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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
Para emissdo de

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 2772 SERIE DA 42 EMISSAO
DA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZA(;AO
Como Emissora

Celebrado com
SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.
Como Agente Fiduciario

Lastreado em Direitos Creditérios Imobiliarios devidos pela

COOPERATIVA AGROINDUSTRIAL COPAGRIL
Como Devedora

Séo Paulo, 21 de junho de 2021
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
| - PARTES
Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, nova denominagio da Isec Securitizadora
S.A, sociedade anénima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua
Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o
n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou
“Securitizadora”); e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, n°® 466. Bloco B, sala 1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ
sob o0 n° 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente
Fiduciario”).

(sendo a Emissora ¢ o Agente Fiduciario denominados, conjuntamente, como “Partes” ou,

individualmente, como “Parte”)

RESOLVEM celebrar este Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 2772 Série da 42
Emissédo da Virgo Companhia de Securitizacdo (“Termo”), para vincular os Créditos
Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 2772 Série da 42 Emissdo da Virgo
Companhia de Securitizacdo, de acordo com o artigo 8° da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de

1997, conforme alterada, bem como das demais legislacGes aplicaveis e as clausulas abaixo
redigidas.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.  Definigdes: Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes defini¢cGes, sem prejuizo
daquelas que forem estabelecidas no corpo deste Termo.

1.1.1. Além disso, (i) os cabecalhos e titulos deste Termo servem apenas para conveniéncia de
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referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se aplicam; (ii) os
termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serdo
interpretados como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; (iii) sempre
que exigido pelo contexto, as defini¢bes contidas nesta Clausula Primeira aplicar-se-ao tanto no
singular quanto no plural e o género masculino incluira o feminino e vice-versa; (iv) referéncias
a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substituicdes,
consolidacbes e respectivas complementacGes, salvo se expressamente disposto de forma
diferente; (v) referéncias a disposicOes legais serdo interpretadas como referéncias as disposicoes
respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (vi) salvo se de outra
forma expressamente estabelecido neste Termo de Securitizacdo, referéncias a itens ou anexos
aplicam-se a itens e anexos deste Termo de Securitizacao; e (vii) todas as referéncias a quaisquer
Partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios devidamente autorizados.

“Agente Fiduciario”: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
conforme definido no preambulo;

“Alienacdo Fiduciéria de A alienacdo fiduciaria dos Imdveis constituida pela
Imdveis™: Devedora em favor da Emissora, por meio da qual a
Devedora transfere a Emissora, a propriedade

fiduciaria dos Imodveis, de forma a garantir as
Obrigacbes Garantidas, constituida por meio dos
Contratos de Alienacdo Fiduciéria;

“Amortizacdo Antecipada Nas datas de vencimento da CCB e ap0s a realizacao
Compulséria™: do pagamento ordinario da CCB, caso sobeje recursos

na Conta Centralizadora, decorrentes dos Creditos
Imobiliarios, descontadas as despesas do patrimonio
separado dos CRI para o més de referéncia, a
Emissora devera utilizar tais recursos para realizacéo
de amortizagdo antecipada da CCB e
consequentemente dos CRI, observado o quanto
previsto nos itens 1.9. e 6.10. da CCB;

“Assembleia Geral de Titulares A Assembleia Geral de Titulares dos CRI, convocada
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dos CRI”:

“Auditor Independente do

Patrimo6nio Separado’:

“Aval”

“Avalistas”:

‘48_3”:

e instalada nos termos da Clausula Dezesseis deste
Termo;

A Link Consultoria Contabil e Tributaria Ltda.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.997.580/0001-21,
com sede na Rua Siqueira Bueno, n. 1737, S&o Paulo—
SP, ou outro auditor independente que venha a
substitui-lo na forma prevista neste Termo de
Securitizacdo,  responsavel  por auditar as
demonstragdes financeiras do Patriménio Separado,
em conformidade com o disposto na Lei das
Sociedades por Acdes e na Instrucdo CVM n° 600;

A garantia pessoal prestada pelos Avalistas, nos
termos da CCB;

Ricardo Silvio Chapla, brasileiro, casado sob regime
de comunh&o universal de bens com Elenir
Wonsowski Chapla, inscrita no CPF/ME sob o n°
039.176.389-08, residentes e domiciliados na Rua
José Bonifacio, n° 645, Bairro Espigdo, no municipio
de Marechal Candido Rondon, Estado do Parana,
inscrito no CPF/ME sob o n° 241.029.549-53; e Eloi
Darci Podkowa, brasileiro, casado sob regime de
comunhdo universal de bens com Sonia Fatima
Cottica Podkowa, inscrita no CPF/ME sob o n°
783.637.729-68, residentes e domiciliados na Rua
Piaui, n°® 188, Bairro Espigdo, no municipio de
Marechal Candido Rondon, Estado do Paran4, inscrito
no CPF/ME sob o n° 512.943.039-53, quando
mencionados em conjunto, na qualidade de avalistas
da CCB;

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO —
Balcédo B3, sociedade por acdes de capital aberto com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
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“Banco Liquidante”:

“Boletim de Subscricdo’:

“CCB™

6‘@7’:

“Cedente”:

Praca Antonio Prado, n® 48, 7° Andar, Centro, CEP
01.010-010, inscrita no CNPJME sob o n°
09.346.601/0001-25, instituicdo devidamente
autorizada pelo BACEN para a prestacao de servicos
de depositario eletrébnico de ativos escriturais e
liquidagdo financeira, com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praga Antonio Prado,
n° 48, Centro, CEP 01010-901;

Banco Bradesco S.A., instituicdo financeira com sede
no Ndcleo Cidade de Deus, s/n°, Vila Yara, Osasco,
Estado de Sao Paulo, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
60.746.948/0001-12, responsavel pelas liquidacGes
financeiras dos CRI;

O boletim de subscricdo por meio do qual os
Investidores subscreverdo os CRI,;

Significa a “Cédula de Crédito Bancario n° 5001763”
emitida pela Devedora, com aval dos Avalistas, em
favor do Cedente, em 21 de junho de 2021, no valor
total de R$100.000.000,00 (cem milhGes de reais);

A Cédula de Crédito Imobiliario n° 1 integral, emitida
pela Emissora, sob a forma escritural, em 21 de junho
de 2021, sem garantia real imobiliaria, representando
a totalidade dos Creditos Imobiliarios, nos termos da
CCB;

a BMP MONEY PLUS SOCIEDADE DE
CREDITO DIRETO S.A., instituicdo financeira
autorizada pelo Banco Central do Brasil, com sede na
Cidade de S&o Paulo, inscrito no CNPJ sob o n°
34.337.707/0001-00;
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“CETIP21:

“Condicoes Precedentes”

“Condicdes Precedentes do

Primeiro Desembolso”

CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3;

Significam as Condi¢Ges Precedentes do Primeiro
Desembolso e as Condi¢bes Precedentes do Segundo
Desembolso, quando mencionadas em conjunto;

Correspondem as condicGes necessarias para 0
primeiro desembolso, pela Securitizadora em favor da
Devedora, equivalente ao Valor do Desembolso, a
seguir elencadas:

a) estejam perfeitamente formalizados todos os
Documentos da Oferta, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios objeto da 2772 Série da 4% Emissdo da
Virgo Companhia de Securitizacdo (“CRI”’) devendo,
para tanto, também estar formalizadas as respectivas
atas de assembleias autorizando tal Oferta se for o
caso, entendendo-se como tal a assinatura (incluindo
seus anexos quando for o caso) pelas respectivas
partes, bem como a verificacdo dos poderes dos
representantes destas partes;

b) cumprimento, por parte da Devedora, de
todas as obrigacdes assumidas na CCB vencidas e
exigiveis na data do primeiro desembolso, bem como
a inocorréncia de qualquer evento de Vencimento
Antecipado;

C) obtencdo do registro dos CRI para
distribuicdo no mercado primario e negocia¢ao no
mercado secundario junto a B3;

d) perfeita formalizacdo e emissdo da CCB;
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e) concluséo do processo de Due Diligence legal
da Devedora, dos Avalistas e dos imoveis objeto das
AlienacBes Fiduciarias, de forma satisfatoria a
Cedente e a Securitizadora, com a consequente
emissao da opinido legal, abrangendo os CRI;

f) apresentacdo, pela Devedora a Securitizadora,
do comprovante de registro da CCB, perante o
cartorio de registro de titulos e documentos da
comarca da sede da Devedora e de domicilio dos
avalistas;

9) apresentacdo, pela Devedora a Securitizadora,
do comprovante de registro do Contrato de Cessao,
perante o cartério de registro de titulos e documentos
da comarca da sede da Devedora e da Cedente;

h) apresentacdo, pela Devedora a Securitizadora,
do comprovante de registro do Contrato de Alienacéo
Fiduciaria de Imoveis no respectivo Cartorio de
Registro de Imoveis para fins de assegurar o fiel e
integral cumprimento das obrigacdes da CCB;

)] integralizacdo dos CRI,;

)i ndo ocorréncia de qualquer mudanga material
adversa no mercado financeiro e de capitais local e
internacional, qualquer alteracdo de ordem politica,
na legislacdo e regulamentages aplicaveis (inclusive
de natureza tributaria) ou, ainda, nas condigdes
operacionais e/ou  econdmico-financeiras da
Devedora que possa inviabilizar a operagéo; e

K) que as declaracbes da Devedora sejam
validas, completas e precisas na oportunidade do
desembolso.

7/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFESA540

AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

“Conta Centralizadora™:

“Contas de Livre Movimentacdo™:

“Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Imdveis™:

“Contrato de Cessdo’:

“Contrato de Distribuicio’:

“Coordenador Lider”:

Conta corrente n® 3376-6, agéncia 3395-2, do Banco
Bradesco S.A. (Banco n° 237), de titularidade da
Emissora;

Conta corrente n° 102009-9, de titularidade da
Emitente, mantida na agéncia n° 3306, junto ao Banco
do Brasil (Banco n° 001);

Os “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria
de Bens Imdveis e Outras Avencas”, firmado em 21 de
junho de 2021, entre a Devedora, na qualidade de
fiduciante e a Emissora, na qualidade de fiduciaria,
por meio do qual os Imdveis foram alienados
fiduciariamente em favor da fiduciaria, em garantia do
cumprimento das Obrigagdes Garantidas;

“Instrumento Particular de Cessao de Créditos
Imobiliarios e Outras Avengas” firmado em 21 de
junho de 2021, entre a Cedente, a Emissora e a
Devedora por meio do qual os Créditos Imobiliarios,
decorrentes da CCB, representados pela CCI, foram
cedidos pela Cedente a Emissora;

O Contrato Distribuicdo Publica, com Esforcos
Restritos de Colocacdo, dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 2772 Série da 4® Emissao
da Virgo Companhia de Securitizacédo, sob o Regime
de Melhores Esforcos de Colocacao celebrado, nesta
data, entre a Emissora, Coordenador Lider e a
Devedora, para reger a forma de distribui¢do dos CRI,
nos termos da Instrugcdo CVM n° 476/09;

a GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA
DE VALORES, institui¢cdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
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“Créditos Imobiliarios™:

(‘@7’:

“CRI em Circulacdo”:

“CVM™:

“Data de Apuracdo”

Data de Pagamento”:

Rua Iguatemi, n® 151, 27° andar, Itaim Bibi, CEP
01451-011, inscrita no CNPJMF sob o n°
65.913.436/0001-17;

Os créditos imobiliarios decorrentes da CCB, que
compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Devedora do Valor de Principal atualizado pela
atualizacdo monetéria, dos juros remuneratorios, bem
como de todos e quaisquer outros direitos creditorios
devidos pela Devedora por forca da CCB, e a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como,
encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizac6es, despesas, custas, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais previstos nos
termos da CCB;

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 2772
Série da 42 emissao da Securitizadora, lastreados nos
Creditérios Imobiliarios oriundos da CCB;

Para fins de constituicdo de quérum, sdo todos os CRI
em circulacdo no mercado, excluidos aqueles que a
Emissora e a Devedora possuir, ou que sejam de
propriedade de seus controladores, ou de qualquer de
suas controladas ou coligadas, direta ou
indiretamente, bem como dos  respectivos
administradores;

Comissdo de Valores Mobiliarios;

Significa o 5° dia util do més de marco de cada ano,
em que serd apurado e verificado, pela Emissora, a
Razdo de Garantia da Alienacdo Fiduciéria de

Iméveis.

Conforme disposto no Anexo | ao presente Termo;
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“Data de Emissao”:

“Data _de Vencimento Final do

@’7:

“Despesas Iniciais™:

“Devedora”:

“Dia(s) Util(eis)”:

“Documentos da Operacdo™:

“Emissdo”:

“Escritura de Emissio de CCI”:

“Escriturador’:

O dia 21 de junho de 2021;

10 (dez) anos apds a Data de Emisséo, isto &, no dia
16/06/2031;

S&o as despesas iniciais previstas nos Anexos Il da
CCB;

Cooperativa Agroindustrial Copagril, com sede na
cidade de Marechal Candido Rondon, Estado do
Parana, na Avenida Maripa, n° 2180, Centro, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 81.584.278/0001-55;

Significa qualquer dia que nédo seja sdbado, domingo,
dia declarado como feriado nacional no Brasil.

Quando mencionados em conjunto: (i) a CCB; (ii) 0
Contrato de Cesséo; (iii) o Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imoveis; (vi) a Escritura de Emisséo de
CCI; (vii) o presente Termo de Securitizacdo; (viii) 0s
boletins de subscricdo dos CRI; (ix) o Contrato de
Distribuicéo; e (x) os respectivos aditamentos e outros
instrumentos que integrem ou venham a integrar a
presente operacao e que venham a ser celebrados;

A presente 2772 Serie da 4% Emissdo de CRI da
Emissora;

O Instrumento Particular de Emisséo de Cédulas de
Credito Imobiliario Integral sem Garantia Real
Imobiliaria sob a Forma Escritural, celebrado, nesta
data, entre a Emissora, a Instituicdo Custodiante e a
Devedora, mediante os quais a Emissora emitiu a CCl;

Banco Bradesco S.A., instituicdo financeira com sede
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no Nucleo Cidade de Deus, s/n° Vila Yara, Osasco,
Estado de S&o Paulo, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
60.746.948/0001-12, instituicdo responsavel pela
escrituracdo dos CRI;

“Eventos de Vencimento S&o o0s eventos previstos no item 4.1 e 4.2. da CCB e
Antecipado”: abaixo transcritos, que, quando ocorridos podem

ensejar a declaracdo do vencimento antecipado da
CCB e, consequentemente, dos Créditos Imobiliarios,
observada a necessidade de deliberagdo dos Titulares
dos CRI reunidos em Assembleia Geral de Titulares
dos CRI para as hipdteses de Vencimento Antecipado
Automatico, observados o quérum e os procedimentos
previstos neste Termo de Securitizagdo:

Vencimento Antecipado Ndo Automatico

@) ndo cumprimento, pela Devedora e/ou pelos
Avalistas, de quaisquer obrigacbes ndo pecunidrias
assumidas na CCB e/ou nos Documentos da Oferta, que ndo
tenham sido sanadas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de recebimento, pela Devedora e/ou pelos
Avalistas, de notificacdo informando-lhe acerca do referido
descumprimento;

(b) resolucdo do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imdveis ou a Alienacdo Fiduciaria de Imovel seja anulada,
ou, ainda, se por qualquer forma, venha a ter sua vigéncia ou
efeitos extintos ou materialmente limitados antes do
pagamento integral das Obrigacbes Garantidas, seja por
nulidade, anulagéo, resilicéo, rescisdo, denuncia, distrato ou
por qualquer outra razdo, exceto caso seja substituida ou
complementada, mediante aprovacdo da Interveniente, em
observéancia a deliberacdo da Assembleia Geral dos Titulares
dos CRI;

11/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFESA540

AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

(©) constituicdo de qualquer énus, gravames ou encargos
de qualquer natureza sobre os bens e direitos objeto das
Garantias;

(d)  venda, compromisso e promessa de compra e venda,
cessdo, locacdo ou qualquer forma de alienacdo de ativos
objeto das Garantias;

(e) a falta de pagamento, néo justificada pela Devedora
dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a exclusivo critério
da Cedente, pela Devedora e/ou pelos Avalistas ou por
qualquer sociedade controlada diretamente pela Devedora
e/ou pelos Avalistas, de quaisquer dividas;

()] 0 vencimento antecipado, ndo justificado pela
Devedora dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a
exclusivo critério da Cedente, de quaisquer obrigacdes
financeiras da Devedora e/ou dos Avalistas, de seus
controladores, conforme aplicavel, ou de suas sociedades
diretamente controladas;

(g) o protesto de titulos, ndo justificado pela Devedora
dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a exclusivo critério
da Cedente, contra a Devedora e/ou os Avalistas, seus
controladores, conforme aplicavel, ou suas sociedades
diretamente controladas em valor individual ou agregado
superior a R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil
reais), desde que o efeito de referido protesto ndo seja
suspenso no prazo legal;

(h) o ndo cumprimento, ndo justificado pela Devedora,
dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a exclusivo critério
da Cedente, de decisdo judicial transitada em julgado contra
a Devedora e/ou os Avalistas, que comprovadamente
possam implicar em risco de crédito ou de pagamento das
Obrigacgdes Garantidas, em valor individual ou agregado
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superior a R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil
reais);

Q) se a Devedora incorrer em qualquer uma das causas
previstas nos artigos 333 e 1425 do Cdédigo Civil;

() a ocorréncia, ndo justificada pela Devedora, dentro
do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a exclusivo critério da
Cedente, de qualquer medida judicial ou extrajudicial de
constricdo de bens ou direitos, tais como arresto, sequestro,
embargo, interdi¢cdo ou penhora de bens da Devedora cujo
valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a R$
2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais);

(k)  cancelamento, revogacdo, suspensdo ou néo
requerimento de renovacdo das autorizacbes e licencas,
inclusive as ambientais, nos respectivos prazos e relevantes
para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Devedora efou por qualquer de suas controladas que
atrapalhe ou impeca o continuo uso e/ou funcionamento dos
Imoveis, exceto se, dentro do prazo de 30 (trinta) dias a
contar da data de tal cancelamento, revogacéo, suspenséo ou
do néo requerimento tempestivo de renovacgdo a Devedora
comprove a existéncia de provimento jurisdicional
autorizando a regular continuidade das atividades da
Devedora em relacdo aos Imoveis até a renovacdo ou
obtencdo da referida licenca ou autorizacao;

() ndo cumprimento da obrigacdo de Reforco ou
Substituicdo de Garantia, nos prazos e formas previstos na
CCB ou no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis;

(m)  violagdo, comprovada por meio de decisdo ou
sentenca judicial transitada em julgado, de qualquer
dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou
estrangeiro, contra a pratica de corrupgdo ou atos lesivos a
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administracao publica, incluindo, sem limitacdo, o previsto
na Lei n®12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada
(“Lei 12.846”), no Decreto n° 8.420, de 18 de margo de
2015, na Lei n® 9.613, de 03 de mar¢o de 1998, na Lei n°
12.529, de 30 de novembro de 2011, e conforme aplicavel o
Foreign Corrupt Practices Act de 1977 e o UK Bribery Act
de 2010 (em conjunto “Leis Anticorrupgédo”);

(n) se, sem 0 expresso e prévio consentimento da
Interveniente, ocorrer a transferéncia a terceiros dos direitos
e obrigacdes da Devedora e/ou dos Avalistas, previstos na
CCB;

(o)  questionamento judicial, pela Devedora e/ou pelos
Avalistas ou por qualquer parte relacionada da Devedora, de
qualquer disposicao da CCB;

(p)  se a Devedora e/ou os Avalistas iniciarem processo
de dissolucao e/ou liquidacéo;

(@  ndomanutencdo pela Devedora dos seguintes indices
financeiros, a serem apurados anualmente mediante
encaminhamento de balanco auditado, sem prejuizo da
obrigacdo da Devedora em apresentar demonstracGes
financeiras trimestrais acompanhadas de declaracdo de sua
diretoria responsavel em dltima instancia por declarar a
respectiva veracidade das informacdes:

Liquidez Corrente > 1,00

Divida Liquida / EBITDA < 4,00

Onde:
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Liquidez Corrente; (i) a soma dos valores indicados na
rubrica contabil Ativo Circulante; dividido pela (ii) a soma
dos valores indicados na rubrica contabil Passivo
Circulante.

“Divida Liquida” (i) a soma dos valores indicados nas
rubricas contabeis - “Empréstimos ¢ Financiamentos —
Curto Prazo” e “Empréstimos e Financiamentos — Longo
Prazo” incluindo, mas nao limitado a, empréstimos e
financiamentos com terceiros e partes relacionadas,
emissdo de titulos de renda fixa, conversiveis ou néo, no
mercado de capitais local e/ou internacional, 0 somatorio
dos avais, fiancas, penhores e garantias prestadas a
terceiros (porém sem duplicidade), antecipacdo de
recebiveis, cessdo e/ou desconto de recebiveis com
coobrigacdo, adiantamentos de contratos de cambio ou de
cambiais entregues, valores a pagar a acionistas, resultado
(positivo ou negativo) de marcacao a mercado de contratos
de derivativos, incluindo hedge e/ou swap; menos (ii)
Caixa e Aplicacbes Financeiras.

EBITDA (i) receita operacional liquida, menos (ii) custos
dos produtos e servigos prestados, excluindo impactos néo-
caixa da variacdo do valor justo dos ativos bioldgicos,
menos (iii) despesas comerciais, gerais e administrativas e
demais operacionais recorrentes.

(n ndo realizacdo pela Devedora das manutencdes
(Opex) e investimentos (Capex) necessarios para O
funcionamento regular dos imoveis objeto do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis.

Vencimento Antecipado Automatico
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€)) ndo cumprimento, pela Devedora e/ou pelos
Avalistas, de quaisquer obriga¢des pecuniarias assumidas na
CCB, que nédo tenham sido sanadas no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis;

(b) se for verificada falsidade, incorre¢cdo, omissao ou
incompletude de quaisquer declaracbes feitas pela
Devedora, pelos Avalistas na CCB ou nos Documentos da
Oferta;

(© ocorréncia de qualquer evento de vencimento
antecipado automatico da CCB e/ou nos Documentos da
Oferta;

(d)  se a Devedora tiver, direta ou indiretamente, 0 seu
controle acionario cedido, transferido ou por qualquer forma
alienado ou alterado, excetuadas as operacOes realizadas
com (i) empresas do mesmo grupo econdémico, ou seja, as
sociedades controladas e/ou coligadas a Devedora, e/ou (ii)
0s Avalistas;

(e) caso a Devedora sofrer qualquer operacdo de
transformacéo, incorporacéo, fusdo ou desmembramento;

()] realizacdo de qualquer pagamento, pela Devedora, a
seus cooperados, de dividendos, juros sobre capital proprio
ou qualquer outra participacdo no lucro prevista no Estatuto
Social da Devedora, caso esteja em curso qualquer Evento
de Vencimento Antecipado, independentemente do prazo de
cura aplicavel;

(s) se a Devedora e/ou, os Avalistas: (i) deliberar(em),
pedir(em) ou tiver pedido de liquidacdo e/ou dissolugédo
apresentado extra ou judicialmente, nos termos da lei n°
5.764, de 16 de dezembro de 1971; (ii) por qualquer motivo,
encerre(m) suas atividades; ou (iii) ajuizar(em) demanda
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especifica para fins de aplicacdo dos beneficios da lei de
recuperacdo judicial e faléncias; e

® alteracdo do objeto social da Devedora que
modifique as atividades relacionadas as atualmente
praticadas, excetuando a inclusédo de atividades que néo
prejudique as atividades atuais desenvolvidas pela
Devedora.

“Fundo de Despesas”: Fundo de despesas a ser constituido nos termos do item 5.8
deste Termo de Securitizagéo;

“Fundo de Reserva™: Significa 0 montante constituido, nos termos do item 5.9
deste Termo de Securitizagéo;

“Garantias”: O Aval e a Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, quando
referidos em conjunto;

“Imoveis” Os seguintes imoveis registrados nas matriculas n® (i)
1.133, do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Guaira — PR; (ii) 2.726; (iii) 2.194; (iv) 20.460; (v)
20.549; (vi) 20.571; (vii) 20.572; (viii) 20.987; (ix)
21.047; (x) 21.952; (xi) 22.015; (xii) 22.728; (xiii)
22.867; (xiv) 24.104; (xv) 24.805; (xvi) 25.042; (xvii)
25.105; (xviii) 10.874; (xix) 361; (xx) 479; (xxi)
48.854; (xxii) 48.855; (xxiii) 48.856; (xxiv) 48.857;
(xxv) 48.858; e (xxvi) 48.859, estas do Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Marechal Céandido
Rondon — PR, todos de propriedade da Devedora:

“Instru¢cdo CVM n° 400/03”: Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

“Instrucdo CVM n° 476/09”: Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 20009,
conforme alterada;
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“Instrucdo CVM n° 539/14”:

“Investidores” ou “Titulares dos
CRI”:

“Investidores Profissionais”

“Investimentos Permitidos”:

Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de
2013, conforme alterada;

Os detentores dos CRI;

S&o os assim definidos no artigo 9°-A da Instrugéo
CVM n°539/13, quais sejam: (i) instituicOes
financeiras e demais instituicbes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil;
(i) companhias  seguradoras e sociedades de
capitalizacdo; (iii) entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar; (iv) pessoas naturais ou
juridicas que possuam investimentos financeiros em
valor superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de
reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua
condicdo de investidor profissional mediante termo
proprio, de acordo com o Anexo 9-A da Instrucgdo
CVM n°539/13; (v)fundos de investimento;
(vi) clubes de investimento, desde que tenham a
carteira gerida por administrador de carteira de valores
mobiliarios autorizado pela CVM; (vii) agentes
autdbnomos de investimento, administradores de
carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios
autorizados pela CVM, em relacdo a seus recursos
préprios; e (viii) investidores ndo residentes.

Instrumentos financeiros de renda fixa com
classificacdo de baixo risco e liquidez diaria, de
emissédo de institui¢cdes financeiras de primeira linha,
tais como titulos publicos, titulos e valores mobiliarios
e outros instrumentos financeiros de renda fixa de
emissdo de instituicdes financeiras de primeira linha
e/ou fundos de renda fixa classificados como DI,
administrados por institui¢des financeiras de primeira
linha..
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“IPCA/IBGE”: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica;

“Lei n®9.514/97”: Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada, que regula o Sistema de Financiamento
Imobiliario;

“Lein®10.931/04”: Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme

alterada, que dispde sobre a afetacdo de incorporagdes
imobiliarias, letras de crédito imobiliario, cédula de
crédito imobiliario, cédula de credito bancério, altera
0 decreto-lei 911, de 1 de outubro de 1969, as leis
4.591, de 16 de dezembro de 1964, 4.728, de 14 de
julho de 1965, e 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e
da outras providéncias;

“Lein®11.101/05: Lei n°® 11.101, de 09 de fevereiro de 2005, conforme
alterada, que regula a recuperacdo judicial, a
extrajudicial e a faléncia do empresario e da sociedade
empresaria,;

“Lein®12.431/11”: Lei n° 12.431, de 24 de junho de 2011, conforme
alterada;

“Lei das Sociedades por Acdes”: A Lei Federal n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada;

“MDA”: MDA - Modulo de Distribuicio de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3;

“Obrigacdes Garantidas CCB™: As obrigacOes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas,
pela Devedora no &mbito da CCB, incluindo, mas néo
se limitando, ao pagamento do Valor de Principal,
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“Obrigacdes Garantidas CRI”:

“Obrigacoes Garantidas™:

“Onus” e o verbo correlato
“Onerar”

atualizado pela atualizagdo monetaria, dos juros
remuneratérios, bem como de todos e quaisquer
outros direitos creditdrios devidos pela Devedora por
forca da CCB e a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como, encargos moratorios, multas,
penalidades, indenizagOes, despesas,  custas,
honorérios, garantias e demais encargos contratuais e
legais previstos nos termos da CCB,;

As obrigacOes de amortizacdo e pagamentos dos juros
conforme estabelecidos todos os custos e despesas
incorridos em relacdo a emissdo e manutencdo da CCl
e aos CRI, inclusive, mas ndo exclusivamente e para
fins de cobranca dos Créditos Imobiliarios e excussdo
das Garantias, incluindo penas convencionais,
honorérios advocaticios dentro de padrdo de mercado,
custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos,
bem como todo e qualquer custo incorrido pela
Securitizadora, pelo Agente Fiduciario, e/ou pelos
titulares dos CRI, inclusive no caso de utilizacdo do
Patriménio Separado para arcar com tais custos nos
termos do Termo de Securitizacéo;

As Obrigacdes Garantidas CCB e as Obrigacdes
Garantidas CRI quando mencionadas em conjunto;

Significa (i) qualquer garantia (real ou fidejussoria),
cessdo ou alienacdo fiduciaria, penhora, bloqueio
judicial, arrolamento, arresto, sequestro, penhor,
hipoteca, usufruto, arrendamento, vinculagédo de bens,
direitos e opgdes, assuncdo de compromisso,
concessao de privilégio, preferéncia ou prioridade;
(i) qualquer outro dnus ou gravame, real ou ndo; ou
(iii) qualquer promessa ou compromisso de realizar
qualquer dos atos acima;
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"Patrimonio Separado™:

“Razdo de Garantia da Alienacdo

Fiduciaria de Imdveis”

“Regime Fiduciario”:

“Remuneracdo”:

“Resolucdo CVM n° 17/21”

A totalidade dos Créditos Imobiliarios, respectivos
acessorios e as Garantias, incluindo a Conta
Centralizadora, submetidos ao Regime Fiduciéario,
que sdo destacados do patriménio da Securitizadora,
destinando-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracdo e de obrigacdes fiscais, conforme art.
11 da Lei 9.514/97,;

O valor de mercado dos Imdveis, apurado na forma
dos Contratos de Alienacdo fiduciaria, deve ser
equivalente a, no minimo 180% (cento e oitenta por
cento) (i) do valor de emisséo, nos primeiros 60 meses
da data de integralizacdo; ou (ii) nos meses seguintes,
do valor das Obriga¢des Garantidas no Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; ou seu saldo,
conforme o caso, acrescido da Remuneracdo (a
“Razdo Minima de Garantia”).

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre 0s
Créditos Imobiliarios e as Garantias, incluindo a
Conta Centralizadora, com a consequente constituicao
do Patriménio Separado, na forma do artigo 9° e
seguintes da Lei n® 9.514/97, até o pagamento integral
dos CRI, isentando os bens e direitos integrantes do
Patriménio Separado de acBes ou execugbes de
credores da Emissora, de forma que respondam
exclusivamente pelas obrigagdes inerentes aos titulos
a eles afetados;

A remuneracgdo oriunda dos CRI, que consiste nas
remuneracdes descritas na Clausula 5.1., abaixo;

A Resolucdo CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021,
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“Saldo Devedor da CCB”:

“Valor de Cessdo”:

“Valor do Desembolso”

“Valor de Principal”:

“Valor Total do Fundo de

Reserva”

conforme alterada.

O Valor de Principal da CCB, atualizado
monetariamente e acrescido da remuneracao e juros
remuneratérios calculados pro rata temporis desde a
data da primeira integralizacdo dos CRI ou da ultima
data de pagamento da remunerag@o, bem como juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més sobre o
somatorio dos itens acima, acrescidos de multa
moratdria ndo compensatdria de 2% (dois por cento),
além de de quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Devedora nos termos da CCB;

O preco pela cessdo dos Créditos Imobiliarios,
conforme estabelecido no Contrato de Cessdo, a ser
pago pela Emissora as Devedoras, na forma prevista
no Contrato de Cessao;

Significa o valor do desembolso, correspondente a R$
100.000.000,00 (cem milhGes de reais), na Data de
Emissdo, devido pela Cedente ao Devedor ap6s o
integral cumprimento das Condigdes Precedentes de
Primeiro Desembolso;

O valor de principal da CCB, correspondente a R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

Significa o valor equivalente, desde a Data de Emisséo
da CCB até a data de vencimento da CCB, ao valor
das 3 (trés) parcelas subsequentes de amortizagéo,
acrescido das parcelas projetadas da Remuneracéo,
conforme calculado pela Securitizadora, o qual sera
utilizado para pagamento da CCB em caso de ndo
pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora
e/ou pelos Avalistas.
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CLAUSULA SEGUNDA - SUMARIO DA ESTRUTURA DA EMISSAO

2.1. Lastro dos CRI: Trata-se de emissdo de CRI lastreados na totalidade dos Créditos
Imobiliarios, representados pela CCI.

2.2. Aqguisicdo dos Créditos Imobilidrios: A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi
adquirida pela Emissora mediante a celebracéo do Contrato de Cessao.

2.3. Devedores: O devedor dos Créditos Imobiliarios é a Devedora.

2.4.  Origem dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios originaram-se na CCB, no
montante total de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais)

2.5. Pagamento do Valor de Cesséo: Nos termos estabelecidos no Contrato de Cesséo, o Valor
de Cessdo serd pago na forma estabelecida no item 2.3. do Contrato de Cessdo, e seré direcionado
pela Emissora, por conta e ordem do Cedente, diretamente a Devedora, a titulo de desembolso
dos recursos da CCB, na forma e prazos previstos na CCB, observadas as retencdes ja
autorizadas paras fins de constituicdo do Fundo de Despesas, Fundo de Reserva e para o
pagamento das despesas da Emisséo.

2.6. Destinacdo dos Recursos pela Emissora: Os recursos obtidos com a subscricdo e
integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para o pagamento do Valor de Cesséo,
nos termos previstos no item 2.5., acima.

2.7. Destinacdo dos Recursos pela Devedora: Os recursos liquidos obtidos por meio da
emissdo da CCB serdo destinados pela Devedora, Unica e exclusivamente, para custos e despesas
futuras. A Devedora devera fornecer, (i) a0 menos semestralmente, a partir da Data de Emisséo,
até a Data de Vencimento Final ou até a comprovacdo de 100% de utilizacdo dos referidos
recursos, o que ocorrer primeiro, mediante declaracdo no formato constante do Anexo VIII ao
presente Termo de Securitizacdo, devidamente assinada por seus representantes legais, com (a)
descricdo detalhada e exaustiva da destinacdo dos recursos, juntamente com (b) cronograma
fisico-financeiro, relatorio de obras, acompanhadas, conforme o caso, de notas fiscais e de seus

arquivos no formato “XML” de autenticacdo das notas fiscais, comprovantes de pagamentos
e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinacdo dos recursos, atos
societarios e demais documentos comprobatorios que a Emissora ou o Agente Fiduciario
julgarem necessario para acompanhamento da utilizacdo dos recursos (“Relatério de
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Verificagdo™); e (ii) sempre que razoavelmente solicitado por escrito pela Emissora e/ou pelo
Agente Fiduciério, incluindo, sem limitacdo, para fins de atendimento a exigéncias de 6rgaos
reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento da solicitagdo, ou em
prazo menor conforme exigido pelo 6rgdo regulador e fiscalizador competente, copia dos
contratos, notas fiscais, atos societarios e demais documentos comprobatdrios que julgar
necessario para acompanhamento da utilizagdo dos recursos, se assim solicitada.

2.11 Mediante o recebimento do Relatério de Verificacdo e dos demais documentos previstos
na Clausula 2.10 acima, o Agente Fiduciario devera verificar, no minimo a cada 6 (seis) meses,
até a Data de Vencimento ou até que a totalidade dos recursos relativos aos Custos e Despesas
Futuros tenham sido utilizados, o efetivo direcionamento de todos os recursos relativos aos
Custos e Despesas Futuros a partir dos documentos fornecidos nos termos da Clausula 2.10
acima. Sem prejuizo do dever de diligéncia, o Agente Fiduciario assumira que as informacdes e
os documentos encaminhados pela Devedora sdo veridicos e ndo foram objeto de fraude ou
adulteracgéo.

2.12 O Agente Fiduciario se compromete a envidar seus melhores esforcos para obter a
documentacao necessaria a fim de proceder com a verificacdo da destinacao de recursos prevista
na Clausula 2.10. O descumprimento das obrigac6es da Devedora, inclusive acerca da destinacdo
de recursos previstas na CCB e refletidas neste instrumento, podera resultar no vencimento
antecipado da CCB.

2.13 Em caso de resgate antecipado decorrente do vencimento antecipado da CCB, a
obrigacdo da Devedora de comprovar a utilizacdo dos recursos na forma descrita na CCB e
refletida neste Termo de Securitizacdo, bem como a obrigacdo do Agente Fiduciario de
acompanhar a destinacdo de recursos, com relacdo a verificagdo definida na Clausula 2.10 acima,
perdurardo até a Data de Vencimento ou até que a destinacdo da totalidade dos recursos seja
integralmente comprovada, nos termos previstos nesta Clausula.

2.14 A Devedora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a Securitizadora,
os Titulares de CRI e 0 Agente Fiduciario por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos
e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) decorrentes incorrer em
decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos da CCB de forma diversa da estabelecida na
Clausula 2.10 acima, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou méa-fé da Securitizadora,
dos Titulares de CRI ou do Agente Fiduciario. O valor da indenizagéo prevista nesta Clausula
estd limitado, em qualquer circunstancia, ao valor total da emissdo da CCB, acrescido (i) da
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remuneracdo da CCB, calculada pro rata temporis, desde a data de emissdo da CCB ou a data de
pagamento de remunera¢do da CCB imediatamente anterior, conforme o caso, até o efetivo
pagamento; e (ii) dos encargos moratdrios, conforme previstos na CCB, caso aplicavel.

2.15 Qualquer alteracdo do percentual da destinacdo de recursos da CCB, conforme
cronograma indicativo disposto no Anexo IX, devera ser precedida de aditamento a CCB, ao
Termo de Securitizagdo, bem como a qualquer outro Documento da Operacdo que se faca
necessario, a partir da Data de Emissdo e até a destinacdo total dos recursos obtidos pela
Devedora, caso haja quaisquer alteracdes dentro de tais periodos.

CLAUSULA TERCEIRA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

3.1. Objeto: Por meio deste Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel,
a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, aos CRI objeto desta Emissao,
cujas caracteristicas sdo descritas na Clausula Quarta abaixo.

3.2.  Autorizacdo: A Emissdo regulada por este Termo de Securitizacdo foi aprovada, forma
genérica, em deliberacdo tomada na Reunido do Conselho de Administracdo da Securitizadora,
realizada em 10 de janeiro de 2019, cuja ata foi arquivada na JUCESP em 22 de janeiro de 2019,
sob 0 n° 47.719/19-9, publicada no jornal "O Dia" em 25, 26, 27 e 28 de janeiro de 2019, e no
jornal "Diario Oficial do Estado de S&o Paulo” em 25 de janeiro de 2019.

3.3.  Vinculacdo: A Emissora declara que, por meio deste Termo, foram vinculados a esta
Emissdo os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, de sua titularidade, com valor total
de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) na Data de Emissdo, devidamente identificados no
Anexo Il a este Termo.

3.3.1 A subscricdo direta dos Créditos Imobiliarios na vinculacdo dos CRI, foi realizada nos
termos da Instru¢do da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucdo
CVM n° 414/04”).

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1.  Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emisséo, cujo lastro se constitui pelos
Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

25/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFES5A540
AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

1. Emissdo: 4%

2. Série: a 2772 Série;

3. Quantidade de CRI: 100.000 (cem mil);

4. Valor Global: R$ 100.000.000,00 (cem milhdes reais);

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

6. Prazo da Emissé@o dos CRI: 3647 (trés mil seiscentos e quarenta e sete) dias, a contar da
Data de Emisséo;

7. Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratorios: Mensal, pela variacdo acumulada do
IPCA/IBGE a partir da 19° (décima nona) Data de Pagamento, em 16 de janeiro de 2023;

8. Juros Remuneratdrios: 6,50% (seis inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano;

9. Periodicidade de Pagamento de Amortizacdo: O Valor Nominal Atualizado sera

amortizado em parcelas mensais consecutivas a partir de 16 de janeiro de 2023, inclusive, nos
termos da tabela constante do Anexo | deste Termo;

10.  Data de Pagamento de Amortizacdo: O primeiro pagamento seréd devido em 15/07/2021 e
o ultimo na Data de Vencimento Final;

11.  Regime Fiduciario: Sim;

12.  Ambiente de Distribuicdo, Negociacdo, Custodia Eletronica e Liquidacdo Financeira: B3;
13.  Data de Emissdo: 21 de junho de 2021,

14.  Data de Pagamento: Conforme disposto no Anexo I do Termo;

15.  Local de Emissdo: Sao Paulo — SP;

16.  Data de Vencimento Final dos CRI: 16 de junho de 2031;

17.  Taxa de Amortizagédo: Percentuais estipulados de acordo com a tabela de amortizacéo
constante do Anexo | do Termo;

18.  Garantia flutuante: N&o h4;

19.  Coobrigacdo da Emissora: Ndo

20.  Classificacdo de risco: Néo ha.

4.2. Distribuicdo e Negociacdo: Os CRI desta Emissdo serdo depositados para
distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a distribuicdo liquidada financeiramente através da B3, e para negocia¢do no mercado
secundario, por meio do CETIP21, sendo as negociacdes liquidadas financeiramente e os CRI
custodiados eletronicamente atraves da B3.

4.3. Forma: Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural. Neste sentido, para todos
os fins de direito, a titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de cada titular
e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3 e,
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adicionalmente, os extratos emitidos pelo Escriturador com base nas informacdes prestadas pela
B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

4.4,  Prorrogacdo de Prazos: Considerar-se-80 prorrogados, até o proximo Dia Util, os prazos
referentes ao cumprimento de qualquer obrigacdo pecunidria ou ndo pecuniaria, pelas Partes, se
0 vencimento no coincidir com um Dia Util.

4.4.1. Sempre gque necessario, 0s prazos de pagamento de quaisquer obrigacdes referentes aos
CRI devidas no més em questao serdo prorrogados, sem nenhum acréscimo aos valores a serem
pagos, pelo nimero de dias necessarios para assegurar que entre o recebimento dos Créditos
Imobiliarios pela Emissora e o pagamento de suas obrigaces referentes aos CRI sempre decorra
2 (dois) Dias Uteis, com excecdo do vencimento.

4.4.2. A prorrogacgdo prevista no subitem 4.4.1., acima, se justifica em virtude da necessidade
de haver um intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos Créditos
Imobiliarios pela Emissora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI, 0 que encontra-
se refletida na tabela de Amortizacao dos CRI, nos termos do Anexo |.

4.5.  Impontualidade no Pagamento: Ocorrendo impontualidade no pagamento, pela Emissora,
de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI, desde que os Créditos Imobiliarios tenham
sido pagos e desde que a impontualidade ndo seja decorrente de algum fator exdgeno que fuja
ao controle da Emissora, 0s débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora, devidamente
atualizados e acrescidos da respectiva remuneracdo, ficardo, desde a data da inadimpléncia até a
data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao
judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatéria, de 2% (dois por
cento) e (ii) juros moratdrios a razdo de 1% (um por cento) ao més.

CLAUSULA QUINTA - DO CALCULO DA REMUNERACAO, DA ATUALIZACAO
MONETARIA E DA AMORTIZACAO PROGRAMADA

5.1. Atualizacdo monetaria dos CRI: o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI, conforme o caso, seré atualizado monetariamente, pela variagdo acumulada
do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), apurado e divulgado pelo IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica), (“Atualizacdo Monetéria dos CRI”) desde a data da
primeira integralizagdo ou a partir da data de aniversario dos CRI imediatamente anterior, o que
ocorrer por ultimo, inclusive, até a proxima data de aniversario, exclusive, sendo o produto da
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5.1.1.

Atualizacdo Monetaria dos CRI automaticamente incorporado ao Valor Nominal Unitario dos
CRI ou ao saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso (“Valor Nominal Unitério
Atualizado dos CRI”).

A Atualizacio Monetaria dos CRI ser4 calculada pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos a
partir da data da primeira integralizacdo, segundo a seguinte férmula:

VNa =VNb X C
VNa = Valor Nominal Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNb = Valor Nominal, na data da primeira integralizagdo, ou Valor Nominal da data da Gltima
amortizacdo ou incorporacao de juros, se houver, o que ocorrer por ultimo, calculado/informado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = fator acumulado das variagcdes mensais do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup

T\ dur
» | ( NI,
r NI k-1

3
]

onde:
n = namero total de indices considerados na Atualizacdo Monetaria dos CRI, sendo “n” um
namero inteiro;

NIk = Ndmero indice do IPCA/IBGE referente ao segundo més imediatamente anterior ao més
da Data de Pagamento dos CRI;

Nlk-1 = valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”;
dup = nimero de Dias Uteis entre a data da primeira integralizago ou a Data de Pagamento dos

CRI imediatamente anterior, inclusive, e a data de célculo, exclusive, limitado ao nimero total
de Dias Uteis de vigéncia do IPCA, sendo “dup” um niimero inteiro; e
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VI.

5.1.2.

dut = nimero de Dias Uteis contados entre a data de aniversario dos CRI imediatamente anterior,
inclusive, e a proxima Data de Pagamento dos CRI, exclusive, sendo “dut” um numero inteiro.
Exclusivamente para o primeiro periodo de capitalizagdo, “dut” sera considerado como 22 dias
uteis.

A aplicacdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem
necessidade de ajuste a Escritura ou qualquer outra formalidade.

Observacoes:

O numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero de casas
decimais daquele divulgado pelo IBGE;

Considera-se “data de aniversario” todo dia 15 de cada més; caso a referida data ndo seja Dia
Util, o primeiro Dia Util subsequente;

Considera-se como més de atualizacdo o periodo mensal compreendido entre duas datas de
aniversarios consecutivas;

O fator resultante da expressdo (NIx/Nlk-1) * (dup/dut) é considerado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

O produtério é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, 0s mais
remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem
arredondamento; e

Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util subsequente,
apropriando o pro rata do Gltimo Dia Util anterior.

Indisponibilidade do IPCA: no caso de indisponibilidade temporaria do IPCA quando do
pagamento de qualquer obrigagdo pecuniéria prevista neste Termo de Securitizagdo, sera
utilizada, em sua substituicdo, para a apuracdo do IPCA, a projecdo da variagdo percentual do
IPCA calculada com base na média coletada junto ao Grupo Consultivo Permanente
Macroeconémico da ANBIMA, informada e coletada a cada projecéo do IPCA-I5 e IPCA Final,
nédo sendo devidas quaisquer compensacOes financeiras, multas ou penalidades, tanto por parte
da Emissora quanto pelos Titulares dos CRI, quando da divulgacao posterior do IPCA.
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5.1.3.

5.1.4.

5.15.

5.1.6.

Na auséncia de apuracéo e/ou divulgagio do IPCA por mais de 10 (dez) Dias Uteis apds a data
esperada para sua apuragdo e/ou divulgacdo (“Periodo de Auséncia do IPCA”), ou, ainda, na
hipdtese de extincdo ou inaplicabilidade do IPCA aos CRI, por disposicao legal ou determinacéo
judicial, sera utilizado seu substituto legal ou, no caso de inexistir substituto legal para o IPCA,
o Agente Fiduciério devera, no prazo maximo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do final do
Periodo de Auséncia do IPCA ou da data da impossibilidade de aplicagdo do IPCA, conforme o
caso, convocar Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, na forma e prazos estipulados no artigo
124 da Lei das Sociedades por Acdes e nesta Escritura, conforme Clausula Dezesseis abaixo,
para os Titulares dos CRI definirem, de comum acordo com a Emissora, 0 novo parametro a ser
aplicado, o qual devera observar a regulamentacédo aplicavel e refletir pardmetros utilizados em
operacdes similares existentes a época (“Taxa Substitutiva). Até a deliberagdo da Taxa
Substitutiva, serdo utilizadas, para o calculo do valor de quaisquer obrigacbes pecunirias
previstas nesta Escritura, as projecdes ANBIMA para o IPCA, coletadas junto ao Grupo
Consultivo Permanente Macroecondmico da ANBIMA, ndo sendo devidas quaisquer
compensacOes financeiras, multas ou penalidades, tanto por parte da emissora quanto pelos
Titulares dos CRI, quando da divulgacédo posterior do IPCA.

Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da realizacdo da Assembleia Geral de Titulares dos
CRI, referida assembleia ndo serd mais realizada, e o IPCA, a partir da data de sua divulgacao,
voltara a ser utilizado para o calculo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI, desde o dia
de sua indisponibilidade.

Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e os Titulares dos CRI, ocorrera
0 resgate antecipado da totalidade dos CRI em circulacdo, sem multa ou prémio de qualquer
natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data e realizacdo da respectiva Assembleia
Geral de Titulares dos CRI, pelo seu Valor Nominal Unitéario atualizado (ou saldo do Valor
Nominal Unitério atualizado, conforme o caso), acrescido dos Juros Remuneratérios devidos,
calculados pro rata temporis desde a data de inicio da rentabilidade ou data de pagamento dos
Juros Remuneratorios dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento.

Para célculo dos Juros Remuneratorios dos CRI a serem resgatados e, consequentemente,
canceladas, para cada dia do periodo de auséncia do IPCA, serdo utilizadas as projecoes
ANBIMA para o IPCA, coletadas junto ao Grupo Consultivo Permanente Macroeconémico da
ANBIMA.
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5.2.  Remuneragéo dos CRI

5.2.1. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, incidirdo Juros Remuneratorios
correspondentes a 6,50% (seis inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de forma exponencial pro-rata temporis por Dias Uteis
decorridos, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, desde a data
da primeira integralizac¢do (“Juros Remuneratérios’)

5.2.2. O calculo dos Juros Remuneratorios dos CRI obedecera a seguinte formula:
J = VNa x [FatorJuros-1]
onde:

J = Valor unitario dos Juros Remuneratoérios devidos no final de cada periodo de capitalizacdo dos
CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = conforme definido acima;
FatorJuros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,

apurado da seguinte forma:

DP

F i 1 252
t = _—
ator Juros (100—!— )

onde:

i = 6,50 (seis inteiros e cinquenta centésimos);

DP = Numero de Dias Uteis entre a data da primeira integralizacio ou a Data de Pagamento dos Juros
Remuneratorios imediatamente anterior, conforme o caso, € a data atual, sendo “DP” um nimero
inteiro.
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5.2.3. Considera-se periodo de capitalizacdo o intervalo de tempo que se inicia na data da
primeira integralizacéo (inclusive) e termina na Data de Pagamento dos Juros Remuneratorios
(conforme abaixo definido (exclusive), e para os demais periodos de capitalizacéo, o intervalo
de tempo que se inicia na Data de Pagamento dos Juros Remuneratdrios imediatamente anterior
(inclusive) e termina na Data de Pagamento dos Juros Remuneratdrios subsequente (exclusive).
Cada periodo de capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a data de
vencimento.

5.2.4. Pagamento dos Juros Remuneratérios

524.1. Sem prejuizo da liquidacéo antecipada decorrente de resgate antecipado, da amortizagdo
antecipada e/ou do vencimento antecipado das obrigaces decorrentes dos CRI, nos termos
previstos neste Termo de Securitizacdo, 0s Juros Remuneratérios serdo pagos mensalmente nas
datas indicadas no Anexo I, sendo o primeiro pagamento em 15/07/2021 e o ultimo na Data de
Vencimento, (cada uma das datas ¢ definida como “Data de Pagamento dos Juros
Remuneratorios™).

524.2. Far&o jus aos pagamentos dos CRI aqueles que sejam Titulares dos CRI ao final do Dia
Util anterior a cada data de pagamento previsto neste Termo de Securitizagao.

5.3.  Caélculo da Amortizacdo Mensal Programada: O saldo devedor atualizado dos CRI sera
amortizado mensalmente, apds 18 meses de caréncia, nas datas estipuladas no Anexo | ao
presente Termo, conforme formula abaixo.

AMi = 5Da x TAL

onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo. Valor em reais, calculado com 8 (0oito)
casas decimais, sem arredondamento;

VNa = conforme definido acima;

TAI = Taxa de Amortizagéo i-ésima, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais de
acordo com a tabela de amortizacdo constante do Anexo I.
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J4

5.3.1. Apos cada parcela de amortizagéo, o “Valor Nominal Unitario Remanescente” é calculado
da seguinte forma:

VNr = VNa — AMi, onde:

VNr = Valor Nominal Unitario Remanescente apds a i-ésima amortizacao, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = conforme definido acima;

AM; = Valor da i-ésima parcela de amortizacdo, em reais, calculado com 08 (oito) casas
decimais, sem arredondamento.

5.3.2. Ap6s 0 pagamento da i-ésima parcela de amortizacdo, VNr assume o lugar de VNb para
efeito de continuidade de atualizacéo.

5.3.3. A tabela de amortizacdo, inicialmente, sera aquela constante do Anexo | deste Termo de
Securitizacdo e podera ser alterada pela Emissora para refletir eventuais alteracdes nos fluxos de
amortizacdo dos CRI.

5.3.4. Em caso de alteracdo da tabela de amortizacdo, a Emissora devera disponibilizar a B3 e
ao Agente Fiduciario os novos fluxos de pagamento dos CRI, por meio fisico ou eletrdnico, na
forma prevista neste Termo de Securitizacéo, observado o disposto na clausula 8.1.3. abaixo.

5.3.5. Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer obrigacfes
referentes aos CRI, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia
que ndo seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos. Além disso,
obrigatoriamente ser& considerado 1 dia Util entre o recebimento de pagamentos da CCB e 0
pagamento do CRI, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, com excec¢ao
da Data de Vencimento, que ndo podera ser prorrogada.

5.4.  Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Emissora utilizando-
se 0s procedimentos adotados pela B3, para os CRI que estejam custodiados eletronicamente na
B3. Caso por qualquer razdo, qualquer um dos CRI néo esteja custodiado eletronicamente na B3,
na data de seu pagamento, a Emissora deixard, em sua sede, o0 respectivo pagamento a disposicao
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do respectivo Titular dos CRI. Nesta hipotese, a partir da referida data de pagamento, ndo havera
qualquer tipo de encargos moratérios e/ou remuneracao sobre o valor colocado a disposi¢do do
Titular dos CRI na sede da Emissora.

5.5. Prioridade de Pagamentos: Os Créditos Imobiliarios observardo a seguinte ordem de
prioridade nos pagamentos, de forma que cada item somente sera pago caso haja recursos
disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

a) Despesas do Patrimdnio Separado incorridas e ndo pagas até a data da
amortizagdo mensal,

b) Encargos Moratdrios eventualmente incorridos;

C) Pagamento da Remuneracédo dos CRI:

(1) Juros capitalizados em meses anteriores e ndo pagos; e

(i1)  Juros vincendos no respectivo més de pagamento.

d) Pagamento da Amortizagédo de Principal dos CRI, conforme tabela vigente, e encargos
moratdrios eventualmente incorridos; e

e) Recomposicdo do Fundo de Despesas e do Fundo de Reserva, quando aplicavel.

5.5.1. Os CRI ndo serdo considerados, em nenhuma hip6tese, inadimplidos quando amortizados
de acordo com a tabela de amortizacdo vigente para os CRI a época.

5.5.2. Naocorréncia de quaisquer antecipactes dos Créditos Imobiliarios, os recursos recebidos
em razdo das antecipacdes dos Créditos Imobiliarios, apds o atendimento da Prioridade de
Pagamentos, prevista acima, serdo devidos aos Titulares dos CRI na forma de pagamento da
amortizacgdo de principal.

5.6. Regime Fiduciario: Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
nos termos da Clausula Nona abaixo.

5.8. Fundo de Despesas: Nos termos previstos no item 9.1. e seguintes da CCB, a Devedora
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autorizaram a Emissora a reter na Conta Centralizadora, do Valor de Cessdo, o montante de R$
90.501,60 (noventa mil, quinhentos e um reais e sessenta centavos) (“Fundo de Despesas” e para
0 pagamento das despesas ordinarias vinculadas a emissdo dos CRI, conforme relacdo de
despesas constantes do item 11.1. deste Termo (“Despesas Recorrentes”) e de eventuais despesas
extraordinarias futuras, observadas as disposicOes a seguir:

a) Na hipotese de, a qualquer momento durante a vigéncia dos CRI, 0 montante de recursos
existentes no Fundo de Despesas vir a ser inferior ao montante comprovadamente necessario
para garantir o pagamento das Despesas Recorrentes, presentes e futuras, a Emissora devera
notificar a Devedora para que estas realizem o deposito do valor correspondente a diferenca entre
o saldo existente no Fundo de Despesas e 0 necessario para garantir o pagamento das despesas
recorrentes, presentes e futuras, estando a Devedora obrigadas a realizar tal depdsito no prazo de
até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento de tal notificacao.

b) Caso ap6s a quitacdo integral dos Créditos Imobiliérios e de todas e quaisquer despesas que
tenham incorrido na operacdo sobejem recursos na Conta Centralizadora, a Emissora estara
obrigada a devolver tais recursos a Devedora.

¢) Os recursos mantidos no Fundo de Despesas serdo investidos pela Emissora em Investimentos
Permitidos.

d) Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos integrardo o
Patriménio Separado, contabilizados sobre o Fundo de Despesas, conforme o caso. A Emissora
ndo tera qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reinvindicagoes,
demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplicagdes em tais investimentos,
inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressao
deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidagdo dos referidos investimentos, ou
quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos prejuizos,
reivindicacdes, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplicagdes em
Investimento Permitidos sejam oriundos de conduta dolosa ou culposa da Emissora.

5.9. Fundo de Reserva. Ainda, sera constituido o Fundo de Reserva pela Securitizadora, na Conta
Centralizadora, por meio da retengdo, por conta e ordem da Devedora, de parte dos recursos
decorrentes do Valor de Principal, nos termos do item 1.1 (iii) da CCB, no Valor Total do Fundo
de Reserva. Os recursos do Fundo de Reserva serdo utilizados para eventual necessidade de
recursos para pagamento dos CRI, caso a Devedora e/ou 0s Avalistas nao realizem o pagamento
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dos Creéditos Imobiliarios nas respectivas datas de pagamento, ou caso o pagamento dos Créditos
Imobiliarios seja insuficiente para pagamento das parcelas mensais dos CRI calculadas conforme
este Termo de Securitizacdo.

5.9.1. A verificacdo do atendimento ao Valor Total do Fundo de Reserva serd realizada
diariamente pela Securitizadora.

5.9.2. Toda vez que, por qualquer motivo, os valores constantes do Fundo de Reserva sejam
inferiores ao Valor Total do Fundo de Reserva, o Fundo de Reserva devera ser recomposto com
recursos proprios da Devedora.

5.9.3. Eventuais valores depositados na Conta Centralizadora que excederem o Valor Total do
Fundo de Reserva serdo mantidos pela Securitizadora até o limite de R$50.000,00 (cinquenta
mil reais), hipdtese em que estes valores serdo descontados do préximo pagamento devido pela
Devedora, desde que (i) ndo esteja em curso nenhum Evento de Vencimento Antecipado; (ii) a
Devedora esteja adimplente com todas as obrigac6es da CCB; e (iii) o Valor Total do Fundo de
Reserva do més imediatamente anterior tenha sido observado.

CLAUSULA SEXTA - FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

6.1 Os CRI serdo objeto de oferta publica com esforcos restritos de distribui¢do, nos termos
da Instrucdo CVM 476, sendo a distribuicdo realizada pelo Coordenador Lider, na forma da
Instrucdo CVM 414,

6.1.1. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n° 476/09, os CRI desta Emissdo seréo
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos ou adquiridos
por, no méaximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais. O Coordenador Lider devera manter
lista contendo (i) 0 nome das pessoas procuradas; (ii) o numero do CPF/ME, o CNPJ/ME; (iii) a
data em que foram procuradas e (iv) a sua decisdo em relacdo a Oferta

6.1.2. Os CRI desta Emisséo serdo subscritos e integralizados em moeda corrente nacional a
vista, no ato da subscricdo, pelos Investidores Profissionais, pelo Valor Nominal Unitério
acrescido da atualizagdo monetéria e dos Juros Remuneratorios a partir da data da primeira
integralizacdo, sendo admitido, inclusive, &4gio ou desdgio no momento da sua subscri¢ao e
integralizacdo, desde que aplicados em igualdade de condicdes a todos os investidores devendo
os Investidores Profissionais, por ocasido da subscricdo, fornecer, por escrito, declaragcdo nos
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moldes constantes do Boletim de Subscrigéo, atestando que estdo cientes de que:
a) a oferta dos CRI ndo foi registrada na CVM; e

b) 0s CRI ofertados estdo sujeitos as restricbes de negociacdo previstas na Instrucdo CVM
n° 476/009.

6.1.3 Ademais, os Investidores Profissionais deverao fornecer, por escrito, declaracédo, atestando
sua condicdo de investidor profissional, nos termos definidos neste Termo de Securitizagdo.

6.1.4. A primeira integralizacdo dos CRI ocorrerd mediante atendimento das Condicdes
Precedentes previstas no Contrato de Cessao.

6.2. Cabe ao Coordenador Lider informar & CVM, em conformidade com o artigo 7°-A da
Instrucdo CVM 476, o inicio da Oferta, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
primeira procura a potenciais Investidores Profissionais, devendo referida comunicacdo ser
encaminhada por intermédio da pagina de CVM na rede mundial de computadores e conter as
informacd@es indicadas no artigo 7°-A da Instrucdo CVM 476.

6.3. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugdo CVM n° 476/09, o encerramento da oferta
dos CRI devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias
contados do seu encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio
da pagina da CVM na rede mundial de computadores, exceto se outra forma vier a ser definida
pela CVM, e conter as informacdes indicadas no Anexo 8 da Instrucdo CVM n° 476/009.

6.4. Caso a oferta publica dos CRI ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu
inicio, o Coordenador Lider devera realizar a comunicagdo prevista no subitem 6.3 acima, com
os dados disponiveis a época, complementando-a semestralmente, até o seu encerramento.

6.5. Os CRI somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores
mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscrigdo ou
aquisicdo dos CRI pelo respectivo investidor profissional, conforme disposto nos artigos 13 e 15
da Instrucdo CVM n° 476, condicionado a observancia do cumprimento, pela Emissora, das
obrigacdes constantes no artigo 17 de Instrucdo CVM n° 476.

6.6. Os CRI somente poderdo ser negociados entre Investidores Profissionais, a menos que a
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Emissora obtenha o registro de oferta publica dos CRI perante a CVM, nos termos do caput do
artigo 21 da Lei n° 6.385/76 e da Instrucdo CVM n° 400/03 e apresente prospecto da oferta a
CVM, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

6.7. Tendo em vista tratar-se de oferta publica distribuida com esforcgos restritos, a Oferta néo
seraregistrada junto a CVM, nos termos da instrucdo CVM 476. A Emissdo podera ser registrada
na ANBIMA, de acordo com o Cddigo Anbima, exclusivamente para fins de informacdo do
banco de dados.

6.8. Os recursos obtidos com a subscri¢do e integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela
Emissora exclusivamente para o pagamento a Cedente do Valor da Cessdo, descontados 0s
valores de determinadas despesas, na forma prevista no Contrato de Cesséo.

6.9. Regime de Distribuigdo: Os CRI da presente Emisséo, ofertados nos termos da oferta restrita,
sob regime de melhores esforcos de colocacdo, somente poderédo ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de cada
subscricao ou aquisicdo pelos Investidores Profissionais.

6.9.1. Observadas as restricdes de negociacdo acima, os CRI da presente Emissdo somente
poderdo ser negociados entre Investidores Profissionais, a menos que a Emissora obtenha o
registro de oferta publica perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n° 6.385, de 7
de dezembro 1976, conforme alterada, e da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme em vigor, e apresente prospecto da referida oferta a CVM, nos termos da
regulamentacéo aplicavel.

6.10. Local de Negociagdo: Observado o item 6.2. acima, os CRI poderéo ser negociados nos
mercados de balcdo organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da
Instru¢cdo CVM n° 476/09.

CLAUSULA SETIMA - GARANTIAS

7.1. Garantias: A CClI sera emitida sem garantia real, no entanto, os Créditos Imobiliarios,
representados integralmente pela CCI, contardo com as seguintes garantias, constituidas e a

serem constituidas, no ambito da CCB:

M Aval; e
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(i) Alienacédo Fiduciaria de Imdveis;

7.1.1 Aval: Em garantia do pontual e integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas,
além da garantia de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, os Avalistas prestam Aval em favor da
Emissora (“Aval”), obrigando-se solidariamente entre si, como Avalistas e principais pagadores
de todos os valores devidos nos termos deste Termo de Securitizagcdo e da CCB, nos termos
descritos a seguir.

7.1.1.1 As Obrigacdes Garantidas serdo pagas pelos Avalistas no prazo de 2 (dois) Dias
Uteis, contados a partir de comunicagdo por escrito enviada pela Emissora aos Avalistas
informando a falta de pagamento, na data de pagamento respectiva, de qualquer valor devido
pela Devedora nos termos deste Termo de Securitizacdo e da CCB, ou seja, das Obrigacdes
Garantidas, incluindo, mas ndo se limitando aos montantes devidos aos Titulares de CRI a titulo
de principal, Remuneracdo, Encargos Morat6rios ou encargos de qualquer natureza. Os
pagamentos serdo realizados pelos Avalistas de acordo com os procedimentos estabelecidos na
CCB, fora do ambiente da B3.

7.1.1.2 O Aval entrard em vigor na Data de Emissdo, permanecendo valida em todos os
seus termos até o pagamento integral das ObrigacGes Garantidas.

7.1.1.3 O Aval podera ser excutida e exigida pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario
quantas vezes for necessario até a integral liquidacdo das Obriga¢des Garantidas.

7.1.1.4 Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pela Emissora ou pelo Agente
Fiduciario, dos prazos para execucao de quaisquer garantias constituidas em favor dos
Titulares de CRI ndo ensejara, sob hipdtese alguma, perda de quaisquer direitos ou
prerrogativas dos Titulares de CRI previstos neste Termo de Securitizacgao.

7.1.1.5 Os cbnjuges anuentes compareceram na CCB para anuir com ao Aval prestada
pelos Avalistas, em atendimento ao artigo 1.647 do Cddigo Civil, nada tendo a reclamar acerca
da garantia prestada e seus termos a qualquer tempo.

7.1.1.6 Os Avalistas deverdo enviar, caso seja solicitado pelo Agente Fiduciario, em até
10 (dez) dias corridos contados da solicitagdo, ao Agente Fiduciario, copia digitalizada dos
informes de Imposto de Renda Pessoa Fisica — Receita Federal (“IR”), referente ao ultimo ano
fiscal, para fins de verificacdo e suficiéncia das garantias outorgadas no &mbito da CCB, nos
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termos da Resolucdo CVM n°17/21. Asinformacdes contidas nos IR séo sigilosas e ndo poderédo
ser repassadas em qualquer hipotese pelo Agente Fiduciério, exceto, se decorrer de solicitacdo
de drgdo regulador e/ou por forca de lei vigente.

7.1.2 Alienacdo Fiduciaria de Imoveis: Ainda em garantia do fiel e integral cumprimento
de todas as ObrigacOes Garantidas, nos termos dos artigos 18 e seguintes da Lei 9.514, do
Decreto-Lei 911, e, conforme aplicavel, do Codigo Civil, a Devedora constituird, em favor da
Securitizadora, a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, de acordo com o previsto no Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, a serem celebrados entre a Devedora e Securitizadora, para
fins de constituigdo de garantia fiduciaria sobre os Imoveis.

7.1.2.1 Sem prejuizo as demais obrigacOes previstas no Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Imoveis, a Devedora devera, as suas expensas, nos termos da Clausula 3.1 dos Contratos de
Alienacdo Fiduciaria, registra-los no cartério de registro de imdveis da comarca de localizacéo
dos Imdveis no prazo maximo de até 60 (sessenta) dias contados da data de celebracdo dos
respectivos contratos, prorrogaveis por um periodo de 20 (vinte) Dias Uteis exclusivamente para
fins de cumprimento de eventuais exigéncias comprovadamente realizadas pelo competente
cartorio de registro de imoveis.

7.1.2.2 Até o integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas, o valor dos Imdveis
outorgados em garantia a Securitizadora devera atender a Garantia Minima Imobiliaria, a ser
apurada e calculada pela Securitizadora, com base no valor de venda forcada dos Imoéveis e em
laudos a serem preparados por empresa avaliadora com reputacdo e experiéncia, nos termos e
prazos previstos no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis.

7.1.2.3 A regulacdo do reforco e/ou complementacdo dos Imdveis esta disposta no
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis.

7.2  Ordem das Garantias: As Garantias, uma vez constituidas, garantem o fiel, pontual e
integral cumprimento das Obriga¢des Garantidas, podendo a Emissora e ou 0 Agente Fiduciario
executa-las individualmente ou em conjunto, independentemente da ordem de nomeacéao, sendo
certo que a excussdo de qualquer das garantias ndo prejudicara, nem impedira a excussao das
demais.

7.3 Os Imaoveis Alienados Fiduciariamente deverdo representar o montante equivalente a, no
minimo, a Razéo de Garantia da Alienagdo Fiduciaria de Imoveis, conforme apuracdes a serem
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realizadas pela Emissora periodicamente, na forma e nas datas previstas no Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, até que todas as ObrigacGes Garantidas sejam cumpridas, sob
pena de vencimento antecipado da CCB.

7.5. Administracdo dos Creéditos Imobiliarios: As atividades relacionadas a administracao
ordinéria e cobranca, judicial e extrajudicial, dos Créditos Imobiliarios serdo exercidas pela
Emissora, arcando a Devedora com todos 0s custos e despesas operacionais para a referida
cobrancga, inclusive com os custos de emissdo de boletos para pagamento dos Creditos
Imobiliarios na Conta Centralizadora e todas as taxas e tributos incidentes ou que venham a
incidir sobre os recursos mantidos na Conta Centralizadora e para a manutencdo da referida
conta.

7.5.1. Nas datas de vencimento da CCB e ap06s a realizacdo do pagamento ordinario da CCB,
caso sobeje recursos na Conta Centralizadora, decorrentes dos Créditos Imobiliarios,
descontadas as despesas do patrimoénio separado dos CRI para 0 més de referéncia, a Emissora
deverd utilizar tais recursos para realizacdo da Amortizacdo Extraordindria Compulsoria
proporcional da CCB e consequentemente a amortizacdo extraordinaria dos CRI;

7.5.2. Mensalmente a Emissora fara o levantamento dos recursos decorrentes do pagamento dos
Créditos Imobiliarios na Conta Centralizadora até o dia 1° (primeiro), Dia Util, de cada més
(“Data de Verificacdo”). Caso ndo haja recursos suficientes na Conta Centralizadora, para a
realizacdo do pagamento da divida representada pela CCB em cada data de pagamento nela
prevista, a Devedora sera notificada na Data de Verificagdo pela Emissora para aportar recursos
na Conta Centralizadora, em até 02 Dias Uteis do recebimento da notificacdo do valor a ser
aportado.

CLAUSULA OITAVA - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE
ANTECIPADO DOS CRI

8.1. Amortizacdo Extraordinaria e Resgate Antecipado Total dos CRI: A Emissora devera
promover a amortizacdo extraordinaria parcial dos CRI, limitada a 98% (noventa e oito por
cento) e proporcionalmente a seu Valor Nominal Unitario Atualizado, ou o resgate antecipado
total dos CRI (“Resgate Antecipado”), sempre que houver Amortizagdo Antecipada
Compulsoria, Amortizagao Extraordinaria Total ou Vencimento Antecipado.
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8.1.1. Em caso de resgate antecipado dos CRI em virtude de configuragdo de um Evento de
Vencimento Antecipado, a Devedora e/ou os Avalistas pagardo a Emissora o Saldo Devedor da
CCB no prazo estabelecido na CCB, e a Emissora resgataré a totalidade dos CRI desde que
recebidos os recursos oriundos do pagamento do Saldo Devedor da CCB.

8.1.2. A Emissora utilizar4 os valores recebidos na hipotese do subitem 8.1.1. acima para
promover o resgate antecipado total dos CRI vinculados ao presente Termo. Neste caso, a
Emissora devera informar aos Titulares dos CRI, com copia ao Agente Fiduciario e a B3, com
antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da data do pagamento, comunicando o evento que
ensejaré o resgate antecipado.

8.1.3. Na hipdtese de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI, se necessario, a Emissora elaborara
e disponibilizard ao Agente Fiduciario e a B3 uma nova tabela de amortizacao, recalculando o
ndamero e 0s percentuais de amortizacdo das parcelas futuras, na mesma conformidade das
alteragBes que tiverem sido promovidas no cronograma de amortizacéo dos Créditos Imobiliarios
utilizados como lastro da Emissao, sem necessidade de aditamento ao Termo de Securitizacéo
ou realizacdo de Assembleia.

8.1.5. Os recursos recebidos pela Emissora, no respectivo més de arrecadacdo dos Créditos
Imobiliarios (“Més de Referéncia”), em decorréncia desses eventos, serdo utilizados pela
Emissora no proximo més, preferencialmente na proxima data de pagamento prevista na tabela
vigente, observada a ordem de prioridade de pagamentos (na forma definida no item 5.5
acima).

8.2. Resgate Antecipado Facultativo. A Devedora podera realizar, a seu exclusivo critério e
conforme previsto na CCB, o resgate antecipado da totalidade dos Créditos Imobiliarios, ou seu
saldo, com o consequente cancelamento da CCB, CCl e dos CRI, a partir do 37° més contado da
data de integralizacdo dos CRI, mediante envio de notificacdo com antecedéncia de 30 (trinta)
Dias Uteis da data efetiva do pagamento do resgate, por escrito, & Cedente (“Resgate Antecipado

Facultativo Total”), de acordo com o disposto a seguir:

8.2.1. O valor devido pela Devedora a titulo de Resgate Antecipado Facultativo Total sera
calculado conforme férmula abaixo:

VRA = (VNe + J) + (Prémio de Resgate x VNe)
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Onde:

“VRA”: valor de resgate antecipado, expresso em reais;

“VNe”: corresponde ao Valor Nominal Unitario Atualizado, informado/calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

“J”: valor unitario da Remuneracdo devida na data de pagamento do resgate antecipado
facultativo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

“Prémio de Resgate”: 0 Prémio de Resgate sera calculado de acordo com o abaixo estabelecido,
levando em consideracdo a data do Resgate Antecipado Facultativo Total:

Data do Resgate Antecipado Facultativo
Total -
Até o dia abaixo indicado de vigéncia da
CCB (inclusive)

Prémio de Resgate
(Aplicavel sobre o Valor Nominal
Unitario Atualizado)

Do 37° més até o 39° més (inclusive) 3,00%
Do 40° més até 0 42° més (inclusive) 2,75%
Do 43° més até 0 45° més (inclusive) 2,50%
Do 46° més até o 48° més (inclusive) 2,25%
Do 49° més até o0 51° més (inclusive) 2,00%
Do 52° més até o0 54° més (inclusive) 1,75%
Do 55° més até o 57° més (inclusive) 1,50%
Do 58° més até o0 60° més (inclusive) 1,25%
Do 61° més até o0 63° més (inclusive) 1,00%
Do 64° més até o0 66° més (inclusive) 0,75%
Do 67° més até 0 69° més (inclusive) 0,50%
Do 70° més até o 72° més (inclusive) 0,25%

Do 73° més em diante 0,00%

8.2.2. O pagamento do Resgate Antecipado Facultativo Total devera ser realizado na data de
pagamento do respectivo més, mediante depoésito do valor respectivo, pela Devedora, na Conta
Centralizadora e a Emissora o disponibilizara em até 2 (dois) Dias Uteis.
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8.2.3. Caso o valor do Resgate Antecipado Facultativo Total ndo seja pago no prazo pactuado
no Item 8.2.2, acima, incidirdo sobre os valores em atraso, a partir do vencimento até a data de
pagamento, 0S encargos moratorios, bem como honorérios advocaticios e outras eventuais
despesas decorrentes do atraso no pagamento, podendo a Cedente promover todas as medidas
necessarias para o recebimento do valor do Resgate Antecipado Facultativo Total.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO

9.1. Regime Fiduciario: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui, em
carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, bem como
sobre quaisquer valores depositados na Conta Centralizadora e Garantias constituindo referidos
Créditos Imobiliarios lastro para a presente Emissdo de CRI.

9.1.1. Os Creéditos Imobiliérios, objeto do Patrimonio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario
ora instituido, sdo destacados do patrimbnio da Emissora e passam a constituir patriménio
distinto, que ndo se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento
dos CRI e das demais obrigacOes relativas ao Patrimdnio Separado, e manter-se-do apartados
entre si e do patrimonio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que estejam
afetados, nos termos do artigo 11 da Lei 9.514, sendo que:

i O Patrimonio Separado serd composto pelos Créditos Imobiliarios, bem como sobre
quaisquer valores depositados na Conta Centralizadora.

ii. Exceto nos casos previstos em legislacdo especifica, em nenhuma hipétese os
Titulares de CRI terdo o direito de haver seus créditos contra o patriménio da Emissora, sendo
sua realizacdo limitada a liquidacdo do Patrimdnio Separado.

iii. A insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado em razdo dos eventos descritos na
Clausula 8% acima ndo dara causa a declaracdo de sua quebra, cabendo, nessa hipotese, ao Agente
Fiduciario convocar Assembleia Geral dos Titulares de CRI, conforme o caso, para deliberar
sobre as normas de administracdo ou liquidagao do respectivo Patrimonio Separado.

9.1.2. Os créditos do Patriménio Separado: (i) responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRI
e pelo pagamento das despesas de administragdo do Patrimonio Separado e respectivos custos e
obrigacOes fiscais, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo; (ii) estdo isentos de
qualquer acdo ou execucédo de outros credores da Emissora que ndo sejam os Titulares de CRI,
e (iii) ndo sdo passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas
que sejam, exceto conforme previsto neste Termo de Securitizagéo.
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9.1.3. Todos os recursos oriundos dos créditos do Patrimdnio Separado que estejam depositados
em contas correntes de titularidade da Emissora deverdo ser aplicados em Investimentos
Permitidos, sendo vedada a aplicacdo em qualquer instrumento que néo seja um Investimento
Permitido.

9.1.4. O presente Termo de Securitizagao, seus respectivos anexos e eventuais aditamentos seréo
registrados para custodia no Custodiante em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de sua
celebracdo, devendo a Emissora, portanto, entregar ao Custodiante 1 (uma) via original deste
Termo de Securitizacdo e de eventuais aditamentos, observado o Contrato de Custodia, ocasites
nas quais devem ser emitidas declaragdes na forma prevista no Anexo VI ao presente Termo de
Securitizacédo pelo Custodiante.

9.1.5. Administracdo do Patrimbnio Separado: Observado o disposto nesta Clausula 92, a
Emissora, em conformidade com as Leis 9.514 e 11.076: (i) administrara o Patriménio Separado
instituidos para os fins desta Emissao; (ii) promovera as diligéncias necessarias a manutencéo
de sua regularidade; (iii) mantera o registro contabil independentemente do restante de seu
patrimonio; e (iv) elaborara e publicara as respectivas demonstracGes financeiras.

9.1.6. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou
administracdo temeréria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado.

9.1.7. A Emissora, ou qualquer empresa de seu grupo econémico, fara jus ao recebimento da
Taxa de Administracédo, calculada pro rata die se necessario.

9.1.8. A Taxa de Administracdo sera custeada diretamente pela Devedora, e serd paga
mensalmente, no mesmo dia da Data de Emissdo dos CRI dos meses subsequentes, mediante
utilizacdo dos recursos do Fundo de Despesas ou do Fundo de Reserva. Caso a Devedora néo
efetue os pagamentos devidos, os Titulares de CRI, conforme o caso, arcardo com a respectiva
Taxa de Administragéo, ressalvado o direito dos Titulares de CRI de em um segundo momento
se reembolsarem com a Devedora.

9.1.9. A Taxa de Administracdo serd acrescida dos valores dos tributos que incidem sobre a
prestacdo desses servicos (pagamento com gross up), tais como: (i) ISS, (ii) PIS; e (iii) COFINS,
excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade da fonte pagadora, bem como outros
tributos que venham a incidir sobre a Taxa de Administragédo, sendo certo que serdo acrescidos
aos pagamentos valores adicionais, de modo que a Emissora receba os mesmos valores que
seriam recebidos caso nenhum dos impostos elencados nesta Clausula fosse incidente.
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9.1.10. O Patrimbnio Separado ressarcird a Emissora, ou qualquer empresa de seu grupo
econémico, despesas razoaveis e comprovadamente incorridas no exercicio de suas funcdes,
relacionadas a contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, ou assessoria
legal aos Titulares de CRI, e formador de mercado. O ressarcimento a que se refere esta clausula
sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a efetivacdo comprovada da despesa em questao.

9.1.11. A Emissora sera responsavel, no limite do Patrimonio Separado, perante os titulares dos
CRI, pelo ressarcimento do valor do Patriménio Separado que houver sido atingido em
decorréncia de a¢des judiciais ou administrativas de natureza fiscal ou trabalhista da Emissora
ou de sociedades do seu mesmo grupo econdmico, no caso de aplicacdo do artigo 76 da Medida
Provisoria 2.158-35.

9.1.12. A ocorréncia de quaisquer dos eventos de liquidacdo do Patrimdnio Separado, conforme
listados no item 10.2 deste Termo de Securitizacdo, podera ensejar a administracdo
extraordinaria do respectivo Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo que, nesse caso,
0 Agente Fiduciario devera convocar uma Assembleia Geral, observados os procedimentos
previstos no item 10.3 deste instrumento, para que os Titulares de CRI deliberem (i) pela
administracdo extraordinaria do Patrimoénio Separado ou suas eventuais liquidacdes e (ii) tendo
sido aprovada a administracdo extraordinaria dos Patrimonio Separado, a forma pela qual passara
a ser realizada.

9.2.  Credores da Emissora: Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97, os Créditos Imobiliarios
e as Garantias estdo isentos de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da Emissora, ndo se
prestando a constituicdo de garantias ou a execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por
mais privilegiados que sejam, e s6 responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-
se, no entanto, eventual entendimento pela aplicacdo do artigo 76 da Medida Proviséria n® 2.158-
35/2001.

9.3. Administracdo do Patrimbnio Separado: A Emissora administrard ordinariamente o
Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua regularidade,
notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizac¢ao do principal, juros e demais
encargos acessorios, inclusive mantendo o registro contabil independente do restante de seu

patrimonio e elaborando e publicando as respectivas demonstracfes financeiras, em
conformidade com o artigo 12 da Lei n® 9.514/97.

9.3.1. O exercicio social do Patrimdnio Separado encerrar-se-4 em 30 de junho de cada ano,
quando serdo levantadas e elaboradas as demonstracdes financeiras do Patriménio Separado, as
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quais serdo auditadas pelo Auditor Independente do Patrimonio Separado.

9.4. Responsabilidade: A Emissora somente responderd por prejuizos ou insuficiéncia do
Patriménio Separado em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar,

negligéncia ou administracao temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimdnio Separado,
devidamente comprovado.

CLAUSULA DEZ — TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAO E LIQUIDACAO DO
PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Transferéncia: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora; ou, ainda (ii) qualquer
uma das hipoteses previstas no item 10.2. abaixo, 0 Agente Fiduciario devera realizar imediata
e transitoriamente a administracdo do Patrimoénio Separado constituido pelos Créditos
Imobiliarios e Garantias, e promover a liquidacdo do Patrimdnio Separado, na hipotese em que
a Assembleia Geral de Titulares dos CRI venha a deliberar por tal liquidag&o.

10.2. Eventos: A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejara a assuncao da
administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-lo ou ndo, conforme
item 10.1. acima:

a) pedido, por parte da Emissora, de recuperacao judicial ou extrajudicial a qualquer credor
ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacédo judicial
do respectivo plano;

b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente
elidido ou cancelado ou contestado através do deposito previsto no paragrafo Gnico do artigo 98
da Lei n®11.101/05 pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal; ou

c) decretacdo de faléncia da Emissora ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela
Emissora;
d) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacbes pecuniarias

previstas neste Termo, desde que por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo que,
nessa hipdtese, a assuncdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario podera ocorrer desde
que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 20 (vinte) dias corridos, contados da data
em que a obrigacdo era devida.
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10.2.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos deverd ser prontamente
comunicada ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

10.2.2. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos de que trata o item 10.2. acima, o Agente
Fiduciario devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar
conhecimento do evento, Assembleia Geral de Titulares dos CRI para deliberar sobre a
liquidacdo ou ndo do Patriménio Separado. Tal assembleia devera ser realizada no prazo de 20
(vinte) dias corridos a contar da data de publicacdo do edital relativo a primeira convocacao.

10.3. Assembleia Relativa ao Patrimdnio Separado: Em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do
inicio da administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, devera ser convocada

Assembleia Geral de Titulares dos CRI, na forma estabelecida na Clausula Décima Sexta abaixo
e na Lei n®9.514/97.

10.4. Deliberacdo Relativa ao Patriménio Separado: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI
deverd deliberar pela liquidacdo do Patrimbnio Separado, ou pela continuidade de sua
administragdo por nova companhia securitizadora de créditos imobiliarios, fixando, neste caso,
a remuneracao desta Ultima, bem como as condicGes de sua viabilidade econémico-financeira.

10.4.1. Na hipdtese de a Assembleia Geral de Titulares dos CRI deliberar pela liquidacdo do
Patriménio Separado, os Titulares de CRI deverdo deliberar sobre (i) o novo administrador do
Patrimbnio Separado e as regras para sua administracao; ou (ii) a nomeacao do liquidante e as
formas de liquidacdo do Patrimdnio Separado.

CLAUSULA ONZE - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Despesas da Emissdo: A Emissora fara jus, as custas do Patrimdnio Separado, pela

administracdo do Patrimdnio Separado durante o periodo de vigéncia dos CRI, de uma
remuneracdao equivalente a R$ 3.000,00 (trés mil reais) ao més atualizado anualmente pela
variagéo positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo,
pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, a ser paga no 1°
(primeiro) Dia Util a contar da data de subscricdo e integralizacdo dos CRI, e as demais na
mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI.

11.1.1. A remuneracdo definida no item 11.1. acima, continuard sendo devida, mesmo apds o
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vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncia ndo
sanada, remuneracdo esta que seré calculada e devida proporcionalmente aos meses de atuacdo
da Emissora.

11.1.2. Os valores referidos no item 11.1. acima seréo acrescidos dos impostos que incidem sobre
a prestacdo desses servicos, tais como ISS (Impostos sobre Servigos de Qualquer Natureza),
CSSL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social), o IRRF
(Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneracao da Emissora, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

11.2. Despesas do Patrimdnio Separado: Sdo despesas de responsabilidade do Patriménio
Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo, administracdo, custddia e liquidacdo dos
Créditos Imobiliarios e do Patrimdnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para
outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipotese de o Agente Fiduciario vir
a assumir a sua administragao;

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, 0 que inclui o
Auditor Independente, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a realizacdo dos
Créditos Imobilidrios e Garantias integrantes do Patriménio Separado, que deverdo ser
previamente aprovadas e, em caso de insuficiéncia de recursos no Patriménio Separado, pagas
pelos titulares dos CRI;

C) as despesas com publica¢fes, transporte, alimentacdo, viagens e estadias, necessarias ao
exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, durante ou apds a prestacdo dos servigcos, mas em
razdo desta, serdo pagas pela Emissora, desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente
por ela;

d) 0s eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de célculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacéo
incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias;
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e) as perdas, danos, obrigacfes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissdo, exceto se tais perdas,
danos, obrigacOes 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 final proferida pelo juizo competente; (ii) sejam de
responsabilidade do Cedente;

f) em virtude da instituicdo do Regime Fiduciario e da gestao e administracao do Patriménio
Separado, as despesas de contratacdo do Auditor Independente e contador, necessarios para
realizar a escrituracdo contabil e elaboracdo de balanco auditado do Patrimdnio Separado, na
periodicidade exigida pela legislacdo em vigor, bem como quaisquer outras despesas
exclusivamente relacionadas a administracdo dos Créditos Imobiliarios, das Garantias e do
Patriménio Separado; e

9) demais despesas previstas em lei, regulamentacdo aplicavel ou neste Termo.

11.3. Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da
Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n° 9.514/97, caso o Patrimonio
Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas nos itens 11.1. e 11.2. acima,
tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcdo dos CRI titulados por cada
um deles, caso ndo sejam pagas pela Devedora, parte obrigada por tais pagamentos.

11.4. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Observado o disposto nos itens
11.1.,11.2. e 11.3. acima, sdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacao e custédia dos CRI ndo compreendidas
na descricdo do item 11.1. acima;

b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
Titulares dos CRI, inclusive na execucdo das Garantias ja que ndo havera a constituicdo de um

fundo especifico para a execucao das Garantias; e

C) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes sejam
atribuidos como responsavel tributario.

11.4.1. No caso de destituicdo da Emissora nas condigOes previstas neste Termo, 0S recursos
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necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente
aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario, na propor¢do de CRI
detida pelos Titulares dos CRI, na data da respectiva aprovacao.

11.4.2. Em razdo do quanto disposto na alinea “b” do item 11.4. acima, as despesas a serem
adiantadas pelos titulares dos CRI & Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, na
defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com
contratacdo de servigos 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 a serem propostos contra a Devedora,
0 Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os Créditos Imobiliarios;
(c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Emissora e/ou pelo
Agente Fiduciario, bem como pelos prestadores de servigos eventualmente contratados, desde
que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos
direitos e/ou cobranca dos créditos oriundos do Contrato de Locacdo Atipica; (d) eventuais
indenizagdes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacdes
(incluindo verbas de sucumbéncia) em acOes judiciais propostas pela Emissora, podendo a
Emissora e/ou 0 Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos
CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; ou (e) a remuneracéo e as despesas reembolsaveis
do Agente Fiduciario, nos termos deste Termo, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario
na hipdtese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por
um periodo superior a 30 (trinta) dias.

11.5. Custos Extraordinarios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a
Emissora em virtude de quaisquer renegociagdes que impliquem na elaboracéo de aditivos aos
instrumentos contratuais e/ou na realizacao de assembleias de Titulares dos CRI, incluindo, mas
ndo se limitando a remuneracdo adicional, pelo trabalho de profissionais da Emissora ou do
Agente Fiduciario dos CRI dedicados a tais atividades deverdo ser arcados pelo Cedente ou pela
Devedora conforme proposta a ser apresentada.

11.5.1 Sera devida, pelo Cedente ou pela Devedora, a Emissora, uma remuneracdo adicional
equivalente a: (i) R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais) por hora de trabalho, em caso de
necessidade de elaboracdo de aditivos aos instrumentos contratuais e/ou de realizacdo de
assembleias gerais extraordinarias dos Titulares dos CRI, e (ii) R$ 1.250,00 (mil duzentos e
cinquenta reais) por verificacdo, em caso de verificacdo de covenants, caso aplicavel. Esses
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valores serdo corrigidos a partir da Data de Emisséo e reajustados pelo IGP-M/FGV. O montante
devido a titulo de remuneracdo adicional da Emissora estard limitado a, no méximo, R$
20.000,00 (vinte mil reais), sendo que demais custos adicionais de formalizacdo de eventuais
alteracdes deverdo ser previamente aprovados.

CLAUSULA DOZE - RISCOS

12.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados
pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto & Emissora,
quanto aos Devedores Locagdo Comercial e aos proprios CRI, objeto desta Emissdo. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informacdes que estdo descritas neste Termo, bem
como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes
de tomar uma deciséo de investimento:

Direitos dos Credores da Emissora: A Emissdo tem como lastro os Créditos Imobiliérios, os
quais constituem Patrimdnio Separado do patrimdnio comum da Emissora. As Leis n°
9.514/1997 e 10.931/2004 possibilitam que os Créditos Imobiliarios sejam segregados dos
demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com
relacdo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos
trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que disp&e o artigo 76 da Medida Provisoria
n°®2.158-35/2001. A Medida Provisoria n° 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece
que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de
pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relacdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo

atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”. Por
forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes, inclusive
as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderdo ser alcancados por
credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo
econémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de
empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso iSso ocorra,
concorrerdo os detentores destes créditos com os detentores dos CRI, de forma privilegiada,
sobre o produto de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, inclusive em caso de faléncia. Nesta
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hipdtese, é possivel que Créditos Imobiliarios venham a ser insuficientes para 0 pagamento
integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores;

Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da Emissora para fins de

pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios; e (ii) da liquidagdo das Garantias da Emiss&o. Os recebimentos oriundos das alineas
acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagoes
dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apés o
recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos 0s meios legais
cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias,
caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras verbas para efetuar
0 pagamento de eventuais saldos aos investidores;

Riscos Financeiros: Ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operacdes
de securitizacdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre
as taxas de remuneracao de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acimulo

de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez, sendo que a ocorréncia de qualquer um
destes eventos podera implicar em eventuais prejuizos para os Titulares de CRI;

O pagamento do Valor de Cessdo depende da implementacdo de condicdes precedentes,

estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, que podem ndo se verificar: O pagamento do Valor
de Cessdo pela Emissora, depende da verificagdo pela Emissora das condi¢fes precedentes
estabelecidas no Contrato de Cesséo e no Contrato de Distribuicgéo.

Dessa forma, a ndo verificacdo total ou parcial das condi¢cdes precedentes dentro do prazo
estabelecido poderd impedir a integralizacdo e, portanto, o aperfeicoamento da cessdo dos
Créditos Imobiliarios, com o cancelamento da emissao dos CRI, sendo certo que a Emissora ndo
possui meios para garantir que o investidor dos CRI encontrard opcdes de investimento com a
mesma rentabilidade e riscos que os CRI.

Condicdes de Liquidacdo da Oferta e Desembolso do Valor de Principal da CCB. Até a data de
assinatura do presente Termo de Securitizagdo, as condi¢des precedentes ao desembolso do

Valor de Principal da CCB e, consequentemente, & integralizacdo dos CRI, encontram-se em
fase de cumprimento, incluindo, sem limitacéo, os registros da CCB e do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imoveis perante os cartorios competentes. Nesse sentido, a liquidacdo dos CRI,
bem como o consequente pagamento do Valor do Desembolso e do Valor de Principal da CCB,
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estdo sujeitos ao integral cumprimento de referidas condicdes precedentes, conforme previstas
nos Documentos da Operacao, incluindo, sem limitacdo, com relagdo a plena constituicdo das
Garantias.

Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patriménio Separado podera afetar a capacidade
da Emissora de honrar suas obriga¢Ges decorrentes dos CRI: Os CRI séo lastreados nos Créditos
Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio deste Termo, no qual foi instituido o
Regime Fiduciario e constituido o Patrimodnio Separado. Os Créditos Imobiliarios representam

créditos detidos pela Emissora contra a Devedora. O Patrimonio Separado constituido em favor
dos Investidores ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigagdo da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Investidores dos montantes devidos conforme
0 Termo depende do pagamento pela Devedora e/ou pelos Avalistas em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacéo
econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patriménio
Separado de honrar suas obrigac6es no que tange ao pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, as Garantias deveréo ser
executadas, e ndo ha como assegurar que o valor a ser recebido pelos Investidores sera suficiente
para reembolsar integralmente o investimento realizado. Neste caso, nem o Patrimdnio
Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacdo dos
interesses dos investidores.

Riscos de Inadimplemento: Os pagamentos dos CRI poderdo ser afetados pelo atraso ou auséncia

de pagamento dos Creditos Imobiliarios pela Devedora. O inadimplemento da Devedora, no que
se refere a essa obrigacéo, afetard o recebimento dos Créditos Imobiliarios, que séo o lastro para
0 pagamento das amortizagdes dos CRI.

Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de certificados de recebiveis
imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no
futuro, um mercado para negociacédo dos CRI que permita sua alienagao pelos subscritores desses
valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os Investidores que adquirirem 0s

CRI poderdo encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar
preparados para manter o investimento nos CRI até o vencimento final.
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Adicionalmente, os CRI foram emitidos no &mbito da Instrucdo CVM n° 476/09 e, desta forma,
ficardo bloqueados para negociagdo no mercado secundario pelo prazo de 90 (noventa) dias da
data de subscricao pelos investidores.

Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo ou majoracéo
de tributos, nova interpretacdo ou, ainda, interpretacao diferente que venha a se consolidar sobre
a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares dos CRI a novos
recolhimentos, ainda que relativos a operacdes ja efetuadas, o que inclui, mas ndo se limita a,
Contribuicdo Provisoria sobre Movimentacdo Financeira (CPMF);

Risco de Resgate Antecipado: Os CRI poderéo estar sujeitos, na forma definida neste Termo, a
eventos de resgate antecipado. A efetivacdo destes eventos podera resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte dos investidores a mesma taxa estabelecida como remuneragdo dos
CRI;

Riscos relacionados & auséncia de auditoria &8s DemonstragcGes Financeiras da Devedora: A
Devedora sdo companhias fechadas e, nos termos da Capitulo XV, Secdo Il, da Lei das
Sociedades por Ac0Oes, ndo audita suas demonstracdes financeiras por auditor independente,
sendo elas apenas elaboradas por sua administracdo, aprovadas em sede de assembleia geral
ordinéria e publicadas de acordo com as normas previstas em seu Estatuto Social. Desta forma,
ndo é possivel afirmar se as demonstracdes financeiras da Devedora refletem a sua efetiva
situacdo patrimonial e demonstram sua capacidade de adimplir com as obrigacgdes previstas na
CCB e relacionadas aos CRI.

Risco de Estrutura: A Emissdo tem o carater de “operagdo estruturada”. Desta forma e pelas
caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos
publicos ou privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No entanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange
a operacgdes de CRI, em situagdes de stress, poderad haver perdas por parte dos investidores em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual;

Risco referente ao primeiro pagamento dos CRI: A operacionalizacdo da arrecadagdo dos
Direitos Creditérios na Conta Centralizadora pode ndo ocorrer em tempo habil para o primeiro
pagamento de amortizagdo e juros remuneratorios dos CRI, sendo certo que tal pagamento
devera ser realizado diretamente com recursos da Devedora. Desta forma, na hipotese de
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inadimplemento pela Devedora da obrigacdo de pagamento da primeira parcela da CCB, a
Emissora ndo dispord dos recursos necessarios para pagamento dos CRI na Conta
Centralizadora, sendo que para a excussdo das Garantias deverdo ser observados os
procedimentos previstos nos respectivos instrumentos, o que podera retardar o recebimento
destes recursos pelos titulares dos CRI. Adicionalmente, durante o prazo da Emisséo, os imoveis
locados podem entrar em vacéncia ou atraso de pagamento dos valores das locacgdes, sendo,
também, nesta hipdtese, necessario o pagamento direto com recursos da Devedora e/ou dos
Avalistas.

Risco de Insuficiéncia das Garantias: Possiveis variagdes no mercado imobiliario poderdo,

eventualmente, impactar o valor de mercado dos Imdveis, de forma positiva ou negativa, durante
todo o prazo da Emissdo. As variagbes de preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas,
predominante, mas ndo exclusivamente, a relacdo entre a demanda e a oferta de imoveis de
mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacdo, obsolescéncia e adequacdo para outras
atividades diferentes daquelas exercidas pelo proprietario.

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: A oferta dos CRI, distribuida nos termos da Instru¢do
CVM n° 476/09, estad automaticamente dispensada de registro perante a CVM e pela ANBIMA,
de forma que as informacdes prestadas pela Emissora ndo foram objeto de analise pelas referidas
instituicoes.

Risco da Devedora: A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da
Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patrim6nio Separado de suportar as suas
obrigac@es estabelecidas neste Termo.

Ainda, a Devedora é ré em processos judiciais e administrativos nas esferas civel, tributéria,
ambiental e trabalhista, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem
adequadamente provisionados. Decisdes contrarias que eventualmente alcancem valores
substanciais podem ocasionar atos de constricdo sobre os ativos e/ou recursos da Devedora e
afetar adversamente suas atividades, condicdo financeira e resultados operacionais podendo,
inclusive, impactar negativamente a capacidade de pagamento da CCB.

Risco de N&o Formalizacdo das Garantias. As Garantias da presente Emissdao ndo estéo

perfeitamente formalizadas na data de assinatura deste Termo de Securitizagdo. Desta forma,
caso haja o vencimento antecipado da CCB, sem que haja a devida formalizacdo destas
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Garantias, o investidor assumira tal risco e tera ciéncia que eventual execugédo destas Garantias
poderd estar dificultada ou inviabilizada por esta falta de formalizacao.

Riscos Relativos a Concentracdo e Pulverizagdo. Podera ocorrer situacdo em que um unico
investidor venha a integralizar parcela substancial da emissdao ou mesmo a totalidade dos CRI,
passando tal investidor a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicdo dos eventuais investidores minoritarios. Nesta hipoOtese, hd possibilidade de que
deliberacdes sejam tomadas pelo investidor majoritario em funcao de seus interesses exclusivos
em detrimento dos investidores minoritarios.

Risco da N&o Realizagdo da Carteira de Ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos
representativos de creditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicéo e securitizacdo de
créditos imobilidrios através da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos
patrimonios sdo administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem como principal fonte
de recursos os Créditos Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de
tais valores pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as
obrigacGes decorrentes dos CRI. Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente ou nos
demais casos tratados na Clausula Décima, o Agente Fiduciario devera assumir a custddia e
administragdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios que integram o
Patriménio Separado. Em Assembleia Geral de Titulares dos CRI, os titulares dos CRI poderéo
deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patriménio Separado ou optar pela
liguidacdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacGes da Emissora
perante os titulares dos CRI.

Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora: Ao longo do prazo de duragédo dos
CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial.
Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patriménio Separado
sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos Imobiliarios, principalmente em razéo
da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacdo de patrimonio.

Originacdo de Novos Negocios ou Reducdo da Demanda por CRI: A Emissora depende de
originagdo de novos negocios de securitizacdo imobiliaria, bem como da demanda de
investidores pela aquisicdo dos CRI de sua emissdo. No que se refere a originacao, a Emissora
busca sempre identificar oportunidades de negocios que podem ser objeto de securitizacéo
imobiliaria. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores podem
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afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de CRI. Por exemplo, alteracdes na Legislacao
Tributaria que resulte na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a
demanda dos investidores pela aquisicdo de CRI. Caso a Emissora ndo consiga identificar
projetos de securitizacdo imobiliaria atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicéo
de CRI venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

Manutencéo do Registro de Companhia Aberta: A Emissora possui registro de companhia aberta
junto a CVM desde 02/07/2007, tendo, no entanto, realizado sua primeira emissdo de CRI em
02/01/2013. A sua atuacdo como Securitizadora de emissdes de CRI depende da manutencao de
seu registro de companhia aberta junto & CVM e das respectivas autorizagdes societérias. Caso
a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em relacdo as companhias abertas, sua autorizacao
podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes de CRI.

Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente
para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento esperado, de forma que
a Emissora pode vir a precisar de fontes de financiamento externas. Ndo se pode assegurar que
havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condigdes desta captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe operacional da
Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado, pode ter efeito adverso
relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho
da Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originacao, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento
técnico, operacional e mercadoldgico de seus produtos. Assim, a eventual perda de componentes
relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade
de geracdo de resultado;

N&o existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo: Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico desta Emissao considera um conjunto de rigores e obrigacoes
estipuladas atraves de contratos elaborados nos termos da legislacdo em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes de estresse podera haver
perdas por parte dos Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos

necessarios para fazer valer as disposi¢des contidas nos documentos desta operacao.

58/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFES5A540
AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Risco de auséncia de Quérum para deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares dos CRI:
Determinadas deliberacdes no ambito da Assembleia Geral de Titulares dos CRI necessitam de
quérum qualificado para serem aprovados. O respectivo quérum qualificado pode ndo ser
atingido e, portanto, a deliberacdo pode nédo ser aprovada, o que podera impactar os CRI.

Risco pela Inexisténcia de Rating: Os CRI ndo foram objeto de classificagdo de risco por agéncia
de rating, razdo pela qual ndo se tem uma andlise independente do risco de crédito assumido
pelos investidores com a aquisicdo dos CRI, ndo sendo possivel assegurar a ndo ocorréncia de

eventuais atrasos no cumprimento das obrigacGes pecuniarias decorrentes da Emissdo, bem
como eventuais perdas de principal e juros.

Riscos de Auditoria Juridica: No ambito da operacao, foi realizada auditoria juridica em relacéo
aos Imoveis e as Garantidoras, com escopo limitado, objeto de parecer juridico. Devido a nao
apresentacdo e/ou a impossibilidade de emissdo de documentos e certiddes relacionados aos
aspectos litigiosos civeis, administrativos, ambientais e fiscais dos Imdveis, da Devedora e

Avalistas, eventuais dnus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza,
ndo mapeados no referido relatorio em decorréncia de referida auditoria realizada, poderao: (i)
restringir ou impossibilitar a excussdo de garantias; (ii) comprometer a validade e a seguranca
da titularidade e da cessdo dos Créditos Imobiliarios e (iii) poderdo resultar em restrices ao
pleno exercicio, pela Emissora, da constituicdo e do direito de propriedade sobre o referido
Crédito Imobiliario e gerar contingéncias de natureza pecuniaria para o Patriménio Separado.
Para fins dessa Oferta, foi contratado um escritério especializado para analise juridica dos
principais aspectos relacionados & Devedora, aos Avalistas e aos Imdveis. Entretanto, nem todos
os documentos necessarios para a completa analise da Devedora, dos Avalistas e/ou dos Iméveis
foram apresentados e, consequentemente, analisados. Os documentos ndo apresentados no
ambito da auditoria juridica foram: (i) Certiddo de Tributos Estaduais, expedida pela Secretaria
da Fazenda da unidade da federacdo da sede da Devedora e dos Imdveis; (ii) Certiddo negativa
de débitos municipais expedida no Municipio de Mercedes, Estado do Parana; (iii) Certiddo de
Distribuicdo de Acbes e Execugdes Civeis, Criminais e Fiscais, expedida pelo distribuidor da
Justica Federal da unidade da federacdo da sede da Devedora e dos Imdveis; (iv) Certiddo dos
Distribuidores Civeis, expedidas pelos distribuidores das comarcas das sedes da Devedora e dos
Imoveis; (v) Certiddo dos Distribuidores de Faléncias e Concordatas, expedidas pelos
distribuidores das comarcas das sedes da Devedora e dos Imoveis; (vi) Certiddo Negativa dos
Registros de Distribui¢do de Executivos Fiscais, expedidas pelos distribuidores das comarcas
das sedes da Devedora e dos Imdveis; (vii) Certiddes dos Distribuidores da Justica do Trabalho,
expedidas pelos distribuidores das comarcas das sedes da Devedora e dos Imdveis (1° e 2°
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Graus); (viii) Certiddo do Ministério Publico do Trabalho, emitida em nome da Devedora; (ix)
Certidbes do MP-PR e MPF (Inquéritos Civis/Criminais e procuradorias especializadas)
expedidas nas comarcas das sedes da Devedora e dos Imdveis; e (x) Certiddo Negativa de
Projetos e/ou Processos de Desapropriacao, emitida pela Prefeitura Municipal de Mercedes; 0s
quais serdo apresentadas até a data do Primeiro Desembolso.

Autorizacdes e Licengas: A Devedora ¢ obrigada a obter licengas especificas para suas

atividades, emitidas por autoridades governamentais, com relacao a determinados aspectos das
suas operacgoes. Referidas leis, regulamentos e licengas podem, com frequéncia, exigir a compra
e instalagdo de equipamentos de custo mais elevado para o controle da polui¢do ou a execugdo
de mudangas operacionais a fim de limitar impactos ou potenciais impactos ao meio ambiente
e/ou a saude dos funcionérios da Devedora. A violacdo de tais leis e regulamentos ou licengas
pode resultar em multas elevadas, san¢des criminais, revogacao de licencas de operagdo e/ou na
proibicdo de exercicio das atividades pela Devedora, de modo que a imposi¢ao de penalidades
decorrentes do descumprimento de referidas regulamentacdes podera restringir a capacidade da
Devedora de fechar negdcios no mercado em que atuam e em mercados que pretendem atingir,
podendo ter efeito adverso nos seus resultados operacionais e, consequentemente, podendo afetar
a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios. Ademais, até a presente data, os imoveis
registrados sob a(s) (i) matricula n°® 2.193 do Cartorio de Registro de Imoveis de Marechal
Candido Rondon; (ii) matricula n® 2.278, do Cartério de Registro de Imoveis de Guaira, Estado
do Parang; e (iii) a matricula n® 9.760, localizado na Cidade de Guaira, Estado do Parané ndo
foram regularizados perante as normas de seguranca contra incéndio e panico, através da emissao

de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB” e “Imoéveis em Regularizagao™).

Risco de negativa de cobertura em caso de sinistro: Os Imoveis em Regularizacdo estdo
localizados em instalacdo predial que ndo possui AVCB atualizado, o que pode vir a ser exigido
pela seguradora em caso de ocorréncia de sinistro. A auséncia deste documento pode impactar
na andlise da seguradora quando da liquidacdo de eventual sinistro, vindo tal cobertura a ser
recusada pela seguradora. Nesta hipdtese, a Devedora sera obrigada a efetuar a recompra dos
Créditos Imobiliarios bem como adimplir as obrigacdes referentes aos Encargos Moratorios e
Resgate Antecipado. Ndo ha como garantir de que a Devedora tera recursos para adimplir com
tais obrigacOes garantidas. Caso isso ocorra os Titulares dos CRI poderdo ser prejudicados.

Riscos Ambientais: Os Imoveis estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacéo
e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizacdo ambiental para operacdo, uso de recursos hidricos, manuseio de produtos quimicos
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controlados, supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e &guas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Imdveis pelas Garantidoras que pode
acarretar a perda de valor dos Imdveis, e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e
penais as Garantidoras e aos Avalistas. A ocorréncia desses eventos pode afetar negativamente
a operacdo dos Imdveis ou, ainda, implicar em obrigacBes pecuniarias relevantes para as
Devedora e para os Avalistas e impactar negativamente na capacidade da Devedora e dos
Avalistas de honrar as obrigacdes decorrentes da CCB, bem como na execucdo das garantias.

Penalidades Ambientais: As penalidades administrativas e criminais impostas contra aqueles que
violarem a legislacdo ambiental serdo aplicadas independentemente da obrigacdo de reparar a
degradacdo causada ao meio ambiente. Na esfera de responsabilidade ambiental, os danos
ambientais implicam responsabilidade solidaria e objetiva, direta e indireta. Isto significa que a
obrigacdo de reparar a degradacdo causada podera afetar a todos os direta ou indiretamente
envolvidos, independentemente da comprovacdo de culpa dos agentes. Como consequéncia,
guando a Devedora e os Avalistas contratam terceiros para proceder a qualquer intervencdo nas
suas operagdes, como a disposic¢do final de residuos, ndo estdo isentos de responsabilidade por
eventuais danos ambientais causados por estes terceiros contratados. Foi instaurado, em face da
Devedora, o Inquérito Civil n® MPPR-0085.20.000963-8, cujo objeto € apurar a existéncia de
impurezas no café torrado e moido produzido e comercializado pela unidade da Devedora,
situada no Municipio de Marechal Candido Rondon, em quantidades acima do méaximo
permitido pela legislagdo. A Devedora e as Avalistas podem ser considerados responséveis por
todas e quaisquer consequéncias provenientes da exposicdo de pessoas a substancias nocivas ou
outros danos ambientais. Os custos para cumprir com a legislacdo 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 os negécios da Devedora
e dos Avalistas, 0s seus resultados operacionais ou sobre a sua situacdo financeira, o que podera
afetar negativamente o valor dos Créditos Imobiliarios.

Risco dos Avalistas: A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdémico-financeira dos
Avalistas podera afetar negativamente a sua capacidade de suportar as eventuais obrigacoes
estabelecidas neste Termo de Securitizagdo. Ainda, os Avalistas poderdo figurar em processos
administrativos na esfera tributaria, por exemplo, e cujos resultados poderdo vir a ser

desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados. Decisdes contrarias que
eventualmente alcancem valores substanciais podem ocasionar atos de constri¢ao sobre os ativos
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e/ou recursos dos Avalistas e afetar adversamente suas atividades, condi¢des financeiras e
resultados operacionais podendo, inclusive, impactar negativamente a capacidade de pagamento
de eventuais obrigacfes que tenha de vir a cumprir nos termos da CCB e deste Termo de
Securitizacgéo.

Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variacdes de condi¢des dos mercados de atuagdo das
Devedora, que é afetada principalmente pelas condi¢des politicas e econémicas nacionais e
internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos

alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis
aos CRI, alteracdo na politica econdmica, decis@es judiciais, etc.

CLAUSULA TREZE - CLASSIFICACAO DE RISCO

13.1. Classificacdo de Risco: Os CRI objeto desta Emissdo ndo foram objeto de anélise de
classificagdo de risco pela Agéncia de Rating.

13.2. Atualizacdo: Ndo havera emissdo ou atualizacéo do relatdrio de classificacdo de risco.
CLAUSULA QUATORZE — DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

14.1. Declaracdes da Emissora: A Emissora neste ato declara que:

(@ é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por acGes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(b)  estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebracao deste
Termo, a emissao dos CRI e ao cumprimento de suas obrigacGes aqui previstas, tendo sido
satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(©) 0s representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou delegados
para assumir, em seu nome, as obrigacOes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os
poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) e legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

(e) os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer Onus,
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gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da Emissora a
existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo;

) nédo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou a¢cdes judiciais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Devedora ou contra a Emissora em qualquer
tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios ou, ainda que indiretamente,
0 presente Termo;

(9) ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restricbes urbanisticas,
ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca relacionadas aos Imdveis;

(h) ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e 0 Agente Fiduciario que impeca o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas funcdes; e

(1) este Termo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de
acordo com os seus termos e condicdes.

14.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario caso venha a
tomar conhecimento de que quaisquer das declaragcbes aqui prestadas tornem-se total ou
parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

14.2. Obrigaces da Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes
acerca da Emisséo e da propria Emissora, mediante publicacdo no jornal de publicacdo de seus
atos societarios ou de acordo com a sua politica de divulgacdo de fato e ato relevante, assim

como prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de
comunicagéo por escrito.

14.3. Obrigacdes Adicionais da Emissora: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatorio
mensal, conforme Anexo 32-11 da Instrucdo CVM n° 480, devendo ser disponibilizado na CVM,
conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVVM/SIN.

14.4. InformagGes: A Emissora obriga-se a fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 15
(quinze) Dias Uteis contado do recebimento da solicitacdo respectiva, todas as informagoes
relativas aos Créditos Imobiliarios.

14.5. Contratacdo de Escriturador: A Emissora obriga-se a manter contratada, durante a
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vigéncia deste Termo, instituicao financeira habilitada para a prestacéo do servico de escritutador
e banco liquidante, na hipotese da rescisdo do contrato vigente para tais servicos.

14.6. Declaracbes Regulamentares: A declaracbes exigidas da Emissora, e do Agente
Fiduciario, nos termos da regulamentacdo aplicavel, constam dos Anexos deste Termo, 0s quais
sdo partes integrantes e inseparaveis do presente instrumento.

14.6.1. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para que
as operacgdes que venha a praticar no ambiente da B3 sejam sempre amparadas pelas boas préaticas
de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a matéria.

14.6.2. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados
financeiros e atos societarios necessarios a realizacdao do relatorio anual, conforme Resolucéo
CVM n° 17/21, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser
devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo
para disponibilizacdo na CVM. O 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. Os referidos documentos deverdo ser
acompanhados de declaracdo assinada pelo(s) diretor(es) da Emissora atestando (a) que
permanecem validas as disposi¢cdes contidas no Termo de Securitizacdo, (b) acerca da nédo
ocorréncia de qualquer das hipdteses de vencimento antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigacGes da Emissora perante os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario
e (¢) que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social.

CLAUSULA QUINZE - AGENTE FIDUCIARIO
15.1. Nomeacdo: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita
a sua nomeacao, para desempenhar os deveres e atribui¢fes que Ihe competem, sendo-lhe devida

uma remunerac¢do nos termos da lei e deste Termo.

15.2. Declaracdes do Agente Fiduciario: Atuando como representante dos Titulares dos CRI,
0 Agente Fiduciario declara:

a) aceitar a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuices previstas na legislacéo especifica e neste Termo de Securitizagao;
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b) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagcdo, em todas as suas clausulas e
condigdes;

C) estd devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigac6es aqui
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

d) a celebracdo deste Termo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas ndo
infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciério;

e) verificou a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo objeto do presente Termo, além
da veracidade, consisténcia, correcéo e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no
presente Termo;

f) os Créditos Imobiliarios estdo vinculados Unica e exclusivamente aos CRI;

) ndo se encontra em nenhuma das situac@es de conflito de interesse previstas no artigo 6°
da Resolugdo CVM n° 17/21;

h) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcdo que
Ihe ¢ atribuida, conforme o 8 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por Ac¢oes;

) ndo possui qualquer relagdo com a Emissora, com a Devedora ou com os Devedores
Locacdo Comercial que o impeca de exercer suas funcgdes de forma diligente;

), que assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6° da Resolucdo CVM n° 17/21,
tratamento equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis imobiliarios de eventuais
emissdes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante
do mesmo grupo da Emissora, em que atue e venha atuar na qualidade de agente fiduciério;

k) que conduz seus negocios em conformidade com as Leis Anticorrupcao, as quais esteja
sujeito, bem como se obriga a continuar a observar as Leis Anticorrupgdo. O Agente Fiduciario
devera informar imediatamente, por escrito, @ Emissora detalhes de qualquer violacdo relativa
as Leis Anticorrupcdo que eventualmente venha a ocorrer pelo Agente Fiduciario e/ou por
qualquer sociedade do seu grupo econdmico e/ou pelos seus respectivos representantes;
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) que verificou a regularidade da constituicdo das garantias, tendo em vista que na data de
assinatura deste Termo de Securitizacdo ndo se encontram constituidas e exequiveis, uma vez
que deverdo ser registrados nos competentes Cartorio de Registro de Titulos e Documentos e de
Imoveis, devendo observar a manutencdo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos das
disposicdes estabelecidas neste Termo de Securitizacao; e

m)  que na presente data atua como agente fiduciario em outras emissdes de titulos e valores
mobilidrios da Emissora e de empresas do seu grupo econdmico, conforme descritas e

caracterizados no Anexo Il ao presente Termo.

15.3. Atribuicdes do Agente Fiduciério: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado:

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

b) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a
atuacdo da Securitizadora na gestdo do Patrimonio Separado;

c) exercer, nas hipoteses previstas neste Termo de Securitizacdo, a administracdo do
Patriménio Separado;

d) promover a liquidacéo, total ou parcial, do Patrimdnio Separado, conforme aprovado em
Assembleia Geral de Titulares dos CRI e nos termos do presente Termo;

e) renunciar a funcgéo, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer
outra modalidade de inaptid&o e/ou impedimento;

f) conservar em boa guarda toda a documentacao relativa ao exercicio de suas funcdes;
9) verificar, no momento de aceitar a fungéo, a veracidade das informagdes relativas as
Garantias e a consisténcia das demais informagGes contidas neste Termo de Securitizacao,

diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;
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h) manter atualizada a relacéo dos Titulares de CRI e seus enderecgos, mediante, inclusive,
gestdes junto a Securitizadora;

i) acompanhar a prestacdo das informacdes periddicas pela Emissora e alertar os Titulares
de CRI, no relatorio anual de que o trata o artigo 15 da Resolugdo CVM n° 17/21, sobre os
inconsisténcias ou omissdes de que tenha tenha conhecimento;

), fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo, especialmente daquelas
impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

K) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares de CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobiliarios, vinculados ao Patrimonio
Separado, caso a Securitizadora ndo o faca;

) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certidGes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto,
Procuradoria da Fazenda Publica ou outros 6rgdos pertinentes, onde se localiza a sede do
estabelecimento principal da Emissora, da Devedora e/ou dos Devedores Locagcdo Comercial,
conforme o caso;

m) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora ou do
Patrimdnio Separado, a custo do Patriménio Separado ou dos préprios Titulares de CRI;

n) opinar sobre a suficiéncia das informacg6es constantes das propostas de modificacbes nas
condicdes dos CRI;

0) disponibilizar, em acordo com os termos e condi¢des deste Termo, o valor unitario de
cada CRI, aos Titulares de CRI e aos demais participantes do mercado, por meio eletronico, tanto
através de comunicacdo direta de sua central de atendimento, quanto do seu website;

p) fornecer a Emissora, uma vez satisfeitos os creditos dos Titulares de CRI e extinto o
Regime Fiduciario, & Emissora termo de quitagdo de suas obrigaces de administracdo do
Patrimdnio Separado, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, se atuar como administradora do
Patriménio Separado;
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q) elaborar relatério destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, 8 1°, b da Lei
das Sociedades por Ac¢des e da Resolugdo CVM n° 17/21, o qual deveré conter:

i. cumprimento pela Emissora das suas obrigac6es de prestacdo de informacdes periodicas,
indicando as inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

ii. alteragBes estatutarias ocorridas no periodo com efeitos relevantes para os Titulares de CRI;
iii. comentarios sobre os indicadores econémicos, financeiros e de estrutura de capital da
Emissora relacionados a clausulas contratuais destinadas aproteger os interesses dos Titulares
dos CRI e que estabelecem condic¢des que ndo devem ser descumpridas pela Emissora;

iv. quantidade de CRI emitidos, quantidade de CRI em circulacéo e saldo cancelado no periodo;

V. resgate, amortizacédo, converséo, repactuacédo e pagamento de remuneracdo dos CRI realizados
no periodo;

vi. constituicdo e aplicagdes de fundos para amortizacdo dos CRI, quando for o caso;

vii. acompanhamento da destinacdo dos recursos captados por meio da emissdo de CRI, de
acordo com os dados obtidos junto aos administradores da Emissora;

viii. relacdo dos bens e valores entregues a sua administracao;

ix. cumprimento de outras obrigacdes assumidas pela Emissora neste Termo de Securitizacao;
X. declaracdo sobre sua aptiddo para continuar exercendo a funcdo de agente fiduciario;

xi. existéncia de outras emissGes de valores mobiliarios, publicas ou privadas, feitas pelo
emissor, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo do
emissor em que tenha atuado no mesmo exercicio como agente fiduciario, bem como os dados
sobre tais emissdes, previstos na Resolu¢cdo CVM n° 17/21;

r comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Devedora, de obrigac6es

financeiras assumidas na Escritura de Emissédo de CCI, neste Termo de Securitizagdo ou em
instrumento equivalente, incluindo as obrigacdes relativas a garantias e a clusulas contratuais
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destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelecem condi¢es que nédo
devem ser descumpridas pela Devedora, indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e
as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo previsto no art. 16,
I1, da Resolugdo CVM n° 17/21;

S) acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informacdes obrigatorias
por parte da Securitizadora, alertando os Titulares de CRI acerca de eventuais omissdes ou
inverdades constantes de tais informacdes;

t) comparecer a Assembleia Geral de Titulares dos CRI, a fim de prestar as informacGes
que Ihe forem solicitadas; e

u) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares dos CRI, incluindo, sem
limitacdo, na hipotese de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, para deliberar sobre a
forma de administracdo ou liquidacdo do Patriménio Separado, bem como a nomeacgéo do
liquidante, caso aplicavel.

15.4. Remuneracdo do Agente Fiducidrio: Serdo devidos ao Agente Fiduciario honorarios pelo
desempenho dos deveres e atribui¢fes que Ihe competem, nos termos deste instrumento e da
legislacdo em vigor, correspondentes (i) a parcelas anuais de R$ 19.000,00 (dezenove mil reais)
, sendo a primeira parcela devida até o 5° (quinto) dia util contado da primeira data de
integralizacdo dos CRI ou em 30 (trinta) dias contados da celebragdo do Termo de Securitizagdo
por conta da Emissora, e as demais no dia 15 do mesmo més de emissao da primeira fatura nos
anos subsequentes. Caso a operacao seja desmontada, a primeira parcela sera devida a titulo de
“abort fee”.

15.4.1 Nas operacOes de securitizacdo em que a constituicdo do lastro se der pela correta
destinacdo de recursos pela Devedora, em razdo das obrigacGes impostas ao Agente Fiduciario
dos CRI pelo Oficio Circular CVM n° 1/2020 SRE, que determina que em caso de possibilidade
de resgate ou vencimento antecipado do titulo, permanecem exigiveis as obriga¢des da Devedora
e do Agente Fiduciario até o vencimento original dos CRI ou até que a destinacdo da totalidade
dos recursos decorrentes da emisséo seja efetivada e comprovada. Desta forma fica contratado e
desde ja ajustado que a Devedora assumird a integral responsabilidade financeira pelos
honoréarios do Agente Fiduciario até a integral comprovacao da destinacdo dos recursos.

15.4.2. As parcelas citadas acima seréo reajustadas pela variagcdo acumulada do IPCA/IBGE, ou
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na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacéo, pelo indice que vier a substitui-lo,
a partir da data do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata
die, se necessario. A remuneracdo sera devida mesmo ap6s o vencimento final dos CRI, caso o
Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relacéo a emisséo,
remuneracao essa que sera calculada pro rata die.

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

15.4.4. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre 0s débitos em atraso
incidirdo multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizacdo monetaria pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data
do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

15.5. Despesas. A Emissora ressarcira 0 Agente Fiduciario de todas as despesas em que tenha
comprovadamente incorrido para prestar os servi¢os descritos neste instrumento e proteger 0s
direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos. Quando houver negativa para
custeio de tais despesas pela Emissora, os investidores deverdo antecipar todos 0s custos a serem
despendidos pelo Agente Fiduciario. Sdo exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo
Agente Fiduciario:

I. publicacdo de relatorios, avisos e notificacdes, despesas cartorarias, conforme previsto
neste instrumento e na legislacdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos
aplicaveis;

ii. despesas com conferéncias e contatos telefénicos;

iii. obtencdo de certiddes, fotocopias, digitalizacdes, envio de documentos;

Iv. locomogdes entre estados da federagdo, alimentagcdo, transportes e respectivas
hospedagens, quando necessarias ao desempenho das funcdes e devidamente comprovadas;

V. se aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar vistoria nas obras ou
empreendimentos financiados com recursos da integralizacao; e

Vi. conferéncia, validacdo ou utilizagdo de sistemas para checagem, monitoramento ou
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obtencdo de opinido técnica ou legal de documentacdo ou informacdo prestada pela Emissora
para cumprimento das suas obrigacoes.

15.5.1. O ressarcimento a que se refere o item 15.5. acima sera efetuado em até 05 (cinco) Dias
Uteis apos a realizacdo da respectiva prestacdo de contas & Emissora e envio de copia dos
respectivos comprovantes de pagamento.

15.5.2. O Agente Fiduciario podera, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamento das
despesas acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar aos investidores adiantamento
para o pagamento de despesas razodveis e comprovadas com procedimentos legais, judiciais ou
administrativos que o Agente Fiducirio venha a incorrer para resguardar os interesses dos
investidores, despesas estas que deverdo ser previamente aprovadas pelos investidores e pela
Emissora, e adiantadas pelos investidores, na proporcdo de seus créditos, e posteriormente,
ressarcidas pela Emissora, sendo que as despesas a serem adiantadas pelos investidores, na
propor¢ao de seus créditos, (i) incluem os gastos com honorarios advocaticios de terceiros,
depdsitos, custas e taxas judiciarias nas acdes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes
de acOes contra ele propostas no exercicio de sua funcdo, decorrentes de culpa exclusiva e
comprovada da Emissora, ou ainda que comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante da comunh&o dos investidores; as eventuais despesas,
depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ac¢des judiciais serdo igualmente
suportadas pelos Investidores bem como sua remuneracdo; e (ii) excluem os investidores
impedidos por lei a fazé-lo, devendo os demais investidores ratear as despesas na proporg¢éo de
seus créditos, ficando desde ja estipulado que havera posterior reembolso aos investidores que
efetuaram o rateio em proporcdo superior a proporcdo de seus créditos, quando de eventual
recebimento de recursos por aqueles investidores que estavam impedidos de ratear despesas
relativas a sua participacdo e o crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para
proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos Investidores que ndo tenha sido saldado na
forma prevista acima serd acrescido a divida da Emissora, tendo preferéncia sobre estas na ordem
de pagamento.

15.5.3. O Agente Fiduciario ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da
Emissdo, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pela Emissora ou

pelos investidores, conforme o caso.

15.6. Em caso de inadimplemento, pecuniario ou ndo, pela Emissora, ou de reestruturacdo das
condicGes da operacéo, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneracdo adicional equivalente

71/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFES5A540
AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas
a Emissdo, incluindo, mas néo se limitando, (i) comentarios aos documentos da oferta durante a
estruturacdo da mesma, caso a operacdo ndo venha se efetivar; (ii) execucdo das garantias, (iii)
comparecimento em reunides formais ou conferéncias telefénicas com a Emissora, os Titulares
ou demais partes da Emissdo, inclusive respectivas assembleias; (iv) analise a eventuais
aditamentos aos Documentos da Operacdo e (v) implementacdo das consequentes decisdes
tomadas em tais eventos, remuneracdo esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apos a

conferéncia e aprovagao pela Emissora do respectivo “Relatorio de Horas™.

15.7. Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiducidrio poderd ser substituido e
continuaré exercendo suas fungdes até que um novo Agente Fiduciario assuma, nas hipéteses de
impedimento temporario, rendncia, intervencao, liquidacdo, faléncia, ou qualquer outro caso de
vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer
desses eventos, uma Assembleia Geral de Titulares dos CRI, para que seja eleito 0 novo Agente
Fiduciario.

15.8. Hipdteses de Destituicdo do Agente Fiduciério: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI
a que se refere o item anterior poderé ser convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido,
pela Emissora ou por Titulares de CRI que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos
CRI em Circulacdo, ou pela CVM. Se a convocacdo nao ocorrer até 15 (quinze) dias antes do
termo final do prazo referido no item acima, cabera a Emissora efetua-la.

15.9. Novo Agente Fiduciario: O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do item
15.6. acima, assumira integralmente os deveres, atribuicGes e responsabilidades constantes da
legislacdo aplicavel e deste Termo.

15.10. Aditamento ao Termo: A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente
devera ser objeto de aditamento a este Termo.

15.11. Obrigacdo: O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fard qualquer
juizo sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de definicéo
pelos titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as
instrucGes que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario
ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes
do estrito cumprimento das orientacbes dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme
definidas pelos Titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de
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eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI ou a
Emissora. A atuacdo do Agente Fiduciério limita-se ao escopo da Resolugdo CVM n° 17/21,
conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Aces, estando este isento,
sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido
da legislacéo aplicavel.

15.12. Fraude ou Adulteracdo: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o
Agente Fiduciario assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou
adulteracdo. N&o sera ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela elaboracdo de documentos
societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora
elaboréa-los, nos termos da legislacéo aplicavel.

15.13. Prévia Deliberacdo: Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que
criarem responsabilidade para os Titulares do CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para
com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacdes assumidas
neste instrumento, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares
do CRI reunidos em Assembleia Geral de Titulares dos CRI.

CLAUSULA DEZESSEIS - ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DOS CRI

16.1. Assembleia Geral de Titulares dos CRI: As Assembleias Gerais de Titulares dos CRI que
tiverem por objeto deliberar sobre matérias de interesse comum dos Titulares dos CRI, ou que
afetem, direta ou indiretamente, os direitos dos Titulares dos CRI, serdo convocadas e as matérias

discutidas nessas assembleias somente serdo deliberadas pelos Titulares dos CRI, de acordo com
0s quoéruns e demais disposi¢des previstos nesta Clausula Dezesseis.

16.2. Realizacdo das Assembleias: Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se
em Assembleia Geral de Titulares dos CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da
comunhé&o dos Titulares dos CRI. Aplicar-se-a a assembleia geral de Titulares de CRI, no que
couber, o disposto na Lei n® 9.514/97, bem como o disposto na Lei n° 6.404, de 15 de dezembro
de 1976, conforme alterada, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

16.3. Competéncia para Convocacdo: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI podera ser
convocada:
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a) pelo Agente Fiduciério;

b) pela CVM;

C) pela Emissora; ou

d) por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em
Circulacao, excluidos, para os fins deste quérum, os CRI que ndo possuirem o direito de voto.

16.4. Convocacdo: A convocagdo da Assembleia Geral de Titulares dos CRI far-se-4 mediante
edital publicado no jornal “O Dia SP” com a antecedéncia de 20 (vinte) dias corridos para a
primeira convocacao, ou de 8 (oito) dias para a segunda convocacao, se aplicavel, sendo que se
instalara, em primeira convocacao, com a presenca dos titulares que representem, pelo menos,
50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo, e, em segunda convocagdo, com
qualquer numero dos CRI em circulacdo, excluidos, para os fins dos qudruns estabelecidos neste
item, os CRI que ndo possuirem o direito de voto, conforme previsto no item 16.10 abaixo.

16.5. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares dos CRI caberd, de acordo
com quem a tenha convocado, respectivamente:

a) ao representante da Emissora; ou
b) ao Titular de CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes que possuirem direito de voto.

16.6. Qutros Representantes: A Emissora e/ou os Titulares dos CRI poderdo, conforme o caso,
convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das assembleias
gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacdo da
ordem do dia.

16.7. Representantes do Agente Fiduciério: O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as
Assembleias Gerais de Titulares dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informacdes que Ihe
forem solicitadas.

16.8. Representantes da Devedora: A Devedora, a seu exclusivo critério, podera comparecer a
todas as Assembleias Gerais de Titulares dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informacdes
que lhe forem solicitadas.

16.9. Deliberagdes: Todas as demais deliberagcdes serdo tomadas, em qualquer convocacéo,
com quorum simples de aprovacdo equivalente a 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos
Titulares de CRI presentes na referida Assembleia Geral de Titulares dos CRI.
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16.9.1. Em caso da ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, a Emissora devera
imediatamente, ou em até 2 (dois) Dias Uteis da data em que tomar ciéncia da ocorréncia do
referido evento: (a) convocar uma assembleia de Titulares de CRI, que devera ser realizada
dentro de 15 (quinze) dias da data da convocacgdo, nos termos do Termo de Securitizagdo, para
deliberar sobre uma eventual decretacdo do vencimento antecipado da CCB e,
consequentemente, dos CRI; e (b) enviar notificacdo a Devedora e/ou aos Avalistas a respeito
da ocorréncia do respectivo evento de vencimento antecipado ndo-automatico. A decisdo de
decretar 0 vencimento antecipado deverad ser tomada por titulares dos CRI representando o
quérum minimo de 80% (oitenta por cento) dos CRI em circulagdo mais 1 (um) voto. Caso ndo
haja decisdo, em razdo de ndo obtencdo do quérum minimo de convocagdo, instalacdo e
deliberacdo da pertinente assembleia geral de Titulares de CRI, ou no caso de impossibilidade
de realizacdo da assembleia geral de Titulares de CRI dentro de um prazo maximo de 20 (vinte)
dias da convocacgdo da assembleia geral de Titulares de CRI, os CRI ou a CCB nédo seréo
considerados vencidos antecipadamente.

16.9.2. Cada CRI correspondera a um voto para fins de apuracdo de delibera¢6es, sendo admitida
a constituicdo de mandatarios, observadas as disposi¢Ges dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da
Lei n® 6.404/76.

16.9.3. Observado o quoérum descrito na clausula 16.9. e 16.9.1. acima, este Termo de
Securitizacdo ndo possui mecanismo para resgate dos certificados de recebiveis imobiliarios dos
investidores dissidentes.

16.10. Apuracdo: Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalacao e/ou deliberacéo
da Assembleia Geral de Titulares dos CRI serdo excluidos os CRI que a Emissora ou a Devedora
eventualmente possuam em tesouraria; 0s que sejam de titularidade de empresas ligadas a
Emissora ou a Devedora, ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas a
Emissora ou a Devedora, assim entendidas empresas que sejam subsidiarias, coligadas,
controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus
diretores, conselheiros, acionistas ou pessoa que esteja em situacdo de conflito de interesses.

16.11. Validade: As deliberacdes tomadas pelos Titulares dos CRI, observados os quéruns e as

disposicdes estabelecidos neste Termo de Securitizagdo, serdo existentes, validas e eficazes
perante a Emissora, bem como obrigaréo a todos os titulares dos CRI.
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16.12. Dispensa de Convocacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
Termo de Securitizagdo, serd considerada regularmente instalada a Assembleia Geral de
Titulares dos CRI a que comparecerem todos os Titulares dos CRI que tenham direito de voto,
sem prejuizo das disposicOes relacionadas com os quoruns de deliberacdo estabelecidos neste
Termo de Securitizacéo.

16.13. Dispensa de Assembleia para Alteracdo do Termo: Este Termo e os demais Documentos
da Operacdo poderdo ser aditados sem necessidade de deliberacédo pela assembleia geral (i) (i)
quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de
adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3, cartorios de
registro de titulos e documentos e/ou demais reguladores; (ii) alteragdes a quaisquer Documentos
da Operacdo ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s) Documento(s) da
Operacdo; (iii) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou
aritmético; ou ainda (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como
alteracéo na razéo social, endereco e telefone, entre outros, desde que as alteracdes ou corre¢oes
referidas nas alineas (i), (ii), (iii) e (iv) acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos
Titulares dos CRI ou qualquer alteracéo no fluxo dos CRI, e desde que ndo haja qualquer custo
ou despesa adicional para os Titulares dos CRI.

CLAUSULA DEZESSETE - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES

17.1. Tributacdo: Serdo de responsabilidade dos Titulares de CRI todos os tributos diretos e
indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que o0s investidores ndo devem considerar
unicamente as informacGes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI,
devendo consultar seus proprios consultores quanto a tributacdo especifica que sofrerdo
enquanto Titulares de CRI:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
certificados de recebiveis imobiliarios € 0 mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributacdo de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo

estabelecidas aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicagdo dos recursos. Assim, 0S
rendimentos dos certificados dos recebiveis imobiliarios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas

76/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFES5A540
AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

de (i) 22,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias; (ii) 20%
quando os investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360 dias; (iii) 17,5% quando
o0s investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% quando 0s
investimentos forem realizados com prazo superior a 721 dias.

N&o obstante, h& regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora
de titulos, valores mobiliarios e cAmbio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade
de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

A remuneracdo produzida por certificados de recebiveis imobiliarios detidos por investidores
pessoas fisicas fica isenta do imposto de renda (na fonte e na declaracdo de ajuste anual)
independentemente da data de emisséo do referido certificado. De acordo com a posicédo da
Receita Federal, expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucdo Normativa da Receita
Federal do Brasil n® 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isencdo abrange, ainda, o ganho de
capital auferido na alienacdo ou cessao dos CRI.

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos
e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, 0 imposto ndo é compensavel. As
entidades imunes estdo dispensadas da retencdo do imposto na fonte desde que declarem sua
condicdo a fonte pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se a tributacao pelo IRRF
a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n°® 9.532, de 10 de dezembro de
1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade ndo abrange os rendimentos
auferidos em aplicacGes financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal
esta suspenso por forca de acdo direta de inconstitucionalidade movida pela Confederacao
Nacional da Saude.

O IRRF pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou
real é considerado antecipacao, gerando o direito & compensacdo com o IRPJ apurado em cada
periodo de apuracao.

A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicacOes de
recursos das provisoes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de
previdéncia complementar, sociedade seguradora e Fundo de Aposentadoria Programada
Individual - FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cobertura por sobrevivéncia,
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havera dispensa de retencdo do imposto de renda incidente na fonte ou pago em separado.

Também, na hipotese de aplicacdo financeira em certificados de recebiveis imobiliarios realizada
por instituicbes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar abertas (com recursos ndo derivados das provisoes, reservas tecnicas e fundos),
sociedades de capitalizacdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliérios e
sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo na fonte e do pagamento do
imposto.

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, 0 mesmo tratamento cabivel em relacdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos
residentes no Pais. Por sua vez, hd um regime especial de tributacdo aplicavel aos rendimentos
e ganhos auferidos pelos investidores nao residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo
com as normas do Conselho Monetario Nacional (Resolu¢cdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro
de 2014). Nesta hipotese, os rendimentos auferidos por investidores estrangeiros estdo sujeitos
a incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15% (quinze por cento), ao passo que 0s ganhos
realizados em ambiente bursatil sdo isentos de tributacdo. Em relacdo aos investimentos oriundos
de paises que ndo tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20% (vinte por
cento), ou cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacdes relativas a composicao societéaria
de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes, em qualquer situacdo ha incidéncia do imposto de renda
a aliquota de 25% (vinte e cinco por cento).

(i)  IOF

Ainda, com relacdo aos investidores nédo residentes, o Regulamento do IOF determina que o
ingresso de recursos estrangeiros para aplicagdo nos mercados financeiro e de capitais, na forma
regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional (Resolu¢do CMN n° 4.373, de 29 de setembro
de 2014) a aliquota do IOF/Cambio sera igual a 0% (zero por cento). Alertamos, contudo, por se
tratar de imposto que exerce importante papel extrafiscal, as aliquotas poderao ser alteradas de
forma automatica via Decreto do Poder Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do I0OF/Titulos ou
Valores Mobiliarios, cujo fato gerador sera a aquisicdo, cessdo, resgate, repactuacdo ou
pagamento para liquidacéo de titulos e valores mobiliarios. Regra geral, para as operacdes cujo
resgate, cessdo ou repactuacdo ocorra apos o periodo de 30 (trinta) dias contados da data de sua
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aquisicdo, havera isencao do I0OF/Titulos ou Valores Mobiliarios.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras que néao
possuirem contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas
contas pela Emissora, cabendo as institui¢6es financeiras titulares das referidas contas a retencao
do e o recolhimento do IRRF.

A retencdo deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos
investidores e o recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro dia Util subsequente ao
decéndio de ocorréncia do referido pagamento.

(ili)  Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da
Seguridade Social-COFINS

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

No tocante a contribuicdo ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n° 10.637,
de 30 de dezembro de 2002, desde 1° de dezembro de 2002: (i) a aliquota foi elevada para 1,65%;
e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de custos e
despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras. No mesmo sentido, houve a alteracdo
da sistematica da tributacdo da COFINS pois de acordo com a Medida Provisoria n® 135,
convertida na Lei n° 10.833, de 29 de dezembro de 2003, desde 1° de fevereiro de 2004: (i) a
aliquota foi elevada para 7,6%; e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com
créditos decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

A remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobiliarios aos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui receita
financeira. Para os investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas financeiras
auferidas estdo sujeitas a tributacdo 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.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a remuneracao
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conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios constitui
receita financeira, porém, ndo estdo sujeitas a contribuicao ao PIS e a COFINS, face a revogacao
do parégrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pela Lei n°® 11.941/09, revogado em decorréncia
da anterior declaracdo de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenario do Supremo
Tribunal Federal — STF.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploracdo de operac@es financeiras, como, por exemplo, as institui¢ces financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobiliarios é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral
da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto,
sujeita a tributacdo pela contribuicdo ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacdo aplicavel a
pessoa juridica que a auferir.

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

O pagamento da contribuicdo ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto dia
do més subsequente ao de aferimento da referida receita pelo Investidor em geral, ou até o
vigésimo dia do més subsequente no caso das institui¢des financeiras e entidades assemelhadas.

CLAUSULA DEZOITO - PUBLICIDADE

18.1. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as
convocacdes para as Assembleias Gerais de Titulares de CRI, deverdo ser veiculados conforme
politica de divulgacdo da Emissora, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares, sendo que
todas as despesas com as referidas publicacOes, serdo arcadas diretamente ou indiretamente pela
Devedora com recursos que ndo sejam do Patrimonio Separado.

18.1.1. A publicacdo mencionada no item 18.1. acima estara dispensada quando for feita
divulgacdo em pelo menos 1 (um) portal de noticias com pagina na rede mundial de
computadores, que disponibilize, em secédo disponivel para acesso gratuito, a informacdo em sua

integralidade.

CLAUSULA DEZENOVE - REGISTRO DO TERMO
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19.1. Registro: Este Termo sera entregue para Instituicdo Custodiante da CCI, nos termos do
paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n°® 10.931/04, para que seja registrado pela Instituicdo
Custodiante o Regime Fiduciario instituido pelo presente Termo, mencionando o Patrimdnio
Separado a que os Créditos Imobiliarios estdo afetados.

CLAUSULA VINTE - NOTIFICACOES

20.1. Comunicag6es: Todos os avisos, notificacbes ou comunicacdes que, de acordo com este
instrumento, devam ser feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob
protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos — ECT, ou por correio eletronico, nos enderegos indicados abaixo, quando do
recebimento de confirmacéo de leitura da mensagem eletrdnica encaminhada.

Para a Emissora:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAQAO

At.: Desp. de Gestdo de Ativos / Dep. Juridico

Endereco: Rua Tabapua 1.123, conjunto 215, 21° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP
CEP: 04533-004

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@virgo.inc / juridico@virgo.inc

Para o Agente Fiducidrio

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Rua Joaquim Floriano, 466, sala 1401 — Itaim Bibi

CEP 04534-002 — S&o Paulo - SP

Att. Carlos Alberto Bacha / Rinaldo Rabello Ferreira / Matheus Gomes Faria / Pedro Paulo
Farme D’Amoed Fernades de Oliveira

Tel. +55 11 3090-0447

E-mail: spestruturacao@simplificpavarini.com.br

20.1.1. As Partes obrigam-se a informar, por escrito, toda e qualquer modificacdo em seus dados
cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2 (dois) dias ap6s a respectiva
expedicdo, as comunicacdes, notificacdes ou interpelaces enviadas aos enderecos constantes
neste instrumento, ou nas comunicacgdes anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde que
ndo haja comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.
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CLAUSULA VINTE E UM - DISPOSICOES GERAIS

21.1. Informacdes: Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora lhes daré acesso
aos relatdrios de gestao dos Créditos Imobiliarios vinculados por meio deste Termo.

21.2. Divisibilidade: Na hipdtese de qualquer disposicdo deste Termo ser julgada ilegal,
ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposi¢cfes nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida do
possivel, produza efeitos semelhantes.

21.3. Auséncia de Vicios: A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, que
verificaram a legalidade e auséncia de vicios da presente operacdo de securitizacdo, além da
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgdes prestadas neste Termo de
Securitizagéo.

21.4. Assinatura Eletrdnica: A Securitizadora e o Agente Fiduciario concordam que sera
permitida a assinatura eletronica do presente Termo de Securitizacdo e de quaisquer aditivos ao
presente, mediante na folha de assinaturas eletrdnicas, com 2 (duas) testemunhas
instrumentarias, para que esses documentos produzam os seus juridicos e legais efeitos. Nesse
caso, a data de assinatura deste Termo de Securitizacdo (ou de seus aditivos, conforme aplicavel),
sera considerada a mais recente das dispostas na folha de assinaturas eletronicas, devendo, em
qualquer hipétese, ser emitido com certificado digital nos padrdes ICP-BRASIL, conforme
disposto pelo art. 10 da Medida Proviséria n. 2.200/2001 em vigor no Brasil, salvo no que se
refere as testemunhas que poderdo firmar o presente com outras certificacbes. A Securitizadora
e 0 Agente Fiduciario reconhecem que, independentemente da forma de assinatura, esse Termo
de Securitizagdo (e seus respectivos aditivos) tem natureza de titulo executivo judicial, nos
termos do art. 784 do Caodigo de Processo Civil.

CLAUSULA VINTE E DOIS - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

22.1. Leqgislacdo Aplicavel: Este Termo sera regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.
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22.2. Eleicdo de Foro: Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo para
dirimir quaisquer duvidas oriundas ou fundadas neste Termo de Securitizagdo, com exclusdo de
qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

Sé&o Paulo, 21 de junho de 2021.

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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(Pagina de assinatura 1/2 do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 2772 Série da
4% Emissédo da Virgo Companhia de Securitizagdo, celebrado entre a Virgo Companhia de
Securitizacdo e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.)

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZA(;AO
Emissora

Nome: Juliane Effting Matias Nome: Luisa Herkenhoff Mis

RG: 34.309.220-7- SSP/SP RG: 2175576 - SPTC/ES

CPF: 311.818.988-62 CPF: 122.277.507-74

Cargo: Diretora de Operacdes Cargo: Procuradora

E-mail: juliane.effting@virgo.inc E-mail: luisa.herkenhoff@virgo.inc
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(Pagina de assinatura 2/2 do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 2772 Série da
4% Emissédo da Virgo Companhia de Securitizagdo, celebrado entre a Virgo Companhia de
Securitizacdo e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.)

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

FFFFFFFFF

Nome: Matheus Gomes Faria

CPF: 058.133.117-69

Cargo: diretor

E-mail: matheus@simplificpavarini.com.br

TESTEMUNHAS:

DocuSigned by;
lna (uima. (tawdro Maraes Barves
DR

Barros RG: 54.089.720-6 SSP/SP
RG: 28.744.622-0 - SSP/SP CPF: 407.686.168-08

CPF: 349.670.538-82
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ANEXO | - TABELA DE AMORTIZACAO DOS CRI

Data de
N Pagamento Tai Incorpora Juros
1 15/07/2021 0,0000% NAO
2 16/08/2021 0,0000% NAO
3 15/09/2021 0,0000% NAO
4 15/10/2021 0,0000% NAO
5 16/11/2021 0,0000% NAO
6 15/12/2021 0,0000% NAO
7 17/01/2022 0,0000% NAO
8 15/02/2022 0,0000% NAO
9 15/03/2022 0,0000% NAO
10 18/04/2022 0,0000% NAO
11 16/05/2022 0,0000% NAO
12 15/06/2022 0,0000% NAO
13 15/07/2022 0,0000% NAO
14 15/08/2022 0,0000% NAO
15 15/09/2022 0,0000% NAO
16 17/10/2022 0,0000% NAO
17 16/11/2022 0,0000% NAO
18 15/12/2022 0,0000% NAO
19 16/01/2023 0,7170% NAO
20 15/02/2023 0,7262% NAO
21 15/03/2023 0,8360% NAO
22 17/04/2023 0,7464% NAO
23 15/05/2023 0,8566% NAO
24 15/06/2023 0,7674% NAO
25 17/07/2023 0,7776% NAO
26 15/08/2023 0,8132% NAO
27 15/09/2023 0,7990% NAO
28 16/10/2023 0,8602% NAO
29 16/11/2023 0,8468% NAO
30 15/12/2023 0,8586% NAO
31 15/01/2024 0,9208% NAO
32 15/02/2024 0,8835% NAO
33 15/03/2024 0,8961% NAO
34 15/04/2024 0,9341% NAO
35 15/05/2024 0,9225% NAO
36 17/06/2024 0,9109% NAO
37 15/07/2024 0,9746% NAO
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38 15/08/2024 0,9137% NAO
39 16/09/2024 0,9526% NAO
40 15/10/2024 0,9922% NAO
41 18/11/2024 0,9571% NAO
42 16/12/2024 1,0473% NAO
43 15/01/2025 1,0637% NAO
44 17/02/2025 1,0052% NAO
45 17/03/2025 1,1468% NAO
46 15/04/2025 1,0900% NAO
47 15/05/2025 1,1580% NAO
48 16/06/2025 1,1018% NAO
49 15/07/2025 1,1705% NAO
50 15/08/2025 1,1149% NAO
51 15/09/2025 1,1842% NAO
52 15/10/2025 1,1796% NAO
53 17/11/2025 1,1751% NAO
54 15/12/2025 1,2713% NAO
55 15/01/2026 1,2691% NAO
56 18/02/2026 1,2670% NAO
57 16/03/2026 1,3908% NAO
58 15/04/2026 1,3414% NAO
59 15/05/2026 1,3919% NAO
60 15/06/2026 1,4187% NAO
61 15/07/2026 1,3961% NAO
62 17/08/2026 1,3985% NAO
63 15/09/2026 1,5019% NAO
64 15/10/2026 1,5073% NAO
65 16/11/2026 1,5384% NAO
66 15/12/2026 1,5707% NAO
67 15/01/2027 1,6041% NAO
68 15/02/2027 1,6891% NAO
69 15/03/2027 1,7012% NAO
70 15/04/2027 1,6891% NAO
71 17/05/2027 1,7527% NAO
72 15/06/2027 1,8184% NAO
73 15/07/2027 1,8112% NAO
74 16/08/2027 1,8547% NAO
75 15/09/2027 1,9253% NAO
76 15/10/2027 1,9735% NAO
77 16/11/2027 2,0489% NAO
78 15/12/2027 2,0771% NAO
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79 17/01/2028 2,0821% NAO
80 15/02/2028 2,1889% NAO
81 15/03/2028 2,2998% NAO
82 17/04/2028 2,2898% NAO
83 15/05/2028 2,4569% NAO
84 16/06/2028 2,4045% NAO
85 17/07/2028 2,5282% NAO
86 15/08/2028 2,6074% NAO
87 15/09/2028 2,6662% NAO
88 16/10/2028 2,8046% NAO
89 16/11/2028 2,8749% NAO
90 15/12/2028 2,9755% NAO
91 15/01/2029 3,1332% NAO
92 15/02/2029 3,1997% NAO
93 15/03/2029 3,3479% NAO
94 16/04/2029 3,4561% NAO
95 15/05/2029 3,6238% NAO
96 15/06/2029 3,7287% NAO
97 16/07/2029 3,9196% NAO
98 15/08/2029 4,0758% NAO
99 17/09/2029 4,2724% NAO
100 15/10/2029 4,5631% NAO
101 16/11/2029 4,7286% NAO
102 17/12/2029 5,0158% NAO
103 15/01/2030 5,3587% NAO
104 15/02/2030 5,5886% NAO
105 15/03/2030 6,0791% NAO
106 15/04/2030 6,4264% NAO
107 15/05/2030 6,9290% NAO
108 17/06/2030 7,4068% NAO
109 15/07/2030 8,1459% NAO
110 15/08/2030 8,8100% NAO
111 16/09/2030 9,7420% NAO
112 15/10/2030 10,8781% NAO
113 18/11/2030 12,2198% NAO
114 16/12/2030 14,0766% NAO
115 15/01/2031 16,4648% NAO
116 17/02/2031 19,7333% NAO
117 17/03/2031 24,8520% NAO
118 15/04/2031 33,1697% NAO
119 15/05/2031 49,8813% NAO
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| 120 16/06/2031 | 100,0000% NAO
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ANEXO Il — IDENTIFICACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - | LOCAL E DATA DE EMISSAQO:

CClI Sdo Paulo, 21 de junho de 2021.
SERIE Unica NUMERO |1 TIPO DE CCI | INTEGRAL
1. EMISSORA

Razo Social: VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CNPJ: 08.769.451/0001-08

Endereco: Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi

CEP: 04533-004 Cidade: Sdo Paulo UF: SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Razdo Social: Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 15.227.994/0004-01

Endereco: Rua Joaquim Floriano 466, Bloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi

CEP: 04534-001 Cidade: Sdo Paulo UF: SP

3. DEVEDORA

Razéo Social: COOPERATIVA AGROINDUSTRIAL COPAGRIL

CNPJ: 81.584.278/0001-55

Endereco: Avenida Marip4, n® 2180, Centro

CEP: 85.960-000 Cidade: Marechal Candido | UF: PR
Rondon

4. TITULOS

E a Cédula de Crédito Imobiliario integral, emitida pela Cessionaria sob a forma escritural, sem
garantia real imobiliaria, nos termos desta Escritura de Emissdo de CClI, celebrada entre a Cessionaria
e a Instituicdo Custodiante, representativa de 100% (cem por cento) dos créditos imobiliarios oriundos
da “Cédula de Crédito Bancario n° 5001763 (“Créditos Imobiliarios” e “CCB?”, respectivamente),
emitida pela Cooperativa Agroindustrial Copagril (“Devedora”), em favor da BMP MONEY PLUS
SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A., instituicdo financeira autorizada pelo Banco Central
do Brasil, com sede na Cidade de S&o Paulo, inscrito no CNPJ sob o n® 34.337.707/0001-00
(“Cedente”), com aval de Ricardo Silvio Chapla e Eloi Darci Podkowa (“Avalistas’), em 21 de junho
de 2021. Os Créditos Imobiliarios foram cedidos pelo Cedente para a Cessionaria nos termos do
“Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e Outras Avengas”,
celebrado em 21 de junho de 2021, entre o Cedente, a Cessionaria, Avalistas e a Devedora.

5. VALOR GLOBAL DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA CCI:

90/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFESA540

AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) na Data de Emissao.

6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS

04

Candido Rondon - PR

Denominacéo Endereco Matricula Cartério
Rua Principal, s/n° L. . L.
Lote n° 310-A |Bela Vista Guaira -| 1.133 Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de
Guaira - PR
PR
Estrada
Lote Rural n® | Margarida/Pato 2796 Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de
10-A Bragada, Marechal ' Marechal Candido Rondon — PR
Céndido Rondon — PR
Chéacara N° | Rua Nove de Agosto, , . . L
250/258/250/26 |n® 258, Marechal 2194 Cartorio de Beglstro de Iméveis da Comarca de
- Marechal Candido Rondon — PR
0 Céndido Rondon - PR
Lote Urbano n° Roua Nove de Agosto, Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de
05 n° 258, Marechal 20.460 | Marechal Candido Rondon — PR
Céandido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de
n° 258, Marechal 20.549 AT
04 A Marechal Céandido Rondon — PR
Céndido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de
n° 258, Marechal 20.571 R
02 A Marechal Candido Rondon — PR
Céandido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
03 n° 258, Marechal 20572 Marechal Candido Rondon — PR
Céandido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de
n° 258, Marechal 20.987 AT
02 Al Marechal Candido Rondon — PR
Céndido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
n° 258, Marechal 21.047 .2
09 Al Marechal Candido Rondon — PR
Céndido Rondon - PR
Lote Urbano n° Roua Nove de Agosto, Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de
06 n° 258, Marechal 21.952 Marechal Candido Rondon — PR
Céandido Rondon - PR
Rua Nove de Agosto - . .
0 L
Lote Urbano n n° 258, Marechal 99 015 Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de

Marechal Candido Rondon — PR

91/111




DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFESA540

AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Lote Urbano n°

Rua Nove de Agosto,
n° 258, Marechal

22.728

Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de

06/A Candido Rondon - PR Marechal Candido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de
n° 258, Marechal 22.867 A
06 A Marechal Céandido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
n° 258, Marechal 24.104 .o
03 A Marechal Candido Rondon — PR
Céandido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de
n° 258, Marechal 24.805 .o
08 A Marechal Candido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
Lote urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de
n° 258, Marechal 25.042 .o
02/A A Marechal Candido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
Lote Urbano n° Rua Nove de Agosto, Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de
n° 258, Marechal 25.105 A
05 A Marechal Candido Rondon — PR
Céndido Rondon - PR
Rua Nove de Agosto - . Lo
. ’ Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de
0 0
Chacara n® 249 |n ' 258, Marechal 10.874 Marechal Candido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
Avenida Maripa, n° , . . L
Chacaran® 265 |2.840,  Marechal| 361 fﬂa;gé;]‘;fg;%%g‘gggﬁ Jc';ol’i:;da Comarca de
Candido Rondon - PR
Avenida Marip4, n° , . . L
Chécara n° 264 | 2.840. Marechal 479 Cartorio de Registro de Imoéveis da Comarca de
. Marechal Céandido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
. o
Lote Urbano n° Avenida Maripa, n Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
2.840, Marechal 48.854 A
03 g Marechal Céandido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
. o
Lote Urbano n° Avenida Maripa, n Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
01 2840, Marechal 48.855 Marechal Candido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
. o
Lote Urbano n° Avenida Maripa, n Cartorio de Registro de Imoéveis da Comarca de
2.840, Marechal 48.856 .o
03 a Marechal Candido Rondon — PR
Céandido Rondon - PR
Avenida Maripa, n° - . .
(0] l
Lote Urbano n 2.840, Marechal 48,857 Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de

06

Candido Rondon - PR

Marechal Candido Rondon — PR
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Lote Urbano n° Avenida Maripa, n® Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de
04 2.840, Marechal 48.858 Marechal Candido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
. o
Lote Urbano n° Avenida Maripa, n Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de
2.840, Marechal 48.859 AT
02 a1l Marechal Candido Rondon — PR
Candido Rondon - PR
7. CONDICOES DE EMISSAO DA
CClI
Data de Emissao: 21 de junho de 2021;
Data de Vencimento Final: 11 de junho de 2031;

Prazo Total:

3642 (trés mil, seiscentos e quarenta e dois) dias;

Valor de Principal:

R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) na Data de
Emisséo;

Atualizacdo Monetaria:

Mensal, pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE

Juros Remuneratorios:

6,50% (seis inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis;

Encargos Moratorios:

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer
obrigacgdes pecuniarias relativas a CCB, os débitos vencidos e
ndo pagos serdo acrescidos de juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, ou fracdo, calculados pro rata temporis, desde
a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento,
bem como de multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento)
sobre o saldo total vencido e ndo pago, independentemente de
aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial.

Periodicidade de Pagamento de Juros
Remuneratorios:

Mensal, conforme indicado na CCB;

Periodicidade de
Amortizacéo:

Pagamento da

Mensal, conforme indicado na CCB;

Garantia Fidejussoria:

Aval, prestado pelos Avalistas, conforme definido e
constituido na CCB. Exclusivamente, para fins de deposito da
CClI na B3, a CCI sera depositada como sendo “com garantia

fidejussoria”;
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Demais Caracteristicas:

O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da
CCB.
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ANEXO Il - OUTRAS EMISSOES COM A ATUACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 502 Série

Valor da emissao:

R$ 11.700.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

11.700

Espécie e garantias envolvidas:

GARANTIA REAL

Data de emissao:

18 de outubro de 2019

Data de vencimento:

12 de dezembro de 2022

Taxa de Juros:

IPCA + 11,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 872 Série

Valor da emissao:

R$ 6.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

6.000

Espécie e garantias envolvidas:

A. Fiduciaria de Imdvel,A. Fiduciaria de quotas,
Aval, Fundo de Reserva, Cessédo Fiduciaria de
recebiveis e Hipoteca

Data de emissao:

29 de junho de 2020

Data de vencimento:

12 de julho de 2023

Taxa de Juros:

IPCA + 12,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 902 Série

Valor da emissao:

R$ 67.509.295,23

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

70.000

Espécie e garantias envolvidas:

Quirografaria

Data de emissao:

09 de setembro de 2020

Data de vencimento:

03 de outubro de 2030

Taxa de Juros:

IPCA + 4,50% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)
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AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 922 Série

Valor da emissao:

R$ 54.500.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

54.500

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, com Alienacdo Fiduciaria de
Imdvel e Alienacdo Fiduciaria de AcGes

Data de emissao:

18 de fevereiro de 2020

Data de vencimento:

22 de fevereiro de 2021

Taxa de Juros:

DI + 5,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 932 Série

Valor da emissao:

R$ 56.844.762,19

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

56.844

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, com Alienacdo Fiduciaria de
Imdvel e Alienacdo Fiduciaria de AcGes

Data de emissao:

30 de junho de 2020

Data de vencimento:

06 de julho de 2045

Taxa de Juros:

IPCA + 5,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 992 Série

Valor da emissao:

R$ 136.354.166,54

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

136.354

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, com Garantia Adicional
Fidejusséria com Alienagdo Fiducidria de Imdvel
e Contrato de Cessao

Data de emissao:

18 de janeiro de 2021

Data de vencimento:

06 de janeiro de 2039

Taxa de Juros:

IPCA + 5,25% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario

Denominagado da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razado Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobiliarios emitidos:

CRI

Numero da emisséo:

43 — 1242 Série

Valor da emisséo:

R$ 11.900.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 1
Espécie e garantias envolvidas: GARANTIA SUBORDINADAS
Garantia adicional real: N&o ha
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AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Garantia fidejussoria:

N&o ha

Data de emissao:

17 de dezembro de 2014

Data de vencimento:

02 de julho de 2021

Taxa de Juros:

DI + 3,60% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario

Denominagéo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobiliarios emitidos:

CRI

Numero da emisséo:

42 — 1252 Série

Valor da emisséo:

R$ 2.100.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 1

Espécie e garantias envolvidas: GARANTIA SUBORDINADAS
Garantia adicional real: Nao ha

Garantia fidejussoria: Nao ha

Data de emisséo:

17 de dezembro de 2014

Data de vencimento:

02 de julho de 2021

Taxa de Juros:

DI + 3,60% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

43 Emissao — 1312 Série

Valor da emissao:

R$ 65.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

65.000

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, Alienagdo Fiduciaria de Imovel,
Alienacdo Fiduciaria de Quotas

Data de emissao:

26 de janeiro de 2021

Data de vencimento:

26 de janeiro de 2026

Taxa de Juros:

DI 4+ 4,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiducidrio

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 1422 Série

Valor da emissao:

R$ 144.582.700,35

Quantidade de valores mobiliarios emitidos:

144.582

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, Alienacgao Fiduciaria de Imével,
Fundo de Despesas e Fundo de Reserva

Data de emissao:

19 de novembro de 2020

Data de vencimento:

27 de novembro de 2020

Taxa de Juros:

IPCA + 5,50% a.a.
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AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Inadimplementos no periodo:

Nao houve |

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 1552 Série

Valor da emissado:

R$ 205.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

50.000

Espécie e garantias envolvidas:

Sem Garantia

Data de emissao:

23 de dezembro de 2020

Data de vencimento:

16 de novembro de 2030

Taxa de Juros:

DI + 1,30% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobiliarios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 1562 Série

Valor da emissao:

R$ 205.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

155.000

Espécie e garantias envolvidas:

Sem Garantia

Data de emissao:

23 de dezembro de 2020

Data de vencimento:

16 de novembro de 2030

Taxa de Juros:

DI + 3,90% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiducidrio

Denominacao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 2042 Série

Valor da emissao:

R$ 48.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 15.000
Espécie e garantias envolvidas: Alienacdo Fiduciaria de Imovel
Aval

Fundo de Despesas

Data de emissao:

17 de marco de 2021

Data de vencimento:

25 de marco de 2031

Taxa de Juros:

IPCA + 7,80% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

43 Emissao - 2052 Série

98/111



DocuSign Envelope ID: AADDD7EB-F76D-415C-A5C8-E65FAFESA540

AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Valor da emissao:

R$ 48.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 3.000
Espécie e garantias envolvidas: Alienagdo Fiduciaria de Imovel
Aval

Fundo de Despesas

Data de emissdo:

17 de marco de 2021

Data de vencimento:

26 de marco de 2029

Taxa de Juros:

IPCA + 7,80% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 2062 Série

Valor da emissao:

R$ 48.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 15.000
Espécie e garantias envolvidas: Alienacdo Fiduciaria de Imovel
Aval

Fundo de Despesas

Data de emissao:

17 de marco de 2021

Data de vencimento:

27 de marco de 2028

Taxa de Juros:

IPCA + 7,80% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 2072 Série

Valor da emissao:

R$ 48.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 15.000
Espécie e garantias envolvidas: Alienacdo Fiduciaria de Imovel
Aval

Fundo de Despesas

Data de emissao:

17 de marco de 2021

Data de vencimento:

25 de marco de 2030

Taxa de Juros:

IPCA + 7,80% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobiliarios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

43 Emissao - 2142 Série

Valor da emissao:

R$ 50.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

12.500

Espécie e garantias envolvidas:

Aval,Fundo de Despesas,Cessdo Fiduciaria de
recebiveis

Data de emissao:

30 de margo de 2021
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AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Data de vencimento:

25 de marcgo de 2027

Taxa de Juros:

IPCA + 7,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 2152 Série

Valor da emissao:

R$ 50.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

12.500

Espécie e garantias envolvidas:

Aval,Fundo de Despesas,Cessdo Fiduciaria de
recebiveis

Data de emissdo:

30 de marco de 2021

Data de vencimento:

25 de marco de 2027

Taxa de Juros:

IPCA + 7,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 2162 Série

Valor da emissao:

R$ 50.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

12.500

Espécie e garantias envolvidas:

Aval,Fundo de Despesas,Cessdo Fiduciaria de
recebiveis

Data de emissao:

30 de marco de 2021

Data de vencimento:

25 de marco de 2027

Taxa de Juros:

IPCA + 7,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

43 Emissao — 2172 Série

Valor da emissao:

R$ 50.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

12.500

Espécie e garantias envolvidas:

Aval,Fundo de Despesas,Cessdo Fiduciaria de
recebiveis

Data de emissao:

30 de marco de 2021

Data de vencimento:

25 de margo de 2027

Taxa de Juros:

IPCA + 7,00% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)
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AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 2292 Série

Valor da emissao:

R$ 82.500.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

82.500

Espécie e garantias envolvidas:

Alienagdo Fiduciaria de quotas,Fianca,Cessao
Fiduciaria de quotas

Data de emissao:

22 de marco de 2021

Data de vencimento:

29 de marco de 2028

Taxa de Juros:

IPCA + 6,25% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRI

NUmero da emissdo:

42 Emissdo — 2302 Série

Valor da emissao:

R$ 82.500.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

82.500

Espécie e garantias envolvidas:

Alienacdo Fiduciaria de quotas,Fianca,Cessao
Fiduciaria de quotas

Data de emissao:

22 de marco de 2021

Data de vencimento:

20 de agosto de 2028

Taxa de Juros:

IPCA + 6,25% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRA

NUmero da emissdo:

282 Emissdo — 12 Série

Valor da emissao:

R$ 1.650.000.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

442.000

Espécie e garantias envolvidas:

Alienacdo Fiduciaria de quotas,Fianca,Cessao
Fiduciaria de quotas

Data de emissao:

15 de abril de 2021

Data de vencimento:

17 de abril de 2028

Taxa de Juros:

IPCA + 4,9072% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Nao houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagdo da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razao Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRA

NUmero da emissdo:

2823 Emissdo - 22 Série

Valor da emissao:

R$ 1.650.000.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos:

1.208.000

Espécie e garantias envolvidas:

Alienagdo Fiduciaria de quotas,Fianca,Cessado
Fiduciaria de quotas

Data de emissao:

15 de abril de 2021
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AUTOrregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Data de vencimento:

17 de abril de 2028

Taxa de Juros:

IPCA + 5,1323% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominagao da companhia ofertante:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO (Nova
Razdo Social da ISEC Securitizadora S.A.)

Valores mobilidrios emitidos:

CRA

NUmero da emissdo:

322 Emissdo — 12 Série

Valor da emissao:

R$ 253.636.000,00

Quantidade de valores mobilidrios emitidos:

253.636

Espécie e garantias envolvidas:

Alienacdo Fiduciaria de quotas,Fianca,Cessao
Fiduciaria de quotas

Data de emissdo:

22 de marco de 2021

Data de vencimento:

16 de marco de 2026

Taxa de Juros:

IPCA + 5,0097% a.a.

Inadimplementos no periodo:

Ndo houve
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ANBIMA
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ANEXO IV - DECLARACOES DO AGENTE FIDUCIARIO

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°
466. Bloco B, sala 1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n® 15.227.994/0004-01,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”), na qualidade de agente
fiduciario da oferta pablica de distribui¢do dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 2772 Série da
42 Emissdo (“CRI” e “Emissi0”, respectivamente), da VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO,
sociedade anénima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Tabapud, n°® 1.123,
21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08
(“Emissora”), nos termos da Instru¢do CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, declara,
para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora: (i) a legalidade e auséncia de
vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcédo e
suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios
da Emisséo.

Sédo Paulo, 21 de junho de 2021.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

Nome: Matheus Gomes Faria

CPF: 058.133.117-69

Cargo: diretor

E-mail: matheus@simplificpavarini.com.br
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ANEXO V - DECLARACAO DA EMISSORA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade andnima, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Tabapud, n°® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Emissora”), na qualidade de companhia emissora dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 2772
Série de sua 42 Emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), que serdo objeto de oferta publica de
distribuicdo, nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, em que
a propria Emissora atua na distribuicdo e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA,, sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de
Sé&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466. Bloco B, sala 1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no
CNPJ sob 0 n° 15.227.994/0004-01 (“‘Agente Fiduciario”), declara, para todos os fins e efeitos, que
verificou, em conjunto com o Agente Fiduciario, a legalidade e auséncia de vicios da operacao, alem de
ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcéo e suficiéncia das informagdes
prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emisséo.

Séo Paulo, 21 de junho de 2021.

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Nome: Juliane Effting Matias Nome: Luisa Herkenhoff Mis

RG: 34.309.220-7- SSP/SP RG: 2175576 - SPTC/ES

CPF: 311.818.988-62 CPF: 122.277.507-74

Cargo: Diretora de Operacdes Cargo: Procuradora

E-mail: juliane.effting@virgo.inc E-mail: luisa.herkenhoff@virgo.inc
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ANEXO VI - DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE DA CCl

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na cidade de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°
466. Bloco B, sala 1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n® 15.227.994/0004-01,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social (“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de instituigcdo custodiante do Instrumento Particular de
Emissdo de Cédulas de Credito Imobiliario Integrais sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma
Escritural firmado, em 21 de junho de 2021, entre VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO,
sociedade andnima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Tabapud, n® 1.123,
21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08
(“Emissora”) e a Instituicdo Custodiante (“Escritura de Emissdo”), por meio do qual foi emitida a Cédula

de Crédito Imobiliario identificada nesta declaragdo (“CCI”"), DECLARA, para os fins do paragrafo unico
do artigo 23 da Lei n° 10.931/2004, que lhe foi entregue para custddia a Escritura de Emissdo de CCl e
que a CClI se encontra devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 2772 Série

da 42 Emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), da Emissora sendo que os CRI foram lastreados

pela CCI por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissdo, firmado entre a
Emissora e a Instituicdo Custodiante (na qualidade de agente fiduciario) em 21 de junho de 2021 (“Termo
de Securitizagd0”), tendo sido instituido o regime fiduciario pela Emissora, no Termo de Securitizacéo,
sobre a CCI e os créditos imobiliarios que ela representa, nos termos da Lei n® 9.514/1997, regime

fiduciario este ora registrado nesta instituicdo custodiante, que declara, ainda, que o Termo de
Securitizacdo e a Escritura de Emissdo, por meio da qual a CCIl foi emitida, encontram-se,
respectivamente, registrados e custodiados nesta instituicdo custodiante, nos termos do artigo 18, § 4° e
paragrafo Unico do artigo 23, da Lei n° 10.931/2004.

Séo Paulo, 21 de junho de 2021.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Instituicdo Custodiante

Nome: Matheus Gomes Faria

CPF: 058.133.117-69

Cargo: diretor

E-mail: matheus@simplificpavarini.com.br
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ANEXO VII - MODELO DE DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE
INTERESSES

AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM
O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razdo Social: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n° 466. Bloco B, sala 1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, Sdo
Paulo - SP

CNPJ n°: 15.227.994/0004-01

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Matheus Gomes Faria

NUmero do Documento de Identidade: 0115418741

CPF n°: 058.133.117-69

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI
NUmero da Emissdo: 42 Emissdo

NUmero da Série: 2778

Emissor: VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, inscrita no CNPJ sob o n°
08.769.451/0001-08

Quantidade: 100.000 (cem mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolu¢do CVM n° 17/21, a ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses
que o impeca de exercer a funcdo de agente fiduciario para a emissdo acima indicada, e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar
referida situacéo.

Sé&o Paulo, 21 de junho de 2021.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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Nome: Matheus Gomes Faria

CPF: 058.133.117-69

Cargo: diretor

E-mail: matheus@simplificpavarini.com.br
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ANEXO VIII
MODELO DE DECLARACAO DA DEVEDORA RELATIVA A DESTINACAO DOS

RECURSOS

Declaramos, em cumprimento ao disposto nas Clausula 2.6 e 2.7 do Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da 2772 Série da 4% Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da VIRGO
COMPANHIA DE SECURITIZACAO (“Termo de Securitizacdo”), que os recursos disponibilizados na
operacdo firmada por meio da CCB foram utilizados até a presente data para a construcdo, reforma ou
aquisicdo dos imoveis conforme listados abaixo:

Perio Valor Utilizado por Periodo V?IO

do

da SPE/ Tcl)ta Percentual utilizado no Percentual total ja
utiliz Imov Utili referido Periodo, com |Valor Total |utilizado, com relacao
acdo| SPE/Imdvel | SPE/Imobvel | el ado relacdo ao valor total | Utilizado |ao valor total captado
dos | Destinacdo [e] | Destinacdo [e] |Desti oor captado na oferta na oferta

recur Nagao| pai

S0S [*] |0do

[e] [e] [e] [e] [e] [e]
Total
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ANEXO IX
CRONOGRAMA INDICATIVO DE UTILIZACAO DOS RECURSOS NA REFORMA DO EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO

Percentual total
Dados dos Empreendimentos Percentual a ser utilizado a ser utilizado,
Valor Total a ser no referido Periodo, com | Valor Totala | com relagdo ao
Utilizado por Periodo relacédo ao valor total ser Utilizado valor total
Série do Valor Total da captado da série captado na
CRI Série série

Periodo
da
utilizacdo

dos Cartorio de
recursos Proprietario Empreendimento Matricula Registro de
Imoveis

Secador 125 t/h (mag. Pré e pds

limpeza) / Sistema de

termometria / Sistema de
aeracgao / Sistema de exaustao Marechal Candido
(cicloar) / Silos para 2381 /19360 Rondon - PR/ o R$ R$

armazenagem de soja /2291/1377 |  Guaira- PR / 277 Serie 415 000.000,00 10.000.000,00 10.000.000,00

condicionado para a Toledo - PR
preparacgdo (10% de umidade) /
Secador 125 t/h (maq. Pré e pos

1° Cooperativa
Semestre / Agroindustrial
2022 Copagril

limpeza
20 Cooperativa Substituicdo cobertura (cASA 7045 /1769 / MZTESZLC_TSI?O )
senz’g;tzre / Agg;z:;tl”a' Dlzkiuhlﬂhz(jgrlz:\lsAdseL) oga 1133719360 |  Guaira - PR / 2777 Serie |5 000.000,00 2000.000,00 2.000.000,00
Mundo Novo - MS
Marechal Candido
Balanga rodoviaria Rondon - PR/

i Cooperativa (caixa/expedigdo) / Tombador 2194 /2291 / Guaira - PR / RS RS
Semestre / Agroindustrial bitren / Tombador bitren / 1769 /4650 / | Toledo - PR/ Santa 2772 Série 6.000.000.00 6.000.000,00 6.000.000.00
2023 Copagril Secador 125 t/h (mag. Pré e pos 5886 Helena - PR/ ' e

limpeza) Itaquirai - MS /
Eldorado - MS

Marechal Candido
Rondon - PR/

Subsituicdo da cobertura

20 Cooperativa fabrica de Racio / Fornalha do 2194 /2291 / Guaira - PR / RS RS
H 1 - a Ari 0 0Oy
Semestre / AgronnduanaI secador125/t /h. / Substituicio 1769 / 4650/ | Toledo - PR/ Santa | 2772 Série 5.500.000,00 R$ 5.500.000,00 5.5% 5.500.000,00 5.5%
2023 Copagril 5886 Helena - PR/
do secador kw15 por kw 40 t./h L
Itaquirai - MS /
Eldorado - MS
1° Cooperativa A
: . . Marechal Candido o R$ R$
A | 2772 .000.000,
Semestre / gromdus?rla Unidade de transbordo Rondon - PR Série 3.000.000,00 3.000.000,00 3.000.000,00
2024 Copagril
20 Cooperativa RS RS RS
Semestre / Agroindustrial Sem Investimento Previsto 2772 Série ) ) 0,0% ) 0,0%
2024 Copagril
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'I o
Semestre /
2025
20
Semestre /
2025
1 o
Semestre /
2026
20
Semestre /
2026
1 o
Semestre /
2027
20
Semestre /
2027
'I o
Semestre /
2028
20
Semestre /
2028

10
Semestre /
2029

20
Semestre /
2029
10
Semestre /
2030
20
Semestre /
2030
’IO
Semestre /
2031
20
Semestre /
2031

Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril

Cooperativa
Agroindustrial
Copagril

Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril
Cooperativa
Agroindustrial
Copagril

Aumento da capacidade de
armazenagem (4 silos /5.000 t.)

Aumento da capacidade de
armazenagem (4 silos /5.000 t.)

Unidade completa de Cereais

Projeto de prevencdo de
incéndio

Unidade completa de Cereais

Unidade completa de Cereais

Aumento da capacidade de

armazenagem (2 silos /5.000 t.)

Silos de armazenagem (2 silos
/3.000 t.)

Instalacédo de 3 queimadores a
cavaco / Aumento da
capacidade de armazenagem (2
silos /5.000 t.)

Cobertura de balanca

Silos de armazenagem (2 silos
/5.000 t.) Fab. Ragédo

Cobertura de balanca

Tombador bitren

Tombador truck

19360

10874

5883

718

1133 /2194

2291/ 2193

5884

77

Guaira - PR

Guaira - PR

Itaquirai - MS

Marechal Candido
Rondon - PR

Eldorado - MS

Eldorado - MS

Marechal Candido
Rondon - PR

Santa Helena - PR

Marechal Candido
Rondon - PR/
Guaira - PR

Marechal Candido
Rondon - PR

Marechal Candido
Rondon - PR

Eldorado - MS

Santa Helena - PR

Toledo - PR

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

2772 Série

R$
2.500.000,00

R$
2.500.000,00

R$
30.000.000,00

R$
2.000.000,00

R$

15.000.000,00

R$
15.000.000,00

R$
2.000.000,00

R$
2.000.000,00

R$
7.000.000,00

R$
600.000,00

R$
2.500.000,00

R$
300.000,00

R$
1.500.000,00

R$
800.000,00

R$

2.500.000,00

2.500.000,00

30.000.000,00

2.000.000,00

15.000.000,00

15.000.000,00

2.000.000,00

2.000.000,00

7.000.000,00

600.000,00

2.500.000,00

300.000,00

1.500.000,00

800.000,00

110.200.000,00

2,5%

2,5%

30,0%

2,0%

15,0%

15,0%

2,0%

0,6%

0,3%

0,8%

R$
2.500.000,00

R$
2.500.000,00

R$
30.000.000,00

R$
2.000.000,00

R$
15.000.000,00

R$
15.000.000,00

R$
2.000.000,00

R$
2.000.000,00

R$
7.000.000,00

R$
600.000,00

R$
2.500.000,00

R$
300.000,00

R$
1.500.000,00

R$
800.000,00

R$

2,5%

2,5%

30,0%

2,0%

15,0%

15,0%

2,0%

0,6%

0,3%

0,8%

110.200.000,00

110.200.000,00

R$ 100.000.000,00
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ANEXO X - DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, institui¢do financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na
Rua lguatemi, n°® 151, 27° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
65.913.436/0001-17, neste ato representada na forma de seu estatuto social (“Coordenador Lider”), para
fins de atendimento ao previsto pela Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada, na qualidade de instituicdo intermediaria lider da distribuicdo pablica, com esforcos restritos, de
Créditos Imobilidrios da 2772 Série da 4* Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo, nova
denominagdo da Isec Securitizadora S.A, sociedade anonima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Rua Tabapua, n°® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no
CNPJ sob 0 n°08.769.451/0001-08 (“Emissdo” e “Emissora”, respectivamente), DECLARA, para todos
os fins e efeitos, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, em todos 0s seus aspectos
relevantes, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdao e
suficiéncia das informacGes prestadas pela Emissora no ambito da distribui¢do publica, com esforcos
restritos, dos CRI e no termo de securitizacdo de direitos creditérios imobiliarios que regula os CRI e a

Emissao.
Séo Paulo, 21 de junho de 2021.
GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Por: Flavio Pacheco Strunk Por: Marcos Antonio Aparecido do Carmo
CPF n°: 036.606.046-58 CPF n°: 310.403.458-32
Cargo: Diretor Cargo: Procurador
E-mail: flavio.strunk@guide.com.br E-mail: mcarmo@gquide.com.br
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