 1,3498%
20/01/2029 SIM NAO SIM 1,0402%
20/02/2029 SIM NAO SIM 1,3983%
20/03/2029 SIM NAO SIM 1,4272%
20/04/2029 SIM NAO SIM 1,4572%
20/05/2029 SIM NAO SIM 1,4883%
20/06/2029 SIM NAO SIM 1,5205%
20/07/2029 SIM NAO SIM 1,5539%
20/08/2029 SIM NAO SIM 1,5886%
20/09/2029 SIM NAO SIM 1,6246%
20/10/2029 SIM NAO SIM 1,6621%
20/11/2029 SIM NAO SIM 1,7010%
20/12/2029 SIM NAO SIM 1,7416%
20/01/2030 SIM NAO SIM 1,3792%
20/02/2030 SIM NAO SIM 1,8178%
20/03/2030 SIM NAO SIM 1,8634%
20/04/2030 SIM NAO SIM 1,9110%
20/05/2030 SIM NAO SIM 1,9607%
20/06/2030 SIM NAO SIM 2,0128%
20/07/2030 SIM NAO SIM 2,0674%
20/08/2030 SIM NAO SIM 2,1246%
20/09/2030 SIM NAO SIM 2,1847%
20/10/2030 SIM NAO SIM 2,2479%
20/11/2030 SIM NAO SIM 2,3143%
20/12/2030 SIM NAO SIM 2,3844%
20/01/2031 SIM NAO SIM 1,9412%
20/02/2031 SIM NAO SIM 2,5198%
20/03/2031 SIM NAO SIM 2,6016%
20/04/2031 SIM NAO SIM 2,6882%
20/05/2031 SIM NAO SIM 2,7803%
20/06/2031 SIM NAO SIM 2,8782%
20/07/2031 SIM NAO SIM 2,9825%
20/08/2031 SIM NAO SIM 3,0940%
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Data de Pagamento Pagamento de Juros | Incorpora Juros | Amortizacdo | % Amortizacao
20/09/2031 SIM NAO SIM 3,2133%
20/10/2031 SIM NAO SIM 3,3414%
20/11/2031 SIM NAO SIM 34791%
20/12/2031 SIM NAO SIM 3,6277%
20/01/2032 SIM NAO SIM 3,0496%
20/02/2032 SIM NAO SIM 3,9279%
20/03/2032 SIM NAO SIM 41148%
20/04/2032 SIM NAO SIM 4,3190%
20/05/2032 SIM NAO SIM 4,5430%
20/06/2032 SIM NAO SIM 4,7898%
20/07/2032 SIM NAO SIM 5,0632%
20/08/2032 SIM NAO SIM 5.3675%
20/09/2032 SIM NAO SIM 5,7084%
20/10/2032 SIM NAO SIM 6,0930%
20/11/2032 SIM NAO SIM 6,5301%
20/12/2032 SIM NAO SIM 7,0312%
20/01/2033 SIM NAO SIM 6,2353%
20/02/2033 SIM NAO SIM 8,1606%
20/03/2033 SIM NAO SIM 8,9429%
20/04/2033 SIM NAO SIM 9,8844%
20/05/2033 SIM NAO SIM 11,0391%
20/06/2033 SIM NAO SIM 12,4888%
20/07/2033 SIM NAO SIM 14,3629%
20/08/2033 SIM NAO SIM 16,8797%
20/09/2033 SIM NAO SIM 20,4383%
20/10/2033 SIM NAO SIM 25,8539%
20/11/2033 SIM NAO SIM 35,0932%
20/12/2033 SIM NAO SIM 54,4148%
20/01/2034 SIM NAO SIM 100,0000%
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ANEXO II
DECLARAGAO DE CUSTODIA

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, sociedade por acdes, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévdo Colombo, n° 2.955, sala 501, CEP 90560-002, inscrita no CNPJ sob o n°
18.282.093/0001-50, neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social (“Custodiante”), na
qualidade de custodiante do "Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio

integral, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural’ ("Escritura de Emissdo”), por meio do qual foram

emitidas as Cédulas de Crédito Imobilidrio n® 01 e 02 (“CCI”), DECLARA, para os fins do paragrafo Unico do
paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n® 10.931/2004, que Ihe foi entregue para custédia 1 (uma) via da Escritura de
Emissdo e que, conforme o "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 12 e 29 Séries da 22 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leverage Companhia Securitizadora, com Lastro em Créditos Imobilidrios
Devidos pela Rolddo Auto Servico Comércio de Alimentos S/A", celebrado em 19 de janeiro de 2024, entre a
Emissora e a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira, com filial na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° andar,
sala 132, parte, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34, na qualidade de agente

fiduciario ("Termo de Securitizacdo”), as CCI se encontram devidamente vinculadas aos Certificados de Recebiveis

Imobilidrios das 12 e 22 Séries da 22 Emissdo ("CRI” e "Emissdo”, respectivamente) da LEVERAGE COMPANHIA
SECURITIZADORA, sociedade por acbes, com registro de companhia securitizadora perante a CVM, na Categoria
S1, sob 0 n° 949, com sede na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua do Récio, n® 199 — Sala 112-A,
Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 48.415.978/0001-40 ("Emissora"), tendo sido, conforme o
Termo de Securitizacdo, instituido o regime fiduciario pela Emissora, no Termo de Securitiza¢do, sobre as CCI e os
créditos imobiliarios que elas representam, nos termos da Lei n® 9.514/1997, conforme alterada. Ainda, declara, que
a Escritura de Emissao, por meio da qual as CCI foram emitidas encontra-se custodiada neste Custodiante, nos

termos do artigo 18, § 4°, da Lei n°® 10.931/2004.

Sao Paulo, 19 de janeiro de 2024.

s b (aromogus (ki

Assinado por: LUIS FELIPE CARLOMAGNO CARCHEDI 48892076000
U cer. 48892076000
DatalHora da Assinatura: 22/01/2024 | 06:29:27 PST
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COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

Custodiante
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ANEXO III

DECLARAGCAO DA EMISSORA

A LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por agdes, com registro de companhia securitizadora
perante a CVM, na Categoria S1, sob 0 n°® 949, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua do
Récio, n° 199 — Sala 112-A, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 48.415.978/0001-40, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora”), para fins de atendimento ao previsto na Resolucdo CVM
60, na qualidade de emissora de certificados de recebiveis imobiliarios da 12 e 22 Série da 22 Emissao ("Emitente”,
"CRI" e "Emissdo”, respectivamente), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que: (1) as informacdes prestadas e a
serem prestadas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo no ambito da Oferta, inclusive aquelas eventuais
ou periddicas constantes da atualizacdo do registro de companhia aberta da Emissora e/ou que integrem o Termo
de Securitizacdo sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores a tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta, o que inclui a caracterizacdo das atividades para as quais 0s recursos
tem origem, exclusivamente, do Contrato de Locacdo firmado entre os Cedentes e a Locataria, nos termos da

Resolucdo CVM 60; e (2) verificou a legalidade e a auséncia de vicios na presente Oferta.

As palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta Declaracdo terdo o significado
previsto no “ Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios das 19 (Primeira) e 29 (Segunda) Séries da 2? (Sequnda)
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leverage Companhia Securitizadora, com Lastro em Crédjtos

Imobiliarios devidos pela Rolddo Auto Servico Comeércio de Alimentos S/A" (“Termo de Securitizacdo”).

Sao Paulo, 19 de janeiro de 2024

(—Docu&gnsd by:

Signed By: LEANDRO ISSAKA:30764461850
U cpr 30764461850
Signing Time: 20/01/2024 | 03:16:36 PST
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LEVERAGE COMPANHIA-SECURITIZADORA.

Emissora
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ANEXO IV
DECLARAGCAO DO AGENTE FIDUCIARIO DOS CRI DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES

O Agente Fiduciario dos CRI a seguir identificado:

Razdo Social: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Endereco: Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° andar, Itaim Bibi, Sala 132 (parte), CEP 04.534-004
Cidade / Estado: Sao Paulo / Sao Paulo

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 do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios
Numero da Emisséo: 22 Emissdo

Numero da Série: 12 e 22

Emissor: Leverage Companhia Securitizadora

Quantidade: 21.100 (vinte e um mil e cem)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolugdo da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme alterada, para todos os fins
e efeitos, a ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses que o impeca de exercer a funcdo de agente
fiduciario para a emissdo acima indicada. A substituicao do Agente Fiducidrio deve ser comunicada a CVM, no prazo
de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do aditamento ao Termo de Securitizacdo na forma do artigo 9 da Resolucdo
CVM 17.

Os termos utilizados com iniciais em mailsculas tem o mesmo significado a eles atribuidos no Termo de
Securitizacao.
Sao Paulo, 19 de janeiro de 2024.

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

DocuSigned by:

lubowis lmars Fibtiro du Bliscirn. ¢ Silva

Assinado por: ANTONIO AMARO RIBEIRO DE OLIVEIRA E SILVAD...
CPF: 00136257720
Data/Hora da Assinatura: 24/01/2024 | 08:37:54 PST

| 1IcBns

= 5D86604F CE314D279B8610BACASEDEST

Nome:

Cargo:
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ANEXO V

DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS PELAS CCI

CCll

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO DATA DE EMISSAO DA CCI: 19 de janeiro de 2024

SERIE Unica NUMERO 001 TIPO DE CCI FRACIONARIA
(50%)

1. EMISSORA:

RAZAO SOCIAL: LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA

CNPJ: 48.415.978/0001-40

ENDERECO: Rua do Récio, n® 199

COMPLEMENTO Sala 112- | CIDADE Séo Paulo UF | SP | CEP 04552-000
A

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:

RAZAO SOCIAL: COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

CNPJ: 18.282.093/0001-50

ENDERECO: Avenida Cristévdo Colombo, n°® 2.955

COMPLEMENTO Sala 501 CIDADE Porto Alegre UF | RS CEP 90560-002

3. DEVEDORA (LOCATARIA)

RAZAO SOCIAL: ROLDAO AUTO SERVICO COMERCIO DE ALIMENTOS S.A.

CNPJ: 05.800.256/0001-05

ENDERECO: Avenida Corifeu de Azevedo Marques, n° 3.672, Butanta

COMPLEMENTO - CIDADE Sao Paulo UF | SP CEP 05339-000

4. TiTULO

“Promessa de Contrato de Locagdo Atipica de Imovel Comercial Com Construcdo ‘Build to Suit’ Com
Condli¢do Suspensiva” celebrado entre os Cedentes, na qualidade de locadores e titulares do Imdvel, a

Locatéria, na qualidade de locataria, e os fiadores, por meio do qual os Cedentes alugaram o Imoével a
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Locatéria, pelo prazo total de 20 (vinte) anos, a contar da data de entrega da posse da Area Locada
(conforme definido no Contrato de Locacdo), caracterizada pela assinatura do termo de entrega de

chaves da Area Locada, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 ("Contrato de Locacao”).

5.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 42.000.000,00 (quarenta e dois milhdes de reais), observado
que a presente CCI representa 50% (cinquenta por cento) do valor dos Créditos Imobiliarios devidos

pela Devedora no ambito do Contrato de Locacao.

6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL: Imével objeto da matricula n® 200.012, do 16° Oficial de Registro de
Imodveis da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, localizado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de

S&o Paulo, na Avenida Benedito de Andrade, n° 81, Vila Pereira Barreto, CEP 02936-000 (“Imdvel").

7.CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO  REMANESCENTE  DOS

CREDITOS IMOBILIARIOS

4.180 (quatro mil, cento e oitenta) dias corridos.

7.2.  VALOR DA PRESTACAO MENSAL

O valor mensal a ser pago pela Locatéria, no ambito da
vigéncia do Contrato de Locacdo, como contraprestacdo
pelo uso e gozo da Loja Rolddo, bem como pelos
investimentos realizados pelos Cedentes, no Imével, no
montante de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil
reais) ou no valor correspondente a 1,2% (um inteiro e
dois décimos por cento) do faturamento geral bruto
mensal da Locatadria, sempre o valor maior, com
vencimento sempre no primeiro Dia Util de cada més
vencido, observado que o primeiro Aluguel sera devido de
forma proporcional a quantidade de dias efetivamente
ocupados pela Locataria (pro rata die), com vencimento
no primeiro dia do més subsequente a entrega das chaves

/ posse, e assim sucessivamente.

7.3. FORMA DE REAJUSTE

O aluguel do Imdvel serd reajustado a cada 12 (doze)
meses a partir da transmissdo da posse do Imovel para a
Locataria, com base na variacdo do IPCA, ou, na falta deste

indice, adotar-se-a o IPC/FGV ou o IPC/FIPE, nesta ordem,
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ou ainda, na impossibilidade de utilizacdo destes, por
outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente
permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflagao
do periodo. O reajuste do Aluguel sera apurado tomando
por base a ultima publicacdo do indice eleito disponivel
no ultimo dia util do més anterior ao vencimento do

aluguel mensal a ser corrigido.

7.4. DATA DE PAGAMENTO INICIAL: 1 de junho de 2025

7.5. DATA DE VENCIMENTO: 30 de junho de 2035

7.6. MULTA E ENCARGOS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa de
MORATORIOS: 2% (dois por cento), sem prejuizo da corre¢do monetaria.

7.7. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO

Mensal

8.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca locaticia prestada nos termos do Contrato de Locagao, pelos Fiadores do Contrato de Locacao.

9.LOCAL DE EMISSAO

S&o Paulo - SP.
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CCIll

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO DATA DE EMISSAO DA CCI: 19 de janeiro de 2024

SERIE Unica NUMERO 002 TIPO DE CCI FRACIONARIA
(50%)

1. EMISSORA:

RAZAO SOCIAL: LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA

CNPJ: 48.415.978/0001-40

ENDERECO: Rua do Récio, n® 199

COMPLEMENTO Sala 112- | CIDADE Sdo Paulo UF | SP | CEP 04552-000
A

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:

RAZAO SOCIAL: COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

CNPJ: 18.282.093/0001-50

ENDERECO: Avenida Cristovao Colombo, n° 2.955

COMPLEMENTO Sala 501 CIDADE Porto Alegre UF | RS | CEP 90560-002

3. DEVEDORA (LOCATARIA):

RAZAO SOCIAL: ROLDAO AUTO SERVICO COMERCIO DE ALIMENTOS S.A.

CNPJ: 05.800.256/0001-05

ENDERECO: Avenida Corifeu de Azevedo Marques, n° 3.672, Butanta

COMPLEMENTO - CIDADE Sao Paulo UF | SP CEP 05339-000

4. TiTULO

“Promessa de Contrato de Locagdo Atipica de Imovel Comercial Com Constru¢do ‘Build to Suit’ Com
Condlicdo Suspensiva” celebrado entre os Cedentes, na qualidade de locadores e titulares do Imével, a
Locatéria, na qualidade de locataria, e os fiadores, por meio do qual os Cedentes alugaram o Imével a
Locatéria, pelo prazo de 20 (vinte) anos, a contar da data de entrega da posse da Area Locada (conforme
definido no Contrato de Locacéo), caracterizada pela assinatura do termo de entrega de chaves da Area

Locada, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locagdo”).
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5.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 42.000.000,00 (quarenta e dois milhdes de reais), observado
que a presente CCI representa 50% (cinquenta por cento) do valor dos Créditos Imobilidrios devidos

pela Devedora no ambito do Contrato de Locacao.

6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL: Imével objeto da matricula n® 200.012, do 16° Oficial de Registro de
Imodveis da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, localizado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de

S&o Paulo, na Avenida Benedito de Andrade, n° 81, Vila Pereira Barreto, CEP 02936-000 (“Imdvel”).

7.CONDICOES DE EMISSAO

7.7. PRAZO  REMANESCENTE  DOS

CREDITOS IMOBILIARIOS

4.180 (quatro mil, cento e oitenta) dias corridos.

7.8.  VALOR DA PRESTAGCAO MENSAL

O valor mensal a ser pago pela Locataria, no ambito da
vigéncia do Contrato de Locacdo, como contraprestacdo
pelo uso e gozo da Loja Rolddo, bem como pelos
investimentos realizados pelos Cedentes, no Imével, no
montante de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil
reais) ou no valor correspondente a 1,2% (um inteiro e
dois décimos por cento) do faturamento geral bruto
mensal da Locatadria, sempre o valor maior, com
vencimento sempre no primeiro Dia Util de cada més
vencido, observado que o primeiro Aluguel sera devido de
forma proporcional a quantidade de dias efetivamente
ocupados pela Locataria (pro rata die), com vencimento
no primeiro dia do més subsequente a entrega das chaves

/ posse, e assim sucessivamente.

7.9. FORMA DE REAJUSTE

O aluguel do Imovel serd reajustado a cada 12 (doze)
meses a partir da transmissdo da posse do Imovel para a
Locataria, com base na variacdo do IPCA/FIPE, ou, na falta
deste indice, adotar-se-a o IPC/FGV ou o IPC/FIPE, nesta
ordem, ou ainda, na impossibilidade de utilizagdo destes,
por outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente

permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflagao
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do periodo. O reajuste do Aluguel sera apurado tomando
por base a ultima publicacdo do indice eleito disponivel
no ultimo dia util do més anterior ao vencimento do

aluguel mensal a ser corrigido.

7.10. DATA DE PAGAMENTO INICIAL:

1 de junho de 2025

7.11. DATA DE VENCIMENTO:

30 de junho de 2035

7.12. MULTA E ENCARGOS
MORATORIOS:

Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa de

2% (dois por cento), sem prejuizo da corre¢do monetaria.

7.7. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO

Mensal

8.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca locaticia prestada nos termos do Contrato de Locagao, pelos Fiadores do Contrato de Locacao.

9.LOCAL DE EMISSAO

S&o Paulo - SP.
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ANEXO VI

OUTRAS EMISSOES DA EMISSORA NAS QUAIS O AGENTE FIDUCIARIO ATUA

Valor Inadimplemento
Tipo Emissor Cadigo IF lad R acao Série Data de Emissa Venci Apelid Garantias
(em R$) no Periodo
e Alienacéo Fiduciaria de Quotas
LEVERAGE COMPANHIA ) Cessio Fiduciaria de Direit
CRA CRA02300PRU | 66.000.000,00 66.000 | CDI + 4,00% 12 Unica 23/10/2023 20/10/2027 | CRADEALE | Adimplente © tessa0 Fduciania de  Dirertos
SECURITIZADORA Creditorios
e Aval

* %
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ANEXO VII

DESPESAS

DESPESAS INICIAIS

PRESTADOR PERIODICIDADE Custo % VALORBASE INICIAL  VALOR BASE FINAL GROSS UP VALOR BRUTO*
CVM Taxa de Fiscalizagao FLAT 0,03% R$ 6.300,00 R$ 6.300,00 R$ 0,00 0,00% R$ 6.300,00
B3| CETIP* Registro CRI FLAT 0,0290% R$ 6.116,44 R$ 6.116,44 R$ 0,00 000% R$ 6.16,44
B3| CETIP* Registro CCI FLAT 0,0010% R$ 210,00 R$ 210,00 R$ 0,00 000% R$ 210,00
B3| CETIP Taxa Liquidag&o Financeira FLAT 0,00% R$ 202,93 R$ 20293 R$ 0,00 000% R$ 20293
Leverage Emissdo FLAT - R$40.000,00 R$40.000,00 R$ 0,00 000% R$ 400000
Leverage Distribuigéo FLAT - R$ 20.000,00 R$ 10.000,00 R$ 10.000,00 000% R$  10.000,00
ISSAKA ADV Assessor Legal FLAT - R$40.000,00 R$40.000,00 R$ 0,00 000% R$ 4000000
Companhia Hipotecaria Custodiante CCI FLAT - R$ 12.000,00 R$ 3.000,00 R$ 9.000,00 000% R$ 3.000,00
Companhia Hipotecaria Agente Registrador CCI FLAT - R$ 2.000,00 R$2.000,00 R$ 0,00 0,00% R$ 221361
Vértx Escriturador/Liquidante FLAT - R$ 15.600,00 R$ 12.000,00 R$ 3.600,00 6,33% R$  ¥.34206
oT Implantagéo Agente Fiduciario FLAT - R$ 0,00 R$8.000,00 -R$ 8.000,00 2,5% R$ 9.106,43
oT Agente Fiduciario FLAT - R$ 18.000,00 R$ 18.000,00 R$ 0,00 2,55% R$ 2048947
Distribuigdo B3MDA Distribuigao FLAT - R$ 157.500,00 R$ 157.500,00 R$ 0,00 000% R$ 157.500,00
Originagao Originagéao FLAT - R$ 75.000,00 R$ 75000,00 R$ 0,00 0,00% R$ 7500000
TOTAL R$ 392.929,37 R$ 378.329,37 R$ 14.600,00 R$ 384.480,94

*Custos estimados

DESPESAS RECORRENTES

PRESTADOR

DESCRICAO

PERIODICIDADE

Custo %

VALOR BASE

GROSS UP

VALORBRUTO ANUAL*

VALORBRUTO MENSAL*

oT Agente Fiduciario ANUAL - R$ 18.000,00 2,5% R$ 2048947 R$ -
CHP Custodiante ANUAL - R$ 3.000,00 0,00% R$ 300000 R$ -
Vortx Escriturador/Liquidante ANUAL - R$ 12.000,00 16,33% R$ 1%.34206 R$ -
Mazars Auditoria ANUAL - R$ 2.500,00 0,00% R$ 2500,00 R$ -
Leverage Taxa de Gestao MENSAL - R$ 3500,00 000% R$ - R$ 3.500,00
Spa Brazil Contabilidade MENSAL - R$ 300,00 0,00% R$ - R$ 300,00
Itau Tarifade Conta MENSAL - R$ 118,00 0,00% R$ - R$ 118,00
B3| CETIP Custédiade CRI MENSAL 0,0008% R$ 168,00 0,00% R$ - R$ 168,00
TOTAL R$ 39.586,00 R$ 40.331,53 R$ 4.086,00

*Custos estimados
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ANEXO VIII
DECLARAGAO DA EMISSORA DE INSTITUICAO DE REGIME FIDUCIARIO

A LEVERAGE COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por ac¢des, com registro de companhia
securitizadora perante a CVM, na Categoria S1, sob 0 n® 949, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua do Rocio, n® 199 — Sala 112-A, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no CNPJ sob o
n°® 48.415.978/0001-40, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora”), nos termos
do "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios das 19 (Primeira) e 29 (Sequnda) Séries da 2°
(Segunda) Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leverage Companhia Securitizadora,
com Lastro em Créditos Imobilidrios devidos pela Rolddo Auto Servico Comércio de Alimentos S/A"

("Termo de Securitizacdo” e “CRI", respectivamente), para fins de atendimento ao previsto pelo artigo 2,

inciso VIII, do Suplemento “A”, da Resolucao CVM 60, na qualidade de emissora dos CRI (“Emissao”),
declara, para todos os fins e efeitos, que foi instituido, nos termos da Lei n°® 14.430, de 03 de agosto de
2022, regime fiduciario sobre: (i) os Créditos Imobiliarios; (ii) os valores que venham a ser depositados
na Conta Centralizadora (incluindo aqueles vinculados ao Fundo de Despesas, ao Fundo de Reservas e
ao Fundo de Obras); (iii) as Garantias; e (iv) os bens e/ou direitos decorrentes e/ou objeto dos itens (i) a
(iii) acima, conforme aplicavel. O Patrimdnio Separado ndo se confunde com o patrimonio comum da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidagdao dos CRI, bem como ao pagamento dos custos de

administracdo e obrigagdes fiscais, incluindo, mas ndo se limitando, as Despesas.

As palavras e expressdes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaracao terdo o

significado previsto no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo, 19 de janeiro de 2024.

DocuSigned by:

Signed By: LEANDRO ISSAKA:30764461850
U cpr 30764461850
Signing Time: 20/01/2024 | 03:16:48 PST

B
LEVERAGE COMPANHIASECURITIZADORA
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