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TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS, EM SERIE UNICA, DA
92 (NONA) EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA EXES
SECURITIZADORA S.A., VINCULADOS A CREDITOS IMOBILIARIOS CEDIDOS PELA
LOJAS RIACHUELO S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

EXES SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a CVM, na categoria “S2”, sob o cdédigo 1.155, com sede na cidade
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Reboucgas, n® 2.748, 12° andar, conjuntos
121 e 122, sala 2, Pinheiros, CEP 05.402-500, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
55.085.811/0001-24 e com seus atos constitutivos arquivados perante a JUCESP sob o
NIRE 35.300.637.739 (“Emissora” ou “Securitizadora”), neste ato representada na forma
de seu estatuto social; e

GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Av. Ayrton Senna, n° 3000, parte 3 Bloco
Itanhangd, Sala 3105, Barra da Tijuca, Cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.775-
003, inscrita no CNPJ/MF sob o0 n.© 10.749.264/0001-04, neste ato representada na forma
do seu contrato social, na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 26
da Lei n® 14.430/22 e da Resolugdo CVM 17 (“Agente Fiduciario”);

Quando referidos em conjunto, a Emissora e o Agente Fiduciario serdo denominados
“Partes” e, individualmente, “Parte”.

Celebram o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios, em Série Unica, da
92 (Nona) Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Exes Securitizadora S.A.,
Vinculados a Créditos Imobiliarios Cedidos pela Lojas Riachuelo S.A.” (*Termo” ou “Termo
de Securitizagdo”), que prevé a emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios pela
Emissora, nos termos da Lei n® 14.430/22, da Resolugdo CVM 60 e regido pelas clausulas
a seguir:

CLAUSULA I - DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZAGCAO

1.1. Definicoes: Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em
maiusculas que ndo estejam abaixo definidas terdo o significado estabelecido nos demais
Documentos da Operacdo; (ii) o masculino incluird o feminino e o singular incluira o plural;
(iii) referéncias a disposicOes legais serdo interpretadas como referéncias as disposicoes
conforme alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (iv) uma disposicao de lei,
norma, regulamento ou autorregulamentacao, exceto se de outra forma indicado, deve ser
entendida como referéncia a tal disposicdo conforme alterada, reeditada, ratificada ou
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substituida a qualquer tempo; (v) salvo se de outra forma expressamente estabelecido
neste Termo de Securitizagcdo, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos
deste Termo de Securitizagdo; (vi) todas as referéncias a quaisquer partes incluem seus
sucessores, representantes e cessionarios autorizados; (vii) salvo disposicao em contrario,
todos os prazos previstos neste Termo de Securitizagdo serao contados na forma prevista
no artigo 224 do Codigo de Processo Civil, isto €, excluindo-se o dia do comeco e incluindo-
se o dia do vencimento; (viii) os titulos das Clausulas foram inseridos para facilitar a
localizacdo das disposicoes e, juntamente com os grifos, sdo utilizados por conveniéncia e
nao afetam a interpretacao deste Termo de Securitizacdo e/ou de quaisquer documentos
ou instrumentos emitidos e/ou firmados nos termos deste Termo de Securitizagdo, nao
podendo ser invocados para desqualificar ou alterar o conteddo de quaisquer das Clausulas
deste Termo de Securitizagao; (ix) os termos “inclusive” e “incluindo” serao interpretados
como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; e (x) os casos
omissos serao regulados pelos termos e condicdes deste Termo de Securitizacdo e da
legislagao, regulamentacdo e autorregulamentacdo aplicaveis, especialmente pelas normas
expedidas pela CVM e pela ANBIMA.

“Agente de Liguidacdo”: O BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdao financeira com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n® 501, 6° andar, Botafogo, CEP
22250-911, inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-
45, ou outra instituicao financeira que venha substitui-la
nessa funcgdo, contratado pela Emissora, responsavel pelas

liquidacdes financeiras dos CRI, ou qualquer outra pessoa
gue venha a sucedé-la a qualquer titulo;

“Agente Fiducidrio”: A GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS
DISTRIBUIDORA DE TiTUuLOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., conforme qualificado no predmbulo
deste Termo;

“Amortizacdo Programada”: A amortizacdo programada dos CRI nos termos do item 7.1
deste Termo de Securitizacao;

“ANBIMA": A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, pessoa
juridica de direito privado, com sede na cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do
Chile, n© 230, 13° andar, Centro, inscrita no CNPJ/MF sob
o n% 34.271.171/0001-77;
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“Anexos”:

“Anuncio de Inicio”:

“Anuncio de Encerramento”:

“Aplicacoes Financeiras

Permitidas”:

“Assembleia Especial de
Investidores”:

“Atualizacdo Monetaria”:

“Auditor Independente do
Patrimo6nio Separado”:

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

O anuncio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 59 da
Resolugao CVM 160;

O anuncio de encerramento da Oferta, nos termos do artigo
76 da Resolugao CVM 160;

A aplicagdo em instrumentos financeiros de renda fixa com
classificacdo de baixo risco e liquidez diaria, (i) emitidos ou
administrados por instituicdes financeiras classificadas
como “Segmento S1” pelo Banco Central do Brasil, de
acordo com a Resolucdo CMN n© 4.553/2017, tais como (a)
fundos de renda fixa atrelados a taxa DI ou taxa SELIC,
desde que tais fundos possuam classificacdo de risco
equivalente aquela atribuida ao fundo de investimento
denominado “ITAU INDEX SIMPLES SELIC EMP RENDA FIXA
FUNDO DE INVESTIMENTO FINANCEIRO DA CIC RESP
LIMITADA"”, inscrito no CNPJ sob 0 n° 40.457.904/0001-
65; (b) certificados de depdsitos bancarios - CDBs e/ou
operacoes compromissadas; e/ou (ii) titulos publicos
federais atrelados a taxa SELIC, sendo vedada a aplicagao
de recursos no exterior;

A assembleia especial de Titulares de CRI, realizada na
forma da Clausula XIII deste Termo de Securitizacdo, nos
termos da Resolucdo CVM 60;

A atualizacdo monetaria incidente sobre o Valor Nominal
Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o
caso, dos CRI, correspondente a variagdo acumulada do
IPCA/IBGE, calculada de acordo com a férmula prevista
neste Termo de Securitizagao;

A BLB BRASIL AUDITORES INDEPENDENTES SP, com
sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, na
Alameda Joaquim Eugenio de Lima, n°® 680, conjunto 63,
Jardim Paulista, CEP 01.043-901, inscrita no CNPJ sob o n©
33.761.508/0001-61, na qualidade de auditor
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\\B_3/I:

“Boletins de Subscricao”:

“Brasil” ou “Pais”:

\\gn:

“Cedente”:

“CETIP21":

“CMN":

“CNPJ/ME":

“COFINS™:

independente contratado para auditoria anual das
demonstracoes financeiras dos patrimbnios separados, a
serem elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, ou quem vier a substitui-la;

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
inclusive o segmento Balcao B3, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacao
de servicos de depositaria de ativos escriturais e liquidacéo
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Praca Antbénio Prado, n® 48, 7° andar, Centro,
CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
09.346.601/0001-25;

Os boletins de subscricado por meio dos quais os
Investidores Profissionais subscreverdao os CRI objeto da
Oferta;

A Republica Federativa do Brasil;

A cédula de crédito imobiliario integral, sem garantia real,
representativas da totalidade dos Créditos Imobiliarios;

A LOJAS RIACHUELO S.A., sociedade an6nima de capital
fechado, inscrita no CNPJ/MF sob o n© 33.200.056/0001-49,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Rua Lemos Monteiro, n® 120, Edificio Pinheiros One, Bairro
Butanta, CEP 05501-050, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social;

O CETIP21 - Titulos e Valores Mobilidarios, ambiente de
negociacdo secundaria de titulos e valores mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3;

O Conselho Monetario Nacional;

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;

A Contribuigao para Financiamento da Seguridade Social;



Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

j““‘ Autorregulacao ¢ Autorregulacao
«@i{ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

A\}

Compradores”:

“Compradores Diretos”

“Compradores Indiretos”

“Conta de Livre Movimentacgo”

“Conta do Patrimonio
Separado”:

“Contrato de Cessdo”:

“Contrato de Custédia”:

“Contrato de Distribuicao”:

Os Compradores Diretos e os Compradores Indiretos,
quando referidos em conjunto;

O FII Gold e a Nevada, quando referidos em conjunto, na
qualidade de compradores diretos das Quotas e, por sua
vez, do Imdvel, de acordo com o previsto no QPA;

O FII Midway, o Vinci FII e o FII Ancar, quando referidos
em conjunto, que optaram por estruturar a aquisicao de
suas respectivas proporgdes nas Quotas e, por sua vez, no
Imovel, nos termos do QPA;

A conta corrente de n°® 82600/6, na agéncia n® 2374,
mantida junto ao Bradesco (237), de titularidade da
Cedente, na qual sera realizado o pagamento do Prego de
Cessao;

A conta corrente de n°® 98314-3, na agéncia n® 0393,
mantida junto ao Banco Ital Unibanco S.A., de titularidade
da Emissora, atrelada ao Patrimo6nio Separado, na qual
serdo realizados todos os pagamentos devidos no ambito
do Contrato de Cessdao necessarios ao pagamento das
obrigagdes pecuniarias dos CRI;

O “Instrumento Particular de Cessdo de Direitos Creditdrios
e Outras Avencgas”, celebrado nesta data, entre a Cedente
e a Securitizadora, na qualidade de cessionaria, por meio
do qual a Cedente cedeu a Securitizadora a CCI e a
totalidade dos Créditos Imobilidrios representados pela
CCI;

Significa o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Agente
Registrador e Custodiante de Cédula de Crédito
Imobiliario”, a ser firmado entre a Emissora e a Instituicdo
Custodiante para formalizar a contratagdo dos servicos de
registro e custddia dos documentos comprobatoérios.

O “Contrato de Coordenacédo e Distribuicdo Publica, Sob o
Regime de Garantia Firme de Colocacao, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Série Unica da 92 (Nona) Emiss&o
da Exes Securitizadora S.A."”, celebrado, nesta data, entre a
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“Coordenador Lider”

“Créditos do Patrimdnio
Separado”:

“Créditos Imobilidrios” ou
“Direitos Creditdrios”:

“ﬂ":

“"CRI em Circulacao”:

Emissora, a Cedente e o Coordenador Lider;

O BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING LTDA.,
sociedade limitada, com sede na cidade e estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477, 14° andar,
Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n©°
46.482.072/0001-13, neste ato representada na forma do
seu contrato social;

Significam (a) todos os valores e créditos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato de Cessao; (b) a
conta do Patrimbénio Separado e todos os valores que
venham a ser depositados na conta do Patrimoénio
Separado; e (c) as respectivas garantias, bens e/ou
direitos decorrentes dos itens (a) e (b) acima, conforme
aplicavel, que integram o Patrimdnio Separado da presente
Emissao;

Os créditos imobilidrios decorrentes de todos e quaisquer
direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas,
acessorios e acoes inerentes as Parcelas Futuras devidas
no ambito do M&A, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizacdo monetaria, encargos
moratorios, multas, indenizacdo, penalidades e/ou direitos
de regresso, seguros, garantias, despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos
no QPA;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 92 (nona)
Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios emitidos
pela Emissora, por meio da formalizacao deste Termo de
Securitizacdo, em conformidade com os artigos 20 a 24 da
Lei n® 14.430/22;

Para fins de quérum, a totalidade dos CRI em circulagdo no
mercado, excluidos aqueles que a Emissora, a Cedente ou
qualquer prestador de servico da Emissdo possuirem em
tesouraria, ou que sejam de propriedade de: (i) seus
respectivos controladores e/ou (ii) de qualquer de suas
respectivas controladas ou coligadas, dos fundos de
investimento administrados por sociedades integrantes do
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“Cronograma de Pagamentos”:

“CSLL":

“Custodiante” ou “Instituicao

Custodiante”:

“CVM":

“Data de Emissao”:

“Data de Integralizacdo dos
ﬂ”:

“Data de Pagamento da
Remuneracdo”:

“Data de Vencimento”:

“Declaracao de Veracidade”:

grupo econémico da Emissora e/ou da Cedente ou que
tenham suas carteiras geridas por sociedades integrantes
do grupo econdmico da Emissora ou da Cedente; e/ou (iii)
dos respectivos diretores, conselheiros e respectivos
conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e
colaterais até o segundo grau das pessoas acima
mencionadas;

As datas previstas para o pagamento dos CRI, conforme
constantes do Anexo I ao presente Termo de
Securitizacdo;

A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido;

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes, com
filial na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida das Nacgdes Unidas, n° 12.901, 11° andar,
conjuntos 1.101 e 1.102, Torre Norte, Centro Empresarial
das Nacgdes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910,
inscrita no CNPJ/MF sob o n© 36.113.876/0004-34, acima
qualificada;

A Comissdo de Valores Mobiliarios;

A data de emissao dos CRI, qual seja, 17 de dezembro de
2025;

Cada data em que ocorrer uma integralizacao dos CRI pelos
Investidores;

As datas previstas para o pagamento da Remuneracao dos
CRI, conforme constantes do Anexo I ao presente Termo
de Securitizacdo;

A data de vencimento efetiva dos CRI, qual seja, 27 de
dezembro de 2029, ressalvada a hipotese de Resgate
Antecipado Obrigatério dos CRI prevista neste Termo de
Securitizagao;

A declaragao de veracidade assinada pela Cedente no
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“Decreto 6.306":

A\}

Despesas”:

“Dia Util” ou “Dias Uteis” e
“Prorrogacao de Prazos”:

“Documentos Comprobatérios”:

“Documentos da Operacao”:

“Emissao”:

“Emissora” ou “Securitizadora”:

ambito da Oferta;

O Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado;

Todas e quaisquer despesas descritas na Clausula XV deste
Termo de Securitizagdo, incluindo as despesas descritas na
tabela constante do Anexo IV do presente Termo;

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
nacional na Republica Federativa do Brasil. Considerar-se-
do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigacdo pecuniaria relativa a este Contrato de
Cessdo, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a
serem pagos, até o primeiro Dia Util  imediatamente
subsequente, caso a respectiva data de vencimento nao
seja Dia Util;

Quando mencionados em conjunto, o QPA e a Escritura de
Emissao de CCI. A Emissora renunciou a sua faculdade de
manter a posse direta sobre os documentos originais que
comprovam a titularidade sobre os Créditos Imobilidrios,
nos termos do artigo 66-B, paragrafo 3° da Lei 4.728/65.
As Partes estabelecem que a Cedente sera responsavel,
como fiel depositarias, pela guarda de todos e quaisquer
documentos que evidenciam a valida e eficaz constituicdo
dos Créditos Imobiliarios, incluido, mas ndo se limitando ao
QPA, exceto a Escritura de Emissdo de CCI, cuja custddia
de 01 (uma) via digital sera de responsabilidade e realizada
pelo Custodiante;

Quando mencionados em conjunto: (i) o Contrato de
Cessdo; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o Contrato
de Distribuicdo, (iv) os Boletins de Subscricdo, (v) a
Declaracao de Veracidade e (vi) este Termo de
Securitizacao.

A presente emissao dos CRI da 92 (nona) Emissdo da
Emissora;

EXES SECURITIZADORA S.A., conforme qualificada no
8
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“Escritura de Emissao de CCI":

“Escriturador”:

“Eventos de Aceleracdo”:

“Eventos de Pagamento dos
ﬂ":

“Eventos de Recompra
Compulséria”:

“Eventos de Recompra
Compulséria Automaticos”:

preambulo deste Termo de Securitizacdo;

O “Instrumento Particular de Emissao de Cédula de Crédito
Imobiliario Integral, Sem Garantia Real, sob a Forma
Escritural e Outras Avencgas”, celebrado nesta data, entre a
Cedente e o Custodiante, pelo qual foi emitida a CCI;

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, com sede na cidade e estado do Rio de
Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ/MF sob o n© 59.281.253/0001-23,
conforme definido no predmbulo deste Termo, responsavel
pela escrituracao dos CRI, enquanto os CRI ndo estiverem
eletronicamente custodiados na B3 (segmento CETIP
UTVM);

Os eventos de elencados na Clausula 7.2 do Contrato de
Cessao, 0s Compradores deverao realizar,
antecipadamente, os pagamentos das parcelas referentes
aos Direitos Creditérios devidas no ambito do QPA a
Securitizadora, acrescidos de eventuais encargos
moratorios aplicaveis nos termos do QPA conforme descritos
e caracterizados no Contrato de Cessdo de Créditos;

Todos os eventos de pagamento dos CRI, inclusive os
previstos nas Clausulas VI e VIII deste Termo de
Securitizacdo, serdo feitos por meio da B3 - Balcdao B3 e
conforme regras e procedimentos de seu ambiente;

Os Eventos de Recompra Compulsdria Automaticos e os
Eventos de Recompra Compulséria N&do Automaticos,
quando referidos em conjunto;

Os eventos de Recompra Compulsoria, conforme descritos
e caracterizados no Contrato de Cessdo de Créditos, que,
independentemente de deliberagdo em Assembleia Especial
de Titulares de CRI, suscitardo a recompra compulsoria da
totalidade dos Direitos Creditérios pela Cedente;
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“Eventos de Recompra
Compulséria Nao Automaticos”:

“FII Ancar”:

“FII Gold":

nw

FII Midway":

“Fundo de Despesas”:

“IGP-M/FGV":

“Investidores Profissionais”:

“Investidores Qualificados”:

“Imdvel”:

Os eventos de Recompra Compulsoéria, conforme descritos
e caracterizados no Contrato de Cessdo de Créditos, que,
mediante deliberacdo em Assembleia Especial de Titulares
de CRI, suscitardo a recompra compulséria da totalidade
dos Direitos Creditérios pela Cedente;

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
ANCAR IC - RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito
no CNPJ/MF sob o n© 07.789.135/0001-27, neste ato
representado por sua gestora, Scai Gestora De Recursos
Ltda., sociedade empresaria limitada com sede na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Ameéricas, n® 7777, Barra da Tijuca. CEP 22793-081,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 21.163.346/0001-80, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social;

O GOLD FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNP]/MF
sob o n® 63.973.003/0001-21;

O MIDWAY MALL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA, inscrito no CNPJ/MF sob o)
n% 63.992.956/0001-37;

Significa o fundo de despesas a ser constituido pela
Emissora, na Conta do PatrimoOnio Separado, com aporte
de recursos a ser realizado pelo Coordenador Lider na
Primeira Data de Integralizacdo para o pagamento das
Despesas indicadas no Anexo IV a este Termo de
Securitizacdo;

O Indice Geral de Precos, calculado e divulgado pela
Fundagao Getulio Vargas;

Tem o significado atribuido no item 2.5.2 deste Termo;
Tem o significado atribuido no item 2.5.2 deste Termo;

Os imoveis descritos no Anexo E ao QPA, localizados na
Cidade de Natal, Estado do Rio Grande do Norte, no bairro
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Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

Autorregulacao

ANBIMA

Autorregulacao

"\ ANBIMA

Agente Fiduciario

Securitizadoras

“IOF/Titulos”:

“IPCA/IBGE":

“IRPJ”:
“IRRF":
“JUCESP”:

“Lei n® 10.931/04":

“Lei n°® 14.430/22":

“Lei n°® 4.728/65":

“Lei n°® 6.404/76" ou

“Lei das Sociedades por Acoes”:

“Lei n°® 8.981/95":

“Legislacdo Anticorrupcao”:

do Tirol, incluindo: (i) os imdveis situados na Av. Nevaldo
Rocha n° 3775, que compdem o empreendimento de
shopping center denominado “Midway Mall”, constituido por
lojas e respectivas partes de uso comum, com a edificagao,
caracteristicas, descricdao e confrontagdes constantes das
referidas matriculas listadas no Anexo E.1 ao QPA
("Imdveis Shopping”); e (ii) os imodveis destacados do
anterior e que ndao compdem o Shopping; , objeto das
matriculas listadas no Anexo E.2 ao QPA (“Imoveis
Adicionais”); sendo os Imoéveis Shopping e os Imdveis
Adicionais, para fins deste Termo de Securitizacdo e do
QPA, considerados, em seu conjunto, como um Uunico
imovel;

O Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e
Valores Mobiliarios;

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

O Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

O Imposto de Renda Retido na Fonte;

A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

A Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada;

A Lei n°® 14.430, de 3 de agosto de 2022;
A Lei n© 4,728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada;

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada;

A Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme
alterada;

Significa toda e qualquer lei que trata de corrupcao, crimes
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M, Autorregulacio P, Autorregulacao

/\\ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

“Leqgislacdo Socioambiental”:

contra a ordem econOmica ou tributaria, de “lavagem” ou
ocultacdo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema
financeiro nacional, o mercado de capitais ou a
administracdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo,
sem limitacdo, atos ilicitos que possam ensejar
responsabilidade administrativa, civil ou criminal nos
termos das Leis n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976,
conforme alterada, da Lei n.° 7.492, de 16 de junho de
1986, conforme alterada, da Lei n.© 8.137, de 27 de
dezembro de 1990, conforme alterada, da Lei n.© 8.429, de
2 de junho de 1992, conforme alterada, da Lei n° 14.133,
de 1 de abril de 2021, conforme alterada (ou outras normas
de licitagGes e contratos da administragdo publica), Lei n.°
9.613, de 3 de margo de 1998, conforme alterada, Lei n.°
12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada,
Lei n.0 12.846, de 1° de agosto de 2013, o Decreto n.°
11.129, de 11 de julho de 2022, conforme alterado, o
Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940, Decreto
n.9 5.687, de 31 de janeiro de 2006 que promulgou a
Convencao das Nagdes Unidas contra a Corrupgao, adotada
pela Assembleia Geral das Na¢des Unidas em 31 de outubro
de 2003, U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977, e a UK
Bribery Act, as portarias e instrucdes normativas expedidas
pela Controladoria Geral da Unido nos termos da lei e
decreto acima mencionados, bem como todas as leis,
decretos, regulamentos e demais atos normativos
expedidos por autoridade governamental com jurisdicao
sobre a Parte em questdo, relacionados a esta matéria,
conforme aplicavel;

A legislacdo ambiental, incluindo, sem limitacdo, o disposto
na Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolugdes do
CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente e nas
demais legislacbes e regulamentacdes ambientais
supletivas, adotando as medidas e agbes preventivas ou
reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos
ambientais, bem como proceder a todas as diligéncias
exigidas para a atividade da espécie, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinagdes dos o6rgaos
municipais, estaduais e federais que subsidiariamente
venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais
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M, Autorregulacao
j«% A;\I Bgl IVch

Agente Fiduciario

Autorregulacao

"\ ANBIMA

Securitizadoras

"M&A":

\\MDAII:

nw

Midway":

“Nevada”:

nw

Obrigacbes”:

em vigor; e (b) a legislacdo e regulamentacao trabalhista,
especialmente aquelas relativas a saude e seguranca
ocupacional, sendo certo que ndo incentivam a
prostituicdo, tampouco utilizam, direta ou indiretamente,
ou incentivam mado-de-obra infantil e/ou em condicdo
andloga a de escravo ou de qualquer forma infringem
direitos dos silvicolas, em especial, mas ndo se limitando,
ao direito sobre as areas de ocupacdo indigena, assim
declaradas pela autoridade competente;

Significa a aquisicao, pelos Compradores, da totalidade das
Quotas, e indiretamente, do Imoével e do Shopping,
formalizado mediante a assinatura do QPA;

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

A MIDWAY SHOPPING CENTER LTDA., sociedade
limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 01.798.267/0001-
39, com sede na Cidade de Natal, Estado do Rio Grande do
Norte, no bairro do Tirol, na Av. Nevaldo Rocha no 3775;

A NEVADA SHOPPING CENTERS S.A., sociedade
anbnima, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 53.440.638/0001-
00, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Ameéricas, n°® 7777, loja SSO01,
Barra da Tijuca, CEP 22793-081;

O fiel, pontual e integral cumprimento das obrigacdes
principais e acessorias, presentes e futuras, assumidas ou
gue venham a ser assumidas pela Cedente em razao do
Contrato de Cessao, inclusive, mas nao limitado, a
obrigacdo de Recompra Compulsoéria, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos
e relacionados ao Contrato de Cessao e todos os custos e
despesas para fins da cobranca dos Créditos Imobiliarios,
incluindo encargos moratérios, penas convencionais,
honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou
extrajudiciais e tributos, bem como todo e qualquer custo
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j““‘ Autorregulacao ¢ Autorregulacao
«@i{ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

“Oferta”:

“Pagamento dos CRI":

“Parcelas Futuras”:

“Patrimdnio Separado”:

incorrido pela Emissora;

A oferta publica de distribuicdo dos CRI, que sera realizada
sob o rito automatico de registro, nos termos do artigo 26
e seguintes da Resolugdo CVM 160 e das demais
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis;

O pagamento dos CRI, nos termos do item 9 deste Termo
de Securitizagao;

Significa, quando referidas em conjunto, (i) o valor
equivalente a R$ 201.250.000,00 (duzentos e um milhdes,
duzentos e cinquenta mil reais) serd pago no dia 17 de
dezembro de 2026, devidamente corrigido pela variacao
acumulada do IPCA calculada pro rata die a contar da data
de fechamento da Operacdo até a data de seu efetivo
pagamento (“Parcela Ano I”); (ii) o valor equivalente a R$
201.250.000,00 (duzentos e um milhdes, duzentos e
cinquenta mil reais) sera pago no dia 17 de dezembro de
2027, devidamente corrigido pela variacdo acumulada do
IPCA calculada pro rata die a contar da data de fechamento
da Operacgao até a data de seu efetivo pagamento (“Parcela
Ano II"); (iii) o valor equivalente a R$ 201.250.000,00
(duzentos e um milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)
sera pago no dia 17 de dezembro de 2028, devidamente
corrigido pela variacdo acumulada do IPCA calculada pro
rata die a contar da data de fechamento da Operacdo até a
data de seu efetivo pagamento (“Parcela Ano III"); e (iv) o
valor equivalente a R$ 201.250.000,00 (duzentos e um
milhdes, duzentos e cinquenta mil reais) sera pago no dia
17 de dezembro 2029, devidamente corrigido pela variacao
acumulada do IPCA calculada pro rata die a contar da data
de fechamento da Operacdo até a data de seu efetivo
pagamento (“Parcela Ano IV” e, em conjunto com Parcela
Ano I, Parcela Ano II e Parcela Ano III, as "“Parcelas
Futuras”).

O patriménio Unico e indivisivel em relagdo aos CRI,
constituido pelos Créditos do Patrimbnio Separado, em
decorréncia da instituicdo do Regime Fiduciario, o qual nao
se confunde com o patriménio comum da Emissora e
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j““‘ Autorregulacao ¢ Autorregulacao
«@i{ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

“Periodo de Capitalizacdo”:

\\&” :

“Preco de Cessao”:

“Prazo de Colocacdo”:

“Preco de Integralizacao”:

“Primeira Data de Integralizacdo

destina-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI aos quais
esta afetado, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administracao, despesas e obrigagdes fiscais da
Emissao;

Significa o periodo compreendido entre a Data de
Integralizacdao dos CRI (inclusive), no caso do primeiro
periodo de capitalizacdo, ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo imediatamente anterior (inclusive), no caso
dos demais periodos de capitalizagao e termina na Data de
Pagamento da Remuneragao correspondente ao periodo
em questdo (exclusive). Cada Periodo de Capitalizagcdo
sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a Data
de Vencimento ou data de realizacdo de Resgate
Antecipado Obrigatorio dos CRI;

A Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social;

O valor a ser pago pela Emissora a Cedente, pela cessdo
da totalidade dos Créditos Imobiliarios, vinculados as CCI,
nos termos do Contrato de Cessao;

O prazo maximo de colocacdo dos CRI sera de 180 (cento
e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do Anuncio
de Inicio, podendo ser encerrado quando da ocorréncia de
uma das seguintes hipdteses: (i) subscricdo e
integralizacao da totalidade dos CRI pelos Investidores; ou
(ii) encerramento da Oferta, a exclusivo critério da
Emissora;

O preco de integralizagdo dos CRI no ambito da Emissao,
sera correspondente (i) na Primeira Data de Integralizacdo
dos CRI ao respectivo Valor Nominal Unitario; e (ii) nas
demais Datas de Integralizacdo, pelo Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI, acrescido da Remuneracéo,
calculada de forma pro rata temporis, desde a Primeira
Data de Integralizacdo dos CRI até a data da sua efetiva
integralizagdao, de acordo com o presente Termo de
Securitizagao;

Significa a primeira Data de Integralizagdo dos CRI;
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j““‘ Autorregulacao ¢ Autorregulacao
«@i{ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

dos CRI":

“Quotas”:

\\QPAII:

“Regras e Procedimentos
ANBIMA":

“Recompra Compulséria”:

“Recompra Compulséria
Automatica”:

“Recompra Compulséria Ndo
Automatica”:

nw

Remuneracao”:

Significa a totalidade das quotas, de emissao das SPEs, no
valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, totalmente
subscritas e integralizadas, livres e desembaragadas de
quaisquer Onus, representativas de 100% (cem por cento)
do capital social votante e total da Midway;

Significa o “Contrato de Compra e Venda de Quotas e
Outras Avencas”, celebrado, nesta data, entre as
Compradoras Diretas, na qualidade de compradoras, a
Cedente, na qualidade de vendedora, e os Compradores
Indiretos e a Midway, na qualidade de interveniente
anuente;

As “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, em vigor
desde 24 de margo de 2025, editado pela ANBIMA;

Em conjunto, a Recompra Compulséria Automatica e a
Recompra Compulsoria Ndo Automatica;

Independentemente de deliberacdo de Assembleia Especial
de Investidores, a recompra compulsdria integral dos
Créditos Imobiliarios, na hipétese de ocorréncia de
quaisquer dos Evento de Recompra Compulséria
Automatico previstos no Contrato de Cessdo, no estado em
que se encontrarem, mediante o pagamento pela Cedente
a Emissora do Valor de Recompra Compulséria, conforme
definido no Contrato de Cessao;

Apo6s deliberacdo de Assembleia Especial de Investidores
sobre a ocorréncia de um Evento de Recompra
Compulséria, a recompra compulsoria integral dos Créditos
Imobilidrios, na hipdtese de ocorréncia de quaisquer dos
Evento de Recompra Compulsoria previstos no Contrato de
Cessdo, no estado em que se encontrarem, mediante o
pagamento pela Cedente a Emissora do Valor de Recompra
Compulséria, conforme definido no Contrato de Cesséo;

A Remuneragcdo devida aos Titulares de CRI,
correspondente aos juros remuneratérios mencionados na
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Autorregulacao ¢ Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

“Resgate Antecipado Obrigatério
dos CRI":

“Resolucdo CVM 17":

“Resolucdao CVM 30":

“Resolucdo CVM 44":

“Resolucdo CVM 60":

“Resolucao CVM 80":

“Resolucao CVM 81":

“Resolucao CVM 160":

“Regime Fiduciario”:

“Taxa de Administracdo”:

“Termo” ou “Termo de
Securitizacao”:

Clausula 6.2 deste Termo;

Significa o resgate antecipado obrigatério da totalidade dos
CRI, nos termos da Clausula 8.3 deste Termo de
Securitizacdo;

A Resolugcao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021,
conforme alterada;

A Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme alterada;

A Resolugdo da CVM n© 44, de 23 de agosto de 2021,
conforme alterada;

A Resolucao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme alterada;

A Resolucdao CVM n© 80, de 29 de margo de 2022, conforme
alterada;

A Resolucdao CVM n©° 81, de 29 de margo de 2022, conforme
alterada;

A Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada;

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os
Créditos do Patrimonio Separado, na forma do artigo 25 da
Lei n° 14.430/22, com a consequente constituicao do
Patrimonio Separado;

A taxa mensal de administragdo do Patrimo6nio Separado
que a Emissora faz jus, conforme definicdo na Clausula
15.1. deste Termo;

O presente “Termo de Securitizacdgo de Créditos
Imobilidrios, em Série Unica, da 93 (Nona) Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Exes
Securitizadora S.A., Vinculados a Créditos Imobilidrios
Cedidos pela Lojas Riachuelo S.A.";
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Autorregulacao

jﬂ‘*“ Autorregulacao ¢
qﬁix ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario

Securitizadoras

“Titulares de CRI” ou
“Investidores dos CRI":

“Valor de Recompra
Compulséria”:

“Valor do Fundo de Despesas”:

“Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI":

“Valor Nominal Unitario dos
ﬂ":

“Valor Nominal Total” ou “Valor
Total da Emissdo”:

“Vinci FII":

Os Investidores que efetivamente subscreverem e
integralizarem os CRI da Oferta, bem como os investidores
gue venham a adquirir os CRI no mercado secundarios apos

o encerramento da Oferta;

Significa o saldo devedor dos CRI, acrescido da respectiva
Remuneracdo e Atualizacdo Monetaria, conforme disposto
no Termo de Securitizacdo, bem como eventuais despesas
do Patrimbnio Separado e eventuais encargos moratorios
aplicaveis nos termos dos Documentos da Operagao,
descontado eventual saldo existente na Conta
Centralizadora e, na data do efetivo pagamento da

Recompra Compulsoria;

Sera o montante de R$ R$ 584.958,34 (quinhentos e
oitenta e quatro mil, novecentos e cinquenta e oito reais e
trinta e quatro centavos), correspondente a 4 (quatro) anos
de Despesas da Operacao de Securitizacao;

Unitario ou saldo do Valor Nominal
dos CRI, atualizado pela

O Valor Nominal
Unitario, conforme o caso,
Atualizagao Monetaria;

Na Data de Emissdo dos CRI, o valor correspondente a R$
1.000,00 (mil reais);

O valor nominal total da emissdo, na Data de Emissdo, sera
de, inicialmente, R$ 664.190.000,00 (seiscentos e sessenta
e quatro milhdes e cento e noventa mil reais), sendo certo
que o valor total sera definido no a@mbito do Procedimento
de Bookbuilding e ratificado por meio de aditamento a
Escritura de Emissdao de CCI e ao presente Termo de
Securitizacdo, sem a necessidade de (a) aprovacao da
Emissora, (b) deliberacdo societaria adicional da Cedente
ou (c) aprovacao em Assembleia Especial de Titulares de
CRI; e

VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 17.554.274/0001-25, com sede na
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Autorregulacao ¢ Autorregulacao

/%N ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

Cidade e Estado de Sao Paulo, Rua Alves Guimaraes n©°
1212, Pinheiros, CEP 05.410-002, neste ato representado
por sua gestora Vinci Real Estate Gestora de Recursos
Ltda., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Bartolomeu Mitre, n°® 336, sala 701, CEP 22431-002,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 13.838.015/0001-75.

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

CLAUSULA II - REGISTROS E DECLARACOES

A Emissdo sera feita com a observancia dos seguintes requisitos:

2.1. Aprovacao da Oferta e Arquivamento e Publicacdao dos Atos Societarios
2.1.1. A cessdo dos Créditos Imobiliarios e a celebracdo do Contrato de Cessdo, bem como
a vinculagdo dos Créditos Imobilidarios a Operacdo de Securitizagcdo pela Cedente, sdo
realizadas com base na assembleia geral extraordinaria da Cedente realizada em 17 de

dezembro de 2025 (“"AGE da Cedente”), cuja ata sera devidamente arquivada na JUCESP
e publicada em jornal de grande circulacao nos termos da Lei das Sociedades por Agoes.

2.1.2. A Emissado e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as deliberacdes
tomadas pelos acionistas da Emissora, reunidos em assembleia geral extraordinaria,
realizada em 7 de novembro de 2025, cuja ata foi registrada na JUCESP, em 11 de
novembro de 2025, sob o n® 1.384.217/25-3, por meio da qual foram autorizadas emissodes
de certificados de recebiveis, incluidos certificados de recebiveis do agronegdcio e
certificados de recebiveis imobilidrios, e debéntures, até o limite global de R$
10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), por prazo indeterminado, que se refere tanto a
ofertas publicas com registro automatico de distribuicdo quanto aquelas com registro
ordinario de distribuicdo, conforme ritos da Resolugdo CVM 160 (“AGE da Emissora” e, em
conjunto com a AGE da Cedente, as “Aprovagdes Societarias”).

2.2. Registro do Contrato de Cessao e seus eventuais aditamentos

2.2.1. O Contrato de Cessdao e seus eventuais aditamentos serao protocolados para
registro, pela Cedente, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de sua celebragao, no
competente Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo/SP
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Agente Fiduciario Securitizadoras

(“Cartério de RTD"), as suas expensas.

2.2.2. A Cedente devera enviar 1 (uma) via digital (formato pdf) do Contrato de Cessédo e
de seus eventuais aditamentos devidamente registrados a Emissora e ao Agente Fiduciario
dos CRI, contendo a chancela digital do Cartério de RTD, no prazo de até 2 (dois) Dias
Uteis (conforme abaixo definidos) contados da data do efetivo registro.

2.3. Registro do Termo de Securitizacdo

2.3.1. O Termo de Securitizacdao e eventuais aditamentos serdo devidamente registrados
na B3, pela Emissora, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 26 da Lei 14.430/22 e
posteriormente, serdo custodiados pela Instituicdo Custodiante, conforme previsto nos
artigos 33 e 34 da Resolugao CVM 60.

2.4. Dispensa de Registro na CVM e Registro na ANBIMA

2.4.1. Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica no mercado brasileiro de capitais, sob o
rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugao CVM 160 e das demais
disposicdes legais e regulamentares pertinentes.

2.4.2. A Oferta ndo sera objeto de analise prévia da CVM e tera seu registro obtido de
forma automatica por se tratar de oferta de distribuicdo de titulo de securitizagcdo emitido
por companhia securitizadora registrada na CVM destinada exclusivamente a Investidores
Profissionais, nos termos do artigo 26, inciso VIII, alinea “a”, da Resolugéo CVM 160.

2.4.3. Tendo em vista o rito e o publico-alvo adotado, conforme Clausula 2.4.2 acima, (i)
a Oferta foi dispensada da apresentacdo de prospecto e lamina para sua realizagdo, sendo
certo que a CVM ndo realizou e nem realizard analise dos documentos da Oferta nem de
seus termos e condicdes; e (ii) devem ser observadas as restricdes de negociacao dos CRI
previstas na Resolugdo CVM 160 e na Clausula 2.6 abaixo.

2.4.4. A Oferta sera registrada na ANBIMA apds seu encerramento, nos termos do artigo
19 do “Cddigo ANBIMA de Autorregulacdo para Estruturacdo, Coordenacdo e Distribui¢cdo
de Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores
Mobiliarios”, em vigor desde 15 de julho de 2024 (“*Cdédigo ANBIMA"), e dos artigos 15 e
16 das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, em vigor desde 24 de marco de
2025 (“Regras e Procedimentos” e, em conjunto com o Cédigo ANBIMA, os “Normativos
ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento.
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2.5. Deposito para Distribuicdao, Negociacao e Custédia Eletronica

2.5.1. Os CRI serdo depositados: (i) para distribuicdo publica no mercado primario por
meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagao financeira da
distribuicdo realizada de acordo com os procedimentos da B3; e (ii) para negociacdao no
mercado secundario, por meio do CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
a liquidacdo financeira da negociacao e dos eventos de pagamento e a custddia eletrénica
dos CRI realizada por meio da B3.

2.5.2. Nao obstante o disposto na Clausula 2.5.1 acima, os CRI: (i) poderao ser livremente
negociados entre investidores profissionais, assim definidos nos termos dos artigos 11 e
13 da Resolugao CVM 30 (“Investidores Profissionais”); (ii) ndo poderdao ser negociados
pelos Investidores Profissionais a investidores qualificados, assim definidos nos termos dos
artigos 12 e 13 da Resolucdo CVM 30 (“Investidores Qualificados”) ou ao publico investidor
em geral, tendo em vista o disposto no artigo 86, inciso II, item (b) da Resolucao CVM

160, bem como no artigo 33, paragrafos 10 e 11, no artigo 43-A e no artigo 4° do Anexo
Normativo I, todos da Resolugao CVM 60.

2.5.3. O Custodiante, no exercicio de suas fungbes, conforme estabelecido pela Lei n°
10.931/04 e pelos regulamentos da B3, podera solicitar a entrega da documentagao que
se encontrar sob a guarda da Emissora, que desde ja se obriga a fornecer tal documentagao
em até 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da referida solicitacdo ou em prazo
menor, na hipdtese da necessidade de prazo para atendimento de exigéncia legal ou
regulamentar.

2.5.4. A atuagao do Custodiante limitar-se-a, tdo somente, a verificar o preenchimento dos
requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da legislacao
vigente. O Custodiante ndo sera responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informacoes técnicas e financeiras constantes de qualquer
documento que lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar, complementar,
esclarecer, retificar ou ratificar as informagoes dos documentos recebidos.

2.5.5. Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, a
Emissora obriga-se a enviar ao Custodiante 1 (uma) via original emitida eletronicamente
do aditamento para fins de custodia.

2.6. Declaragcbes: Sao apresentadas, nos Anexos II, IIT e V ao presente Termo, as
declaracdes emitidas pela Emissora, pelo Custodiante e pelo Agente Fiduciario,

respectivamente.

CLAUSULA III - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
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Créditos Imobilidrios

3.1. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios: Pelo presente Termo, a Emissora vincula aos
CRI, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobilidrios, cujas

caracteristicas sdo descritas na clausula quarta abaixo, de forma que todos e quaisquer
recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios estdo expressamente
vinculados aos CRI por forca do Regime Fiduciario constituido pela Emissora, em
conformidade com o presente Termo de Securitizagdo. Os Créditos Imobiliarios
representados pela CCI vinculados ao presente Termo de Securitizagao estdao descritos no
Anexo VI ao presente Termo de Securitizagao.

3.2. Valor Total: Os Créditos Imobiliarios objeto do Contrato de Cessdo tém, na Data da
Cessdo, valor total de, aproximadamente, R$ 664.190.000,00 (seiscentos e sessenta e
quatro milhoes, cento e noventa mil reais) (“Valor dos Créditos Imobiliarios”).

3.3. Segregacao dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios sdo segregados do

patrimonio geral da Emissora mediante instituicdo de Regime Fiduciario, na forma prevista
pela Clausula IX abaixo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou
compensacao com ou em decorréncia de outras obrigagdes da Emissora.

3.4. Manutencdo no Patriménio Separado: Até a quitacdo integral de todas e quaisquer
obrigagGes assumidas no ambito do presente Termo de Securitizagdo, a Emissora obriga-

se a manter os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI afetados em Patrimonio Separado,
constituido especialmente para esta finalidade, nos termos da Clausula IX abaixo.

Aquisicdo dos Créditos Imobilidrios

3.5. Cessao dos Créditos Imobilidrios: A totalidade dos Créditos Imobilidrios foram
cedidos, em definitivo, a Emissora, conforme previsto no Contrato de Cessdo.

3.6. Pagamento do Preco de Cessdo: O pagamento do Preco de Cessdo, sera realizado

pela Emissora nos prazos e a partir da implementacao das condicdes precedentes nos
termos e condicdes descritos no Contrato de Cessdo, com os recursos recebidos pela
Emissora com a integralizacdo dos CRI no mercado primario.

3.7. Titularidade dos Créditos Imobilidrios: A titularidade da totalidade dos Créditos
Imobilidrios, a titulo definitivo, foi transferida a Emissora por meio da celebracdo do

Contrato de Cessao.

3.8. Forma de Pagamento dos Créditos Imobilidrios: Apds o cumprimento das Condices

22



Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

j““‘ Autorregulacao ¢ Autorregulacao
«@i{ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

Precedentes (conforme definidas no Contrato de Cessdo), o Preco de Cessdo sera
desembolsado a Cedente na Conta de Livre Movimentagdo.

CLAUSULA 1V - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios
representados pelas CCI, possuem as seguintes caracteristicas:

4.1. Valor Total da Emissao

4.1.1. O valor total da Emissdo sera de, inicialmente, R$664.190.000,00 (seiscentos e
sessenta e quatro milhdes e cento e noventa mil reais), na Data de Emissdo, a ser definido
no Procedimento de Bookbuilding e ratificado por meio de aditamento a Escritura de
Emissdo de CCI e a este Termo de Securitizacdo, sem a necessidade de (@) aprovacao da
Emissora, (b) deliberagdo societaria adicional da Cedente ou (c) aprovacdo em Assembleia
Especial de Titulares de CRI.

4.2. Valor Nominal Unitario

4.2.1. 0O valor nominal unitario dos CRI sera de R$1.000,00 (mil reais), na Data de
Emissao.

4.3. Data de Emissao

4.3.1. Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo dos CRI sera 17 de dezembro
de 2025.

4.4. Namero da Emissao

4.4.1. A presente Emissdo corresponde a 92 (nona) emissdo de CRI da Emissora.

4.5. Nuamero de Séries

4.5.1. A Emissdo sera realizada em série Unica.

4.6. Quantidade de CRI

4.6.1. Serao emitidos, inicialmente, 664.190 (seiscentos e sessenta e quatro mil e cento

e noventa) CRI, a ser definido no Procedimento de Bookbuilding e ratificado por meio de
aditamento a Escritura de Emissdo de CCI e a este Termo de Securitizagdo, sem a
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necessidade de (@) aprovacao da Emissora, (b) deliberacdo societaria adicional da Cedente
ou (c) aprovacao em Assembleia Especial de Titulares de CRI.

4.7. Prazo e Data de Vencimento

4.7.1. Ressalvadas as hipéteses de liquidagao antecipada da totalidade dos CRI em razao
da ocorréncia de seu resgate antecipado e/ou de vencimento antecipado das obrigagoes
decorrentes dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo, os CRI terdo prazo de
1.471 (mil quatrocentos e setenta e um) dias corridos, contados da Data de Emissao,
vencendo-se, na Data de Vencimento.

4.8. Escrituracao
4.8.1. O Escriturador, atuara como escriturador dos CRI.
4.9. Agente de Liquidagao

4.9.1. O Agente de Liquidacdao foi contratado pela Emissora para operacionalizar o
pagamento e a liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI,
executados por meio do sistema da B3.

4.10. Forma e Comprovacao de Titularidade dos CRI

4.10.1. Os CRI serdao emitidos na forma nominativa e escritural e sua titularidade sera
comprovada (i) por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem eletronicamente
custodiados na B3; ou (ii) por extrato emitido pelo Escriturador (conforme definido abaixo)
em nome de cada Titular dos CRI, com base nas informacgdes prestadas pela B3, conforme
0s CRI estejam eletronicamente custodiados na B3.

4.11. Local de Pagamento dos CRI

4.11.1. Os pagamentos referentes aos CRI e a quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Emissora serao realizados conforme os procedimentos adotados pela B3,
quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3. Caso, por qualquer razao,
qualquer um dos CRI nao esteja custodiado eletronicamente na B3, na data de seu
pagamento, a Emissora deixard, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicao do
respectivo Titular dos CRI. Nesta hipétese, a partir da referida data de pagamento, nao
havera qualquer tipo de acréscimo sobre o valor colocado a disposicao do Titular dos CRI
na sede da Emissora.

4.12. Atraso no Recebimento dos Pagamentos dos CRI
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4.12.1. Sem prejuizo no disposto na Clausula 4.13 abaixo, o ndo comparecimento do
Titular dos CRI para receber o valor correspondente a qualquer das obrigacdes pecuniarias
devidas pela Emissora, nas datas previstas no presente Termo de Securitizacdo ou em
comunicado publicado pela Emissora, nao |lhe dara direito ao recebimento de qualquer
acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido
disponibilizados pontualmente, observado o disposto no presente Termo de Securitizagao.

4.13. Prorrogacao dos Prazos dos CRI

4.13.1. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacdo prevista neste Termo de Securitizacdo até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente,
se a data do vencimento coincidir com dia que néo seja Dia Util, ndo sendo devido qualquer
acréscimo aos valores a serem pagos.

4.14. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios

4.14.1. Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios serdo depositados diretamente na conta
do Patrimobnio Separado, observado o disposto neste Termo de Securitizagdo.

4.15. Ordem de Alocaciao dos Pagamentos

4.15.1. Caso, em qualquer data, o valor recebido pela Emissora a titulo de pagamento dos
Créditos Imobilidrios ndo seja suficiente para quitacdo integral dos valores devidos aos
Titulares de CRI, nos termos do Termo de Securitizacdo, tais valores serdo alocados
observada a seguinte ordem de preferéncia: (i) despesas do Patrimonio Separado; (ii)
eventuais Encargos Moratorios dos CRI; (iii) Remuneragdo dos CRI; e (iv) amortizagdo
do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, proporcionalmente.

4.16. Preco de Subscricao dos CRI

4.16.1. Desde que observado o atendimento de todas as Condicdes Precedentes
(conforme definidas no Contrato de Distribuicdo), os CRI serdo integralizados a vista, em
moeda corrente nacional, em cada Data de Integralizagao dos CRI.

4.16.2. O preco de integralizacdo dos CRI correspondera ao Valor Nominal Unitario dos
CRI na Data de Emissao dos CRI. Excepcionalmente, caso ocorra integralizagao dos CRI
em mais de uma data, o preco de integralizacdo dos CRI que forem integralizados apods a
Primeira Data de Integralizacdo dos CRI, sera o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI
acrescido da Remuneracao dos CRI, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissao
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dos CRI até a data de sua efetiva integralizacdao (exclusive) (“Preco de Subscricdo dos
CRI”). Os CRI poderao ser colocados com agio ou desagio, a ser definido pelo Coordenador

Lider, se for o caso, no ato de subscricdo e integralizacdo dos CRI, o qual serd aplicado, de
forma igualitaria, a totalidade dos CRI que sejam subscritos e integralizados em uma
mesma data, observado, no que aplicavel, o disposto no Contrato de Distribuicdo.

4.17. Subscricao e Integralizacao dos CRI

4.17.1. Os CRI serdao subscritos no mercado primario e integralizados pelo Preco de
Subscricao dos CRI, em cada uma das Datas de Integralizacdo dos CRI, sendo a
integralizacdao dos CRI realizada a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricao,
de acordo com os procedimentos da B3: (i) nos termos do respectivo Boletim de
Subscricao; e (ii) para prover recursos a serem destinados pela Emissora conforme o
disposto neste Termo de Securitizacao.

4.18. Amortizacdao do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI

4.18.1. O Valor Nominal Unitario Atualizado sera amortizado anualmente a partir da Data
de Emissdo dos CRI, sem caréncia, conforme as datas previstas na tabela constante no
Anexo I ao presente Termo de Securitizagao.

4.19. Regime Fiduciario

4.19.1. Serad instituido o Regime Fiduciario pela Emissora sobre os Créditos do Patrimonio
Separado, na forma artigos 25 e seguintes da Lei n® 14.430/22, com a consequente
constituicdo do Patrimodnio Separado.

4.20. Garantias

4.20.1. N3o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI.

4.21. Destinacao de Recursos

4.21.1. Os recursos obtidos com a integralizacao dos CRI serdo utilizados exclusivamente
pela Emissora para pagamento a Cedente, do Preco de Cessdo.

4.22. Coobrigacao da Cedente

4.22.1. N&o ha.

4.23. Coobrigacao da Emissora:
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4.23.1. Nao ha.

4.24. Classificacao de Risco

4.24.1. Nao sera contratada agéncia de classificacdo de risco no ambito da Oferta.
4.25. Auditor Independente do Patrimo6nio Separado

4.25.1. O Auditor Independente do Patrimbnio Separado sera responsavel pela auditoria
da Emissora e do Patrimonio Separado.

4.26. Substituicao dos Prestadores de Servico

4.26.1. O Escriturador, o Custodiante, o Agente de Liquidacdo e/ou o Auditor
Independente do PatrimoOnio Separado poderdo ser substituidos automaticamente, sem a
necessidade de convocacdo de Assembleia Especial de Titulares de CRI, nas seguintes
hipoteses: (i) em caso de inadimplemento de suas obrigagdes junto a Emissora ou
prestacao de servicos de forma insatisfatoria, ndo sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
apos o recebimento da notificagdo enviada para o Escriturador, o Custodiante, o Agente de
Liquidacdo e/ou o Auditor Independente do Patrimonio Separado, conforme aplicavel, para
sanar o referido inadimplemento; (ii) na superveniéncia de qualquer norma ou instrugdo
das autoridades competentes, notadamente do Banco Central, que impega a contratacao
objeto do contrato de escrituragdo, do contrato de custddia ou do contrato celebrado com
o Auditor Independente do Patrimonio Separado; (iii) caso o Escriturador, o Custodiante, o
Agente de Liquidacdo e/ou o Auditor Independente do PatrimdOnio Separado encontrem-se
em processo de faléncia, ou tenham a sua intervencgao judicial ou liquidagdo decretada;
(iv) em caso de descredenciamento do Escriturador, do Custodiante, o Agente de
Liqguidacdo e/ou do Auditor Independente do PatrimOnio Separado para o exercicio da
atividade de escrituragdo ou custddia de valores mobiliarios e de auditoria independente,
conforme aplicavel; (v) se o Escriturador, o Custodiante, Agente de Liquidagdo e/ou o
Auditor Independente do Patrimonio Separado suspender suas atividades por qualquer
periodo de tempo igual ou superior a 10 (dez) dias, ou por periodo inferior, apds o
recebimento da notificacdo enviada para o Escriturador, o Custodiante e/ou o Auditor
Independente do PatrimoOnio Separado, conforme aplicavel, para sanar o referido
inadimplemento ou desde que impacte negativamente os Titulares de CRI; (vi) se for
constatada a ocorréncia de praticas irregulares pelo Escriturador, pelo Custodiante, pelo
Agente de Liquidacao e/ou pelo Auditor Independente do Patriménio Separado; (vii) se nao
houver o pagamento da remuneracao devida ao Escriturador, a Custodiante, ao Agente de
Liquidacao e/ou ao Auditor Independente do Patriménio Separado nos respectivos prazos,
desde que tal inadimplemento ndo seja sanado em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua
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ocorréncia, e o Escriturador, o Custodiante, o Agente de Liquidacdo e/ou o Auditor
Independente do Patrimbnio Separado desejarem resilir unilateralmente a prestacdao de
servicos no ambito da Emissao; (viii) de comum acordo entre o Escriturador, o Custodiante,
o Agente de Liquidagao e/ou o Auditor Independente do Patriménio Separado e a Emissora,
por meio de notificacdo prévia da Emissora, do Escriturador, do Custodiante, do Agente de
Liquidacdo ou do Auditor Independente do Patrimonio Separado, com, pelo menos, 30
(trinta) dias de antecedéncia; e (ix) no caso de fim da vigéncia do contrato celebrado com
o Escriturador, Custodiante, Agente de Liquidagdo ou Auditor Independente do Patrimonio
Separado, conforme o caso.

4.27. Regime de Colocagdo

4.27.1. Observados os termos e condigdes previstos no Contrato de Distribuicao, os CRI
serdo objeto de distribuicdo publica, sujeita ao rito de registro automatico, nos termos da
Resolucao CVM 160, sob o regime de garantia firme de colocacdo para o Valor Total da
Emissao.

4.28. Formador de Mercado

4.28.1. Nos termos do artigo 49, inciso II, das Regras e Procedimentos ANBIMA, o
Coordenador Lider recomendou formalmente a Emissora e a Cedente a contratacdo de
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para desenvolver
atividades de formador de mercado em relacao aos CRI.

4.29. Classificacao dos CRI:

4.29.1. Natureza: Corporativo; Concentracdo: Concentrado; Tipo de segmento (lastro):
Shopping/Lojas; e Tipo de contrato: Contrato de Compra e Venda.

4.30. Caracteristicas da Oferta

4.30.1. Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica, em conformidade com a Resolucgdo
CVM 160. A Oferta estad automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM,
nos termos do inciso VII, do artigo 26 da Resolugcao CVM 160.

4.30.2. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores Profissionais,
pelo Preco de Integralizagdo, devendo os Investidores Profissionais, por ocasiao da
subscricao, fornecer declaracao nos moldes constantes da ordem de investimento,
atestando que estdo cientes, dentre outras declaracdes, de que: (i) a Oferta nao foi
analisada previamente pela CVM e/ou pela ANBIMA, e (ii) os CRI ofertados estdo sujeitos
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as restricbes de negociacdo previstas na Resolugdo CVM 160 e neste Termo de
Securitizagao.

4.30.3. Nos termos do artigo 59 da Resolugao CVM 160, a Oferta somente podera ter
inicio apos (i) a divulgagdao do Anuncio de Inicio, utilizando as formas de divulgagao
elencadas no artigo 13 da Resolugao CVM 160; e (ii) o envio simultaneo do Anuncio de
Inicio, quando da sua divulgacdo, pela Emissora (com fulcro no artigo 43 da Resolucdo
CVM 60) a CVM.

4.30.4. A distribuicdo publica dos CRI serd encerrada quando da subscricdo e
integralizagdo da totalidade dos CRI, ou a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer
primeiro, nos termos do Contrato de Distribuicao.

4.30.5. Em conformidade com o artigo 76 da Resolugcdo CVM 160, o encerramento da
Oferta ocorrera quando da divulgagcao do Anuncio de Encerramento.

4.30.6. Findo o Prazo de Colocacado, os CRI ndao colocados serdao cancelados pela
Emissora, observado os procedimentos de cancelamento das ordens de investimento, bem
como de cancelamento do registro dos CRI junto a B3.

4.30.7. Procedimento de Coleta de Intencoes de Investimento (Procedimento de
Bookbuilding)

4.30.7.1. Observado os termos dos artigos 61 e 62 da Resolugdo CVM 160, sera adotado
o procedimento de coleta de intencdes de investimento, organizado pelo Coordenador
Lider, para definicdo, junto a Cedente (“Procedimento de Bookbuilding”), (i) da taxa final
para a Remuneracdo dos CRI; e (ii) da quantidade final dos CRI e, consequentemente, do
valor total da emissao.

4.30.7.2. O resultado do Procedimento de Bookbuilding serd ratificado por meio de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo, anteriormente a Primeira Data de
Integralizagdo dos CRI e sem necessidade de nova aprovagao societaria pela Emissora, de
realizacao de Assembleia de Titulares de CRI ou de qualquer deliberacdo pela Emissora ou
pelos Titulares de CRI.

CLAUSULA V - SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

5.1. Integralizacdao dos CRI. Os CRI serao subscritos e integralizados pelo prego de
integralizacdo em moeda corrente nacional, no ato da subscrigdo, sendo admitido agio ou
desagio em cada Data de Integralizacdo dos CRI, desde que tal agio ou desagio seja
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considerado de forma igualitaria para cada Investidor em cada Data de Integralizacdo dos
CRI, conforme a Clausula 4.16.2.

5.2. Agio ou Deségio. Os CRI poderdo ser subscritos com &gio ou desagio, desde que
aplicado de forma igualitaria para todos os CRI subscritos e integralizados em uma mesma

data, nos termos do Contrato de Distribuicao e da Clausula 4.16.2.

5.3. Dispensa de Prospecto e de Lamina da Oferta. Os CRI serdo ofertados

exclusivamente para Investidores Profissionais, portanto, com a dispensa de divulgacdo de
prospecto e lamina da Oferta, nos termos do artigo 99, inciso I, bem como do paragrafo
10 do artigo 23, ambos da Resolugdo CVM 160.

5.3.1. Ndo obstante, os Investidores, ao adquirirem os CRI, reconhecem que: (i) foi
dispensada divulgacdo de um prospecto para a realizagao da Oferta; (ii) a CVM ndo realizou
analise dos documentos da Oferta nem de seus termos e condigoes; (iii) existem restrigbes
para a revenda dos CRI, nos termos do Capitulo VII da Resolugdao CVM 160 e deste Termo
de Securitizacdo; (v) efetuaram sua propria analise com relagdo a qualidade e riscos dos
CRI e capacidade de pagamento da Emissora; e (vi) optaram por realizar o investimento
nos CRI, exclusivamente com base em informacbes publicas referentes aos CRI e a
Emissora, conforme o caso e aplicavel, incluindo, mas ndo se limitando, ao presente Termo
de Securitizagdo.

CLAUSULA VI - ATUALIZACAO MONETARIA E REMUNERAGCAO DOS CRI

6.1 Atualizacdo Monetaria. O Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, dos CRI sera atualizado anualmente, a partir da Data de Emissédo, pela
variacdo acumulada do IPCA/IBGE, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis
até a liquidacgdo integral dos CRI, conforme formula abaixo prevista, sendo o produto da
atualizacdo incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI:

VNa =VNe x C

Em que:

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

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, dos
CRI apos atualizacdo, incorporacdao de juros ou apos cada amortizacdo, se houver,
calculados/informados com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
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C = Fator acumulado das variagdes acumuladas do IPCA, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

NIk
T NIk-1

Em que:

NIk = valor do nimero-indice do IPCA do més anterior a Data de Atualizacdo divulgado no
més da Data de Atualizacdo. Exemplificadamente, para a primeira Data de Atualizagao,
isto €, em 16 de dezembro de 2026, o NIk corresponde ao nimero indice do IPCA referente
a novembro de 2026, divulgado em dezembro de 2026;

NI k-1 = Numero indice do IPCA do ano imediatamente anterior ao més de NIk.
Exemplificadamente, para a primeira Data de Atualizagdo, isto €, 16 de dezembro de 2026,

o NK-1 corresponde ao numero indice do IPCA referente a novembro de 2025, divulgado
em dezembro de 2025. O NIK-1 sera igual ao NIk da Data de Atualizacdo do Ano anterior;

Observagoes aplicaveis ao calculo da Atualizacdo Monetaria:

1) O fator resultante da expressdo abaixo descrita é considerado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento:

dup

le )W
(le_l

2) O produtorio final é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em

seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis)
casas decimais, sem arredondamento.

3) O IPCA/IBGE devera ser utilizado considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pelo IBGE.

4) Considera-se "Data de Atualizacdo" todo o dia 16 de dezembro de cada ano, e caso
a referida data ndo seja Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente.

5) Se até a Data de Atualizacdo o NIk ndo houver sido divulgado, devera ser utilizado
em substituicdo a NIk na apuragdo do Fator "C" um numero-indice projetado calculado com
base na Ultima projecdo disponivel divulgada pela ANBIMA ("Ntmero indice Projetado" e

Projecdo", respectivamente) da variagdo percentual mensal do IPCA, conforme férmula a
seguir:
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NI, = NI_1 X (1 + Projegéo)
Em que:

NIkp = Numero Indice Projetado do IPCA/IBGE para o més de atualizagdo, calculado com
2 (duas) casas decimais, com arredondamento;

Projecdo = variagao percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de atualizagdo;

O NUmero Indice Projetado serd utilizado, provisoriamente, enquanto ndo houver sido
divulgado o numero indice correspondente ao més de atualizacdo, ndo sendo, porém,
devida nenhuma compensacdao entre a Emissora e os Titulares de CRI quando da
divulgacdo posterior do IPCA/IBGE que seria aplicavel; e

O numero indice do IPCA/IBGE, bem como as projecdoes de sua variacdo, devera ser
utilizados considerando idéntico o nimero de casas decimais divulgado pelo 6érgdo
responsavel por seu calculo/apuragao.

6.1.1. Se, a qualquer tempo durante a vigéncia dos CRI, ndo houver divulgacdo do
IPCA/IBGE, sera aplicada o ultimo IPCA/IBGE disponivel até o momento para calculo da
Atualizacdo Monetaria dos CRI, ndo sendo devidas quaisquer compensacbes entre a
Emissora e os Titulares de CRI quando da divulgacdo posterior do IPCA/IBGE que seria
aplicavel.

6.1.2. Caso o IPCA/IBGE deixe de ser divulgada por prazo superior a 10 (dez) dias,
contados da data esperada para apuracdo ou divulgagcao, ou caso seja extinta, ou haja a
impossibilidade legal de aplicacdo do IPCA/IBGE aos CRI por qualquer motivo, a Emissora
ou Agente Fiducidrio, caso a Emissora ndo o faca, deverd em até 20 (vinte) Dias Uteis da
data em que tomar conhecimento de qualquer dos eventos descritos nesta clausula,
convocar Assembleia Especial de Investidores, nos termos deste Termo, a qual terd como
objeto a deliberacdo pelos Titulares de CRI, de comum acordo com a Emissora e com a
Cedente, da taxa substitutiva do IPCA/IBGE (“Taxa Substitutiva IPCA”). Tal Assembleia
Especial de Investidores devera ser realizada dentro do prazo de 20 (vinte) dias contados
da publicacdo do edital de convocacdo ou, caso ndo se verifique quérum para realizacdo

da Assembleia Especial de Investidores em primeira convocacao, no prazo de 8 (oito) dias
contados da nova publicacao do edital de convocagao.

6.1.3. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva IPCA, ou caso a Assembleia Especial
de Investidores ndo seja realizada no prazo indicado na clausula acima, os CRI deverdo
ser integralmente liquidados. Neste caso, o cdlculo da Atualizacdo Monetaria dos CRI sera
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feito com base no ultimo IPCA/IBGE divulgado oficialmente. Caso o IPCA/IBGE volte a ser
divulgado, o novo IPCA/IBGE divulgado devera ser utilizado para o cédlculo da Atualizacdo
Monetaria dos CRI a partir do dia em que o IPCA/IBGE volte a ser divulgado.

6.1.4. Caso o IPCA/IBGE venha a ser divulgado antes da realizacao da Assembleia Especial
de Investidores, a referida Assembleia Especial de Investidores ndo sera mais realizada, e
o IPCA/IBGE, a partir da sua validade, voltara a ser utilizado para o calculo da Atualizacéo
Monetaria dos CRI, permanecendo o ultimo IPCA/IBGE conhecido anteriormente a ser
utilizado até data da divulgacao do referido IPCA/IBGE.

6.2 Calculo da Remuneracdo. A partir da Data de Emissao dos CRI, sobre o Valor

Nominal Unitario Atualizado dos CRI incidirdo juros remuneratdrios equivalentes a um
determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a ser
definido no Procedimento de Bookbuilding e, em qualquer caso, limitado a maior taxa
entre: (i) a taxa interna de retorno do Titulo Publico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais
(NTN-B), com vencimento em 15 de maio de 2028, conforme as taxas indicativas
divulgadas pela ANBIMA em sua pagina na internet (www.anbima.com.br) no fechamento
do Dia Util imediatamente anterior & data de realizacao do Procedimento de Bookbuilding;
e (i) a taxa de 8,15% (oito inteiros e quinze centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (*Remuneracdo”). A Remuneracdo sera calculada
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, desde a
Data de Emissdo dos CRI ou da ultima Data de Pagamento da Remuneragdo dos CRI, o
que ocorrer por ultimo, até o final de cada Periodo de Capitalizacdo. O valor da
Remuneracgdo dos CRI sera calculado obedecida a seguinte formula:

J = VNa x (FatorSpread -1)

Em que:

. J = valor unitario da Remuneragdo dos CRI, devida no final do i-ésimo Periodo de
Capitalizacao, calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

o VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento; e

o FatorSpread = fator de spread fixo calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

DP

spread 252
100 )

Fator Spread = (

em que:
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o spread: taxa de juros fixa, na forma nominal, na data da realizagcdo do Procedimento
de Bookbuilding; e

o DP: niimero de Dias Uteis entre o Ultimo Periodo de Capitalizacdo dos CRI e a data
atual, sendo “DP” um numero inteiro.

Para a determinacgao dos valores de pagamento da Remuneragao dos CRI, o "FatorSpread"
sera calculado até a Data de Pagamento dos CRI no respectivo més de pagamento.

6.3. Pagamento da Remuneracdo. A Remuneracdo sera devida, anualmente, a partir da
Data de Emissdo dos CRI, sem caréncia, sendo devida em cada uma das Datas de

Pagamento da Remuneragao relacionadas na tabela constante no Anexo I deste Termo de
Securitizacdo, até a Data de Vencimento.

6.4. O primeiro periodo de capitalizagdao sera compreendido entre a Data de Emissdo dos
CRI, inclusive, e a respectiva Data de Pagamento da Remuneracao, exclusive. Os demais
periodos de capitalizagcdo serdo compreendidos entre a Data de Pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, inclusive, e a proxima Data de Pagamento da
Remuneracgdo, exclusive. Os periodos se sucedem sem solugdo de continuidade até Data
de Vencimento.

CLAUSULA VII - AMORTIZACAO DOS CRI

7.1.  Amortizacdo e Liquidacdo. Os CRI serdao amortizados ou liqguidados exclusivamente
de acordo com o disposto nesta Clausula, nas datas de pagamento e conforme percentuais
de amortizacdo estipulados no Anexo I a este Termo de Securitizacdo (“Amortizacao

Programada”).

7.1.1. Em qualquer hipdtese, os recursos oriundos do pagamento dos Créditos Imobiliarios
serdo aplicados de acordo com a Cascata de Pagamentos.

7.1.2. Célculo da Amortizacdo. As parcelas de amortizacdo do Valor Nominal Unitario
Atualizado serdo calculadas de acordo com a seguinte formula:

Aai = Vna x Tai

onde:

. Aai = Valor Nominal Unitario Atualizado (ou saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado, conforme aplicavel) da i-ésima parcela de amortizacdo de principal,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
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o Vna = conforme definido na Clausula 6.1 acima; e
o Tai = i-ésima taxa de amortizacdo programada, com 4 (quatro) casas decimais de
acordo com o Cronograma de Pagamentos.

CLAUSULA VIII - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO
OBRIGATORIO DOS CRI

8.1. Amortizacdo Extraordindria Facultativa dos CRI: Os CRI nao serdo objeto de

Amortizacdo Extraordinaria Facultativa.

8.2. Resgate Facultativa dos CRI: Os CRI ndo serao objeto de Resgate Facultativo.

8.3 Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI: A Emissora devera realizar o Resgate
Antecipado Obrigatério da totalidade dos CRI na ocorréncia de quaisquer (i) Eventos de

Recompra Compulsoria Automaticos; (ii) Eventos de Recompra Compulséria N&o
Automaticos em que os Titulares de CRI, reunidos em Assembleia Especial de Titulares de
CRI, deliberem pela Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios, nos termos do
Contrato de Cessdo; ou (iii) Eventos de Aceleracdo (“Resgate Antecipado Obrigatdrio dos
CRI”), mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, acrescido da
Remuneracdo dos CRI, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdo dos CRI ou a
Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, e
eventuais Encargos Moratérios (“Valor de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI”),
calculada conforme a férmula constante da Clausula 6.2 acima.

8.3.1. Exercido o resgate da totalidade dos CRI pela Emissora, mediante o pagamento do
Valor de Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI, a Emissora se obriga, desde logo, a
permitir e operacionalizar o resgate, pela Cedente, da totalidade dos Créditos Imobiliarios
residuais correspondentes, bem como, eventuais outros ativos residuais, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, até o 3° (terceiro) Dia Util sequinte & data de emiss&o
do termo de quitagdo dos CRI pelo Agente Fiduciario, obrigando-se a tomar todas as
providéncias e formalidades cabiveis para fazer do referido resgate bom, firme e valioso.

8.4. Comunicacdo do Resgate Antecipado Obrigatério: A Emissora devera comunicar a
B3 e ao Agente Fiduciario quanto a realizagdo do Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI,
com, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da data estipulada para o pagamento
do Resgate Antecipado Obrigatério, conforme o caso, informando: (i) a data em que
ocorrera o Resgate Antecipado Obrigatdrio; e (ii) demais informacGes consideradas
relevantes pela Emissora para conhecimento dos Titulares de CRI. O pagamento dos CRI
resgatados sera feito por meio dos procedimentos adotados pela B3, para os CRI
custodiados eletronicamente na B3 e, nas demais hipdteses, por meio do Agente de
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Liquidacdo, observado que a Emissora adotara o Resgate Antecipado Obrigatdrio de forma
unilateral no ambiente da B3.

8.5. Os CRI resgatados pela Emissora, conforme previsto nesta Clausula, serao
obrigatoriamente cancelados.

8.6. Ndo sera permitido o resgate antecipado obrigatoério parcial dos CRI.

CLAUSULA IX - GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS

Garantias:

9.1 Garantia Flutuante: Os CRI ndo contardao com garantia flutuante da Emissora, razao

pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patrimbnio, que ndo componha o
Patrimonio Separado, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigagdes assumidas no ambito

do presente Termo de Securitizagao.

9.2 Garantias: Ndo serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, em favor
dos Titulares de CRI.

Cascata de Pagamentos:

9.3. Cascata de Pagamentos: O pagamento dos CRI obedecerd a seguinte ordem de
prioridade nos pagamentos, de forma que cada evento de pagamento descrito nos subitens
abaixo somente devera ocorrer caso haja recursos disponiveis para tal e apds o
cumprimento do respectivo subitem abaixo (“Cascata de Pagamentos”), a partir da Data
de Emissdo:

a) Despesas incorridas e ndo pagas por insuficiéncia dos Créditos Imobiliarios ou do
Fundo de Despesas;

b) Pagamento das parcelas de Remuneracao dos CRI vencidas e nao pagas e
encargos moratoérios devidos e ndo pagos, se existentes;

c) Encargos moratdrios eventualmente incorridos ao pagamento dos CRI;

d) Pagamento da parcela de Remuneracao dos CRI imediatamente vincenda;

e) Amortizacao Programada dos CRI.

9.4. Pagamento dos CRI: Os recursos dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios serdo
utilizados de acordo com a Cascata de Pagamentos, para o pagamento dos CRI, na proxima
Data de Pagamento da Remuneragao prevista no Cronograma de Pagamentos ("Pagamento
dos CRI").
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9.5. O Preco de Cessdo, observado o disposto acima, sera pago a vista pela Emissora a
Cedente, por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel para a Conta de Livre
Movimentacao.

9.6. Eventual recurso remanescente na Conta Centralizadora ap6s o pagamento integral
dos CRI, sera distribuido aos Titulares de CRI.

CLAUSULA X - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

10.1 Regime Fiduciario: Nos termos do artigo 25 e seguintes da Lei n® 14.430/22, a

Emissora institui o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios e a Conta do Patrimbnio
Separado, bem como sobre quaisquer valores depositados em referidas contas.

10.2 Separacdo Patrimonial: Os Créditos do Patrimonio Separado, sujeitos ao Regime
Fiduciario ora instituido, sdao destacados do patrimonio da Emissora e passam a constituir
patrimonio distinto, que ndo se confunde com o da Emissora, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagoes relativas ao Patrimonio

Separado, e manter-se-3o apartados do patrimonio da Emissora até que se complete o
resgate de todos os CRI a que estejam afetados, nos termos do artigo 27 da Lei n©
14.430/22.

10.2.1. O Patrimo6nio Separado sera composto pelos Créditos do Patrimonio Separado.

10.2.2. Exceto nos casos previstos em legislagdo especifica, em nenhuma hipdtese os
Titulares de CRI terdo o direito de haver seus créditos contra o patrimonio da Emissora,
sendo sua realizacdo limitada a liquidagdo dos Créditos do Patrimonio Separado.

10.2.3. A insuficiéncia dos bens do Patrimbnio Separado ndo dara causa a declaracdo de
sua quebra, cabendo, nessa hipotese, a Emissora, ou ao Agente Fiduciario, caso a Emissora
nao o faca, convocar Assembleia Especial de Investidores para deliberar sobre as normas
de administracgdo ou liquidagdo do Patrimonio Separado.

10.2.4. A Assembleia Especial de Investidores que deliberar sobre a insuficiéncia dos bens
do Patrimbnio Separado deverad ser convocada na forma prevista neste Termo de
Securitizagdo, com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, e sera instalada (a) em
primeira convocacao, com a presenca de beneficiarios que representem, no minimo, 2/3
(dois tercos) dos Titulares de CRI em Circulagdo; ou (b) em segunda convocagao,
independentemente da quantidade de Titulares de CRI, conforme o artigo 28 da Resolugao
CVM 60.
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10.2.5. Na Assembleia Especial de Investidores prevista na Clausula 10.2.3 acima, serao
consideradas validas as deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou
em segunda convocacdo. Adicionalmente, a Securitizadora podera promover, a qualquer
tempo e sempre sob a ciéncia do agente fiduciario, o resgate da emissao mediante a dagdo
em pagamento dos bens e direitos integrantes do patrimoénio separado aos Titulares de
CRI nas seguintes hipdteses: I - caso a Assembleia Especial de Investidores ndo seja
instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacao; ou II - caso a Assembleia
Especial de Investidores seja instalada e os Titulares de CRI ndao decidam a respeito das
medidas a serem adotadas.

10.3 Responsabilidade do Patriménio Separado: Os Créditos do Patrimonio Separado: (i)

constituirdo patrimonio separado, ndo se confundindo com o patrim6nio comum da
Emissora em nenhuma hipodtese; (ii) permanecerdo segregados do patriménio comum da
Emissora até o pagamento integral da totalidade dos CRI; (iii) destinar-se-ao
exclusivamente ao pagamento dos CRI a que estejam vinculados e de suas respectivas
Despesas, observada a Cascata de Pagamento prevista neste Termo de Securitizagao; (iv)
estardo isentos e imunes de qualquer acdo ou execucao promovida por credores da
Emissora, observados os fatores de risco previstos neste Termo de Securitizacdo; (v) nao
poderdo ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo poderao ser excutidos por quaisquer
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e (vi) somente responderdo pelas
obrigacdes decorrentes dos CRI a que estejam vinculados.

10.4 Aplicacdes Financeiras: Todos os recursos oriundos dos Créditos do Patriménio
Separado que estejam depositados ou retidos na Conta do PatrimdOnio Separado, por
qualquer motivo, poderdo ser aplicados pela Emissora nas Aplicacdes Financeiras
Permitidas. Os rendimentos decorrentes das Aplicacbes Financeiras Permitidas serdo
reconhecidos pela Securitizadora, mediante evidenciacdo da natureza de tal
reconhecimento nas demonstragoes financeiras do Patrimonio Separado, conforme
previsto no artigo 22 da Resolugdo CVM 60. A Emissora podera se utilizar dos créditos
tributarios gerados pela remuneragdo das Aplicagdes Financeiras Permitidas para fins de
compensacao de tributos oriundos de suas atividades.

10.5 Administracdo do Patrimo6nio Separado: Observado o disposto nesta Clausula X, a
Emissora, em conformidade com a Lei n® 14.430/22: (i) administrara o Patrimonio
Separado instituido para os fins desta Emissao; (ii) promovera as diligéncias necessarias
a manutencao de sua regularidade notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos
Imobilidrios e de pagamento da Amortizacdo do principal, Remuneracdo e eventuais
Encargos Moratérios (se aplicavel) dos CRI aos Titulares de CRI, observado que eventuais
resultados financeiros obtidos pela Emissora na administracao ordinaria do fluxo recorrente
dos Créditos Imobilidrios serdo parte do Patriménio Separado; (iii) manterda o registro
contabil independentemente do restante de seu patriménio; e (iv) elaborara e publicara
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as respectivas demonstragdes financeiras em até 90 (noventa) dias contados do
encerramento do exercicio, que ocorrera em 30 de setembro de cada ano.

10.5.1. A Emissora somente respondera pelos prejuizos causados exclusivamente por ela,
por culpa, dolo, descumprimento de disposicdao legal ou regulamentar, negligéncia,
imprudéncia, impericia ou administracao temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do
Patrimonio Separado.

10.5.2. A Emissora fara jus ao recebimento da Taxa de Administragdo, conforme prevista
na Clausula 15.1. abaixo.

10.5.3. A Taxa de Administracdo continuara sendo devida, mesmo apds o vencimento dos
CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, remuneragao
esta que sera devida proporcionalmente aos meses de atuagcdo da Emissora. Caso os
recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam suficientes para o pagamento da Taxa de
Administracdo, os Titulares de CRI arcardao com a Taxa de Administracdo, ressalvado seu
direito de em um segundo momento se reembolsarem com o(s) devedor(es) dos Créditos
Imobilidrios apos a realizagdo do Patrimonio Separado.

CLAUSULA XI - DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

11.1. Declaracdes da Emissora: Sem prejuizo das demais declaracbes expressamente
previstas na regulamentacdo aplicavel, neste Termo de Securitizagdo, nos demais

Documentos da Operacdo e nos Documentos Comprobatérios, a Emissora, neste ato
declara e garante que:

(i) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma
de sociedade por acbes, com registro de companhia securitizadora perante a CVM de
acordo com as leis brasileiras;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacGes necessarias a
celebracdo deste Termo de Securitizagdo, a Emissdo e ao cumprimento de suas obrigagbes
aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios
para tanto;

(iii) 0os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo tém
poderes estatutarios ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados,
estando os respectivos mandatos em pleno vigor;
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(iv) nao ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o
Agente Fiduciario ou a Emissora de exercer plenamente suas fungdes;

(V) este Termo de Securitizagao constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa
da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condicoes;

(vi) ndao tem conhecimento, até a presente data, de qualquer agdo judicial,
procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacdo
governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as obrigacdes
assumidas neste Termo de Securitizagao e nos demais Documentos da Operacao;

(vii) € e serd responsavel pela existéncia dos Créditos Imobilidrios nos exatos
valores e nas condicdes descritas no Contrato de Cessao;

(viii) € e sera legitima e Unica titular do lastro dos CRI;

(ix) ap6s a aquisicdo pela Emissora, o lastro dos CRI encontra-se livre e
desembaragado de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal, real, ou
arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega
ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacao;

(x) nao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de procedimento
administrativo, judicial ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental
que possa afetar a capacidade da Emissora e/ou da Cedente de cumprirem com as
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Operacgao;

(xi) nao omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja
de seu conhecimento e que possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/ou
alteracdo relevante de suas atividades;

(xii) nao pratica crime contra o Sistema Financeiro Nacional, nos termos da Lei
7.492, de 16 de junho de 1986, e lavagem de dinheiro, nos termos da Lei 9.613, de 3 de
marco de 1998; e

(xiii) a Emissora atua em conformidade e se comprometem a cumprir, na realizagao
de suas atividades, as disposicdes da Legislacao Anticorrupgao.

11.2 ObrigacGes Adicionais da Emissora: Sem prejuizo das demais obrigagées assumidas
neste Termo de Securitizagdo, a Emissora obriga-se, adicionalmente, a:
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(i) administrar o Patrimdnio Separado, mantendo registro contabil préprio e
independente de suas demonstragdes financeiras;

(i) informar todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da propria Emissora
diretamente ao Agente Fiduciario, por meio de comunicacdo por escrito, bem como aos

participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras da CVM;

(iii) fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacdes:

(a)

(b)

()

(d)

(e)

dentro de 5 (cinco) Dias Uteis ou em até 90 (noventa) dias corridos
contados do encerramento do exercicio social, 0 que ocorrer primeiro,
copias de todos os seus demonstrativos financeiros e contabeis,
auditados ou nao, inclusive dos demonstrativos do Patrimo6nio Separado,
assim como de todas as informacGes periddicas e eventuais exigidas
pelos normativos da CVM, nos prazos ali previstos, relatérios,
comunicados ou demais documentos que devam ser entregues a CVM,
na data em que tiverem sido encaminhados, por qualquer meio, aquela
autarquia;

dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, copias de todos os documentos e
informacgodes, inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pela Cedente,
nos termos da legislacao vigente;

dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacdo ou coépia de
quaisquer documentos que lhe sejam razoavelmente solicitados,
permitindo que o Agente Fiduciario, por meio de seus representantes
legalmente constituidos e previamente indicados, tenham acesso aos
seus livros e registros contabeis, bem como aos respectivos registros e
relatorios de gestdo e posicdo financeira referentes ao Patrimonio
Separado;

dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da data em que forem publicados, cpias
dos avisos de fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunidoes do
conselho de administracdo e da diretoria da Emissora que, de alguma
forma, envolvam o interesse dos Titulares de CRI; e

copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa
recebida pela Emissora, que guarde relacao ou possa impactar de alguma
forma esse CRI, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de seu
recebimento ou prazo inferior se assim exigido pelas circunstancias.
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(iv) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive
aquelas relacionadas ao Patrimbnio Separado, a exame por empresa de auditoria;

(V) efetuar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo
Agente Fiduciario, com recursos do PatrimoOnio Separado, o pagamento de todas as
despesas desde que razoavelmente incorridas, comprovadas a relagdo com essa oferta e
gue sejam necessarias para proteger os direitos, garantias e prerrogativas dos Titulares
de CRI ou para a realizacdo de seus créditos. As despesas a que se refere esta alinea
compreenderdo, inclusive, as despesas relacionadas com:

(a) publicacdes em geral, avisos e notificacbes previstos neste Termo de
Securitizacdo, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei;

(b) extracdo de certidGes, fotocopias, digitalizagdes, envio de documentos,
despesas cartorarias;

(c) despesas com conference call e contatos telefénicos;

(d) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e
alimentacdo, quando necessarias ao desempenho das fungoes; e

(e) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser
imprescindiveis em caso de omissdes ou obscuridades nas informacoes
devidas pela Emissora, pelos prestadores de servigco contratados em
razao da Emissdo ou da legislagdo aplicavel.

(vi) manter sempre atualizado seu registro de companhia securitizadora na CVM;

(vii) manter contratada, durante a vigéncia deste Termo de Securitizagdo, instituicdo
financeira habilitada para a prestacao do servico de escriturador e de agente de liquidacdo;

(viii) ndo realizar negdcios ou operagoes (a) alheios ao objeto social definido em seu
estatuto social; (b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados em seu
estatuto social; ou (c) que ndo tenham sido previamente autorizados com a estrita
observancia dos procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do
cumprimento das demais disposicGes estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

(ix) nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este Termo
de Securitizagao ou com os demais Documentos da Operagcao, em especial os que possam,
direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigagbes
assumidas neste Termo de Securitizagao;
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(x) elaborar e divulgar informacdes, conforme previstas e exigidas pela Resolugdo CVM
60;

(xi)  nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimonio Separado;

(xii) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacdao de prestador
de servico especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as
companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com os
principios fundamentais da contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o
acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da Emissora;

(xiii) manter:

(a) validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizagdes ou
aprovacdes necessarias ao regular funcionamento da Emissora,
efetuando todo e qualquer pagamento necessario para tanto;

(b) seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e registrados
na Junta Comercial de sua respectiva sede social, quando aplicavel, na
forma exigida pela Lei das Sociedades por Acdes, pela legislacdo
tributaria aplicavel e pelas demais normas regulamentares aplicaveis,
em local adequado e em perfeita ordem; e

(c) em dia o pagamento de todos os tributos razoavelmente devidos as
fazendas federal, estadual ou municipal.

(xiv) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente
ou por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares de CRI;

(xv) fornecer aos Titulares de CRI e/ou ao Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados do recebimento da solicitacdo respectiva, informagdes relativas aos Créditos
Imobiliarios;

(xvi) caso entenda necessario, a seu exclusivo critério, substituir durante a vigéncia dos
CRI um ou mais prestadores de servigo envolvidos na presente Emissao, exceto o Agente
Fiduciario e a Emissora, independentemente da anuéncia dos investidores por meio de
Assembleia Especial de Investidores ou outro ato equivalente, desde que nao prejudique
no pagamento da remuneracao do CRI, por outro prestador devidamente habilitado para
tanto, a qualquer momento;
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(xvii) informar e enviar o organograma e atos societarios necessarios a realizacdo do
relatdrio anual, conforme o artigo 15 da Resolugdo CVM 17, que venham a ser solicitados
pelo Agente Fiduciario e que ndo possam ser por ele obtidos de forma independente, os
quais deverdao ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 10 (dez) dias
contados da solicitacdo pelo Agente Fiducidrio. No mesmo prazo acima, enviar declaragao
assinada pelo(s) representante(s) legal(is) da Securitizadora, na forma do seu estatuto
social, atestando (i) que permanecem validas as disposicGes contidas nos documentos da
emissdo; e (ii) a ndo ocorréncia de qualquer das hipoteses de vencimento antecipado e
inexisténcia de descumprimento de obrigacGes da Securitizadora perante os investidores;

(xviii) calcular diariamente o valor unitario dos CRI; e

(xix) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer evento de liquidagcdo do
Patrimonio Separado, dos Eventos de Recompra Compulséria, dos Eventos de Aceleragao
e do Resgate Antecipado Obrigatério, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar de sua
ciéncia.

11.4 Responsabilidade da Emissora: A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das
informagbes e declaragdes ora prestadas ao Agente Fiduciario e aos participantes do
mercado de capitais, incluindo, sem limitacdo, os Titulares de CRI, ressaltando que analisou

diligentemente os documentos que lhe cabiam, relacionados com os CRI, tendo contratado,
por conta e ordem da Cedente o assessor legal para a elaboracdo de opinido legal para
verificacdo de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade,
auséncia de vicios, consisténcia e correcdo das informagdes disponibilizadas aos
investidores e ao Agente Fiduciario, declarando que 0s mesmos encontram-se
perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora
neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacdo.

11.5 Notificacdo pela Emissora: A Emissora compromete-se a notificar imediatamente os

Titulares de CRI e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaracGes aqui prestadas
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

11.6 Relatdrio Mensal: A Securitizadora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal,
nos termos do Suplemento e da Resolugdo CVM 60, devendo ser disponibilizado na CVM,
por meio de sistema eletronico disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores, conforme artigo 47 da Resolugao CVM 60.

11.7 Hipdtese de Substituicdo da Securitizadora: A ocorréncia de qualquer um dos
seguintes eventos podera ensejar a assuncao imediata e transitéria da administracdo do

Patrimo6nio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo certo que, nesta hipdtese, o Agente
Fiducidrio deverd convocar em até 2 (dois) Dias Uteis uma Assembleia, para deliberar sobre
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a forma de administracdo e/ou eventual liquidacdo, total ou parcial, do Patrimbnio
Separado:

(i) Pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagao judicial ou
extrajudicial, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacgao judicial do
referido plano;

(ii) Extingdo, liquidagdo, dissolugdo, declaracdo de insolvéncia, pedido de
autofaléncia, pedido de faléncia formulado por terceiros, ndo contestado ou elidido no
prazo legal, ou decretagdo de faléncia da Emissora; e

(iii) Desvio de finalidade do Patrimo6nio Separado, devidamente comprovado da
Securitizadora por decisao judicial.

11.7.1 O cancelamento de registro de companhia securitizadora da Emissora equiparar-se-
a a sua insolvéncia para fins de aplicacdo dos procedimentos dispostos no artigo 31 da Lei
n° 14.430/22.

CLAUSULA XII - NOMEACAO, DECLARACOES E OBRIGACOES DO AGENTE
FIDUCIARIO

12.1. Agente Fiducidrio: A Emissora nomeia a GDC PARTNERS SERVICOS
FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS Ltda. como
o Agente Fiduciario da Emissdo, que formalmente aceita a nomeacgao para, nos termos da
lei, regulamentacdo e do presente Termo de Securitizacdo, representar os interesses da
comunhdo dos Titulares de CRI, sendo-lhe devida uma remuneracao, conforme prevista
na Clausula XII deste Termo de Securitizacdo.

12.2. DeclaracGes do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario declara que:

(i) aceita a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstas na legislagdo especifica e neste Termo de Securitizagdo;

(i) aceita integralmente este Termo de Securitizagdo, todas suas clausulas e
condicoes;
(iii) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir

com suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais,
societarios e regulatérios necessarios para tanto;

(iv) a celebracao deste Termo de Securitizagao e o cumprimento de suas obrigagdes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente
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Fiduciario;

(V) sob as penas da lei, ndo tem qualquer impedimento legal, para exercer a funcgao
gue lhe é conferida, conforme paragrafo 3° do artigo 66 da Lei n® 6.404/76 e Secdo II do
Capitulo II da Resolugdo CVM 17;

(vi) nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no
artigo 6° da Resolugdo CVM 17, conforme declaragao constante do Anexo V ao presente
Termo;

(vii) nao tem qualquer ligagdo com a Cedente ou com a Emissora que o impecga de
exercer suas fungoes;

(viii) verificou, no momento de aceitar a fungdo, a consisténcia das demais informagoes
contidas no Termo de Securitizacao, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as
omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento, nos termos do inciso V, artigo
11da Resolugdo CVM 17;

(ix) a presente emissdao nao conta com garantias de qualquer natureza sobre a
adimpléncia dos Créditos Imobilidrios, de modo que a performance dos CRI depende
exclusivamente da performance da carteira constitutiva do Patrimonio Separado;

(x) assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da Resolugao CVM
17, tratamento equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis imobiliarios e
de certificados de recebiveis do agronegdcio e de outros valores mobilidrios de eventuais
emissoes de certificados de recebiveis imobilidrios, de certificados de recebiveis do
agronegocio e de outros valores mobiliarios realizadas pela Emissora em que venha atuar
na qualidade de agente fiduciario; e

(xi) na data de celebracdo deste Termo, conforme organograma encaminhado pela
Emissora, o Agente Fiduciario identificou que ndo presta servicos de agente fiduciario nas
emissbes de valores mobilidrios da Emissora, bem como de suas coligadas, controladas ou
sociedades integrantes de seu grupo econémico.

12.2.1. Além do relacionamento decorrente: (i) da presente Oferta; e (ii) do eventual
relacionamento comercial no curso normal dos negdécios, o Agente Fiduciario ndo mantém
relacionamento com a Emissora ou outras sociedades de seu grupo econ6mico que o
impeca de atuar na funcdo de agente fiduciario da presente Emissdo.

12.3. Inicio das Funcbes: O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de
assinatura deste Termo de Securitizacdo, devendo permanecer no exercicio de suas
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funcOes até que todas as obrigacdes decorrentes da Emissdo tenham sido efetivamente
liquidadas ou até sua efetiva substituicdo.

12.4. Obrigacoes do Agente Fiduciario: Sdo obrigacdes do Agente Fiduciario:

(i) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares
de CRI;
(i) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no exercicio

da funcgdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administracdo de seus proprios bens;

(iii) renunciar a fungao, na hipétese da superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagdo da assembleia
para deliberar sobre a sua substituicao;

(iv) conservar em boa guarda toda a documentacgao relativa ao exercicio de suas
funcoes;
(v) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade e a consisténcia das

informagdes contidas no presente Termo de Securitizacdo, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(vi) acompanhar a prestacdo das informacOes periddicas pela Emissora, alertando os
Titulares de CRI, no relatorio anual, sobre inconsisténcias ou omissdoes de que tenha
conhecimento;

(vii) acompanhar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patrimonio Separado por
meio das informacdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

(viii) opinar sobre a suficiéncia das informagbes prestadas nas propostas de
modificacdes das condicdes dos CRI;

(ix) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungGes,
certidoes atualizadas dos distribuidores civeis, das varas de fazenda publica, cartérios de
protesto, varas do trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica, onde se localiza a sede do
estabelecimento principal da Cedente;

(x) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no
Patrimonio Separado;
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(xi) convocar, quando necessario, a Assembleia Especial de Investidores, através de
anuncio publicado, pelo menos por trés vezes, nos 6rgaos de imprensa onde a Emissora
deve efetuar suas publicagdes;

(xii) comparecer a Assembleia Especial de Investidores a fim de prestar as informagdes
que lhe forem solicitadas;

(xiii) manter atualizada a relagao dos Titulares de CRI e seus enderegos, nos termos
previstos na Resolugcdo CVM 17;

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

(xv) comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigacdes financeiras assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo obrigacOes
relativas as clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos titulares do CRI e
que estabelecem condicdes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os titulares do CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito
do assunto, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis a contar da sua ciéncia;

(xvi) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Titulares de CRI, bem como a realizagdo dos Créditos Imobilidrios vinculados ao
Patrimonio Separado;

(xvii) exercer, na hipotese de insolvéncia em relagcdo as obrigacbes da Emissora
contraidas em razdo desta Emissdo, a administragdo do Patrimdnio Separado, observado
o disposto neste Termo de Securitizacdo;

(xviii) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a liquidacao do
Patrimonio Separado;

(xix) calcular diariamente o valor unitario dos CRI; e

(xx) elaborar anualmente relatério e divulgar em sua pagina na rede mundial de
computadores, em até 04 (quatro) meses apds o encerramento do exercicio social da
Emissora.

12.4.1. A Emissora obriga-se a, no que lhe for aplicavel, tomar todas as providéncias

necessarias de forma que o Agente Fiducidrio possa cumprir suas obrigacdes acima,
quando aplicavel.
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12.5 No caso de inadimplemento de quaisquer condicdes da Emissdo, o Agente Fiduciario
devera usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizagdo
para proteger direitos ou defender interesses dos Titulares de CRI, nos termos do artigo
12 da Resolugdao CVM 17 e do artigo 29 da Lei n® 14.430/22.

12.6 A Emissora, as expensas do Patrimonio Separado, ressarcira o Agente Fiduciario de
todas as despesas em que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servigos
descritos neste instrumento e proteger os direitos e interesses dos Investidores ou para
realizar seus créditos. Quando houver negativa para custeio de tais despesas pela Emissora
por insuficiéncia do Patrimonio Separado, os investidores deverdao antecipar todos os
custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario. Sdo exemplos de despesas que
poderdo ser realizadas pelo Agente Fiduciario:

i. publicacdo de relatérios, convocacdes, avisos e notificagdes, despesas
cartorarias, conforme previsto neste Termo e na legislagdo aplicavel, e
outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;

ii. despesas com conferéncias, plataformas eletronicas e contatos telefonicos;

iii. obtencdo de certidoes, fotocopias, digitalizagbes, envio de documentos; e

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

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

vi. se aplicavel, conferéncia, validagdo ou utilizagdo de sistemas para checagem,
monitoramento ou obtencdo de opinido técnica ou legal de documentagdo ou
informacao prestada pela Emissora para cumprimento das suas obrigacdes;

vii. se aplicavel, revalidacdo de laudos de avaliacdo, se o caso, nos termos do
Oficio Circular CVM n© 1/2021 SRE;
viii. gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas

judiciarias nas agbGes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de
acoes contra ele propostas no exercicio de sua fungao, decorrentes de culpa
exclusiva e comprovada da Emissora e/ou da Cedente, ou ainda que
comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhdo dos investidores;

iX. as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em acgles judiciais serdo igualmente suportadas pelos
investidores bem como sua remuneragao; e

X. custos e despesas relacionadas a B3/CETIP.

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

12.8 O Agente Fiduciario poderda, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamento
das despesas a que se referem os incisos acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias,
as quais permanecem sendo devidas pelo Patrimdnio Separado, solicitar aos Investidores
adiantamento para o pagamento de despesas razoaveis e comprovadas com
procedimentos legais, judiciais ou administrativos que o Agente Fiduciario venha a incorrer
para resguardar os interesses dos Investidores, despesas estas que deverdo ser
previamente aprovadas pelos Investidores e pela Emissora, e adiantadas pelos
Investidores, na proporcdo de seus créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora
as expensas do Patrimonio Separado, sendo que as despesas a serem adiantadas pelos
Investidores, na proporcao de seus créditos, (i)incluem os gastos com honorarios
advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas agoes propostas pelo
Agente Fiduciario ou decorrentes de agoes contra ele propostas no exercicio de sua funcdo,
decorrentes ou nao de culpa exclusiva e comprovada da Emissora, ou ainda que
comprovadamente |he causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da
comunhdo dos Investidores; as eventuais despesas, depodsitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em agbes judiciais serdo igualmente suportadas pelos
Investidores bem como sua remuneracao; e (ii) excluem os Investidores impedidos por lei
a fazé-lo, devendo os demais Investidores ratear as despesas na proporcdo de seus
créditos, ficando desde ja estipulado que havera posterior reembolso aos Investidores que
efetuaram o rateio em proporgdo superior a proporgcao de seus créditos, quando de
eventual recebimento de recursos por aqueles Investidores que estavam impedidos de
ratear despesas relativas a sua participagdo e o crédito do Agente Fiduciario pela sua
remuneracdao e por despesas incorridas para proteger direitos e interesses ou realizar
créditos dos Investidores que ndo tenha sido saldado na forma prevista acima sera
acrescido a divida da Emissora decorrente dos CRI, tendo preferéncia sobre estas na ordem
de pagamento.

12.9 Serdo devidos ao Agente Fiduciario honorarios pelo desempenho dos deveres e
atribuicdes que |lhe competem, nos termos deste instrumento e da legislacdo em vigor,
correspondentes a:

a) parcelas anuais no valor de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), sendo a primeira
parcela devida até o 5° (quinto) Dia Util contado da Data de Integralizacao dos CRI
e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes até o integral cumprimento de
todas as obrigacdes assumidas com os Titulares do CRI e o Agente Fiduciario
também decorrente, se exigido, de verificacdo da destinacdo da totalidade dos
recursos da Emissao, ainda que tenha ocorrido o resgate total dos CRI ou, caso
existente, o transito em julgado de eventuais processos relativos aos CRI ou com
participacdo do Agente Fiduciario, o que por ultimo ocorrer.
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12.10 Caso a operacdo seja desmontada, o valor da parcela anual serd devido pela
Cedente ao Agente Fiduciario a titulo de “abort fee” a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util
contado da data em que ocorrer a comunicagao do cancelamento da operagao.

12.11 Em caso de inadimplemento da Cedente de suas obrigacdes no ambito da Emissao
e de pedido de recuperacao judicial ou qualquer outro pedido de protecdo contra credores,
ou Em caso de reestruturacao das condigbes da operagao bem como trabalho dedicado
para o atendimento a solicitacbes extraordinarias decorrentes de atuacdo da Cedente, ou
em caso de realizagdo de qualquer tipo de Assembleia de Investidores, sera devida ao
Agente Fiduciario uma remuneracao adicional equivalente a R$ 700,00 (setecentos reais)
por hora-homem de trabalho dedicado pelos profissionais designados pelo Agente
Fiduciario as atividades relacionadas as situagGes descritas, incluindo, mas ndo se
limitando, (i) a execucdo das garantias, (ii) ao comparecimento em reunides formais ou
conferéncias telefénicas com a Emissora, os Titulares de CRI ou demais partes da Emissdo,
inclusive respectivas assembleias; (iii) a andlise e/ou confeccao de eventuais pedidos de
simulacdo de calculo de resgate antecipado e outras simulacGes; (iv) a analise e/ou
confeccdo de eventuais pedidos de eventuais aditamentos aos Documentos da Operacao,
atas de assembleia e/ou quaisquer documentos necessarios ao disposto no item seguinte;
e (v) implementacdao das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, remuneragao
esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apds a emissdo do respectivo “Relatorio de
Horas” , com o valor minimo para o qual ndo serd necessario a emissdo do respectivo
relatdrio de horas correspondente a 24 (vinte e quatro) horas-homem por més durante o
periodo em que o CRI, a Cedente ou os trabalhos extraordinarios permanecerem na
situacado descrita, por instrumento de alteracdo da emissao, e por reunido/assembleia em
gue o Agente Fiduciario dela participe.

12.12. As parcelas citadas acima, devidas a titulo de remuneragdo do Agente Fiduciario,
incluindo a hora-homem, serdo reajustadas anualmente pela variacdo positiva acumulada
do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice
gue vier a substitui-lo, a partir da data de assinatura deste Termo de Securitizacdo até as
datas de pagamento seguintes.

12.13. Nas operagdes de securitizacdo em que a constituicdo do lastro se der pela correta
destinacao dada aos recursos pela Cedente, em razao das obrigagOes impostas ao Agente
Fiduciario pelo Oficio Circular CVM n© 1/2021 SRE, permanecem exigiveis as obrigacdes da
Cedente e do Agente Fiduciario com relacdo a comprovacao e verificacgdo da destinacdo
dos recursos até o vencimento original dos CRI ou até que a destinacdo da totalidade dos
recursos decorrentes da emissao seja efetivada e comprovada. Desta forma fica contratado
e desde ja ajustado que a Cedente assumira diretamente em seu nome e por sua conta, e
ndo por intermédio do Patrimdénio Separado, se extinto, a integral responsabilidade
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financeira pelos honorarios do Agente Fiduciario até a integral comprovacao da destinacgao
dos recursos.

12.14 A remuneracgao recorrente do Agente Fiduciario sera devida até a liquidagao integral
dos valores mobilidrios ou até o cumprimento de todas as obrigacbes exigidas ao Agente
Fiduciario no @mbito da Emissao, inclusive, caso existente, até o transito em julgado de
eventuais processos relativos aos CRI ou com participacao do Agente Fiduciario, o que por
ultimo ocorrer. Em nenhuma hipdétese sera cabivel pagamento pro rata temporis ou
devolugdo, mesmo que parcial da remuneracdao do Agente Fiduciario.

12.14.1 A remuneracdo do Agente Fiducidrio ndo inclui a remuneragdo e as eventuais
despesas incorridas pelo Agente Fiduciario com a eventual gestdo, cobrancga, realizagdo,
administracdo, custodia e liquidacdo do Patrimobnio Separado, inclusive as despesas
referentes a sua transferéncia para outra entidade que opere no sistema financeiro, caso
o Agente Fiduciario venha eventualmente a assumir a gestdo do Patrimdnio Separado.

12.14.2 Caso a totalidade do CRI seja resgatada integralmente ou terminado o contrato
antes do seu vencimento ou no vencimento antecipado da emissdo, sera devido, na data
do resgate integral, do término do contrato ou do vencimento antecipado, o valor anual
descrito na alinea (a) da Clausula 12.9, sem prejuizo das demais remuneracbes e
reembolso de despesas devidos ao Agente Fiduciario nos termos estabelecidos neste Termo
de Securitizagdo.

12.15 As parcelas nesta clausula, serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS
(Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribuicdo sobre o
Lucro Liquido), 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.

12.16 Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em
atraso incidirdo multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, bem
como juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso
sujeito a atualizagdo monetaria pela variagdo positiva do IPCA acumulado, incidente desde
a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

12.17 Caso seja necessario o ressarcimento de despesas ao Agente Fiduciario este devera
ser efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a realizacao da respectiva prestacao de
contas a Emissora e/ou a Cedente e envio de copia dos respectivos comprovantes de
pagamento.
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12.18 O crédito do Agente Fiduciario por seus honorarios e pelas despesas incorridas para
proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos investidores que ndo tenha sido
saldado na forma prevista nas clausulas acima sera acrescido a divida da Cedente, tendo
preferéncia na ordem de pagamento. O Agente Fiduciario podera se utilizar de recursos
eventualmente existentes no Fundo de Despesas para saldar as despesas e honorarios
inadimplentes, devendo realizar a respectiva notificagdao aos investidores e emissores com
antecedéncia ao que fizer e realizando a respectiva prestagao de contas obrigatoriamente.

12.19 O Agente Fiduciario ndo antecipara recursos para pagamento de despesas
decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos e antecipados
pela Cedente.

12.19.1 A Emissora ressarcira, com os recursos do Fundo de Despesas, caso a
Cedente ndo o faga nos termos previstos na Clausula 12.9 acima, o Agente Fiduciario de
todas as despesas incorridas com relacdo ao exercicio de suas funcbes, tais como,
notificacbes, extracdo de certiddes, contratacdo de especialistas, auditoria e/ou
fiscalizacdo, assessoria legal aos Titulares dos CRI, publicagdes em geral, transportes,
alimentacdo, viagens e estadias, voltadas a protecdo dos direitos e interesses dos Titulares
dos CRI ou para realizar os Créditos Imobiliarios. O ressarcimento a que se refere esta
Cldusula serad efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a entrega, a Emissora, dos
documentos comprobatorios das despesas efetivamente incorridas.

12.20 Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas
hipéteses de impedimento, renuncia, intervencgdo ou liquidagdo extrajudicial, devendo ser
substituido no prazo de até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses
eventos, mediante deliberacao em sede de Assembleia Especial de Investidores, convocada
com fim especifico, para que seja eleito o novo Agente Fiduciario.

12.20.1 A Assembleia Especial de Investidores serd convocada pelo Agente Fiduciario a
ser substituido, podendo também ser convocada pelos Titulares de CRI que representem
10% (dez por cento), no minimo, dos CRI em Circulagdo. Se a convocagdo ndo ocorrer até
15 (quinze) dias antes do termo final do prazo referido no item acima, cabera a Emissora
efetua-la. Em casos excepcionais, a CVM podera proceder a convocagdao da Assembleia
Especial de Investidores para escolha do novo agente fiducidrio ou nomear substituto
provisério.

12.20.2 A substituicdo do Agente Fiduciario deve ser encaminhada a CVM, no prazo de 7

(sete) Dias Uteis contados do registro do aditamento ao presente Termo de Securitizagao
junto a B3.
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12.20.3 O Agente Fiducidrio poderd, ainda, ser destituido, mediante a imediata
contratacdo de seu substituto a qualquer tempo, pelo voto favoravel de titulares de CRI
que representem, no minimo, 1/3 (um tergo) dos CRI em Circulagdo, reunidos em
Assembleia Especial de Investidores.

12.20.4 O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuicoes e responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e deste Termo de
Securitizagdo.

12.20.5 A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagado.

12.21 Despesas em Caso de Inadimplemento: Todas as despesas com procedimentos
legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para

resguardar os interesses dos Titulares de CRI, em caso de inadimplemento da Cedente de
suas obrigacdoes no ambito da Emissdo, deverdo ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas e adiantadas por estes. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares de
CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios, depdsitos, custas e taxas
judiciarias nas acgOes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrente de agdes contra ele
intentadas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante dos Titulares de CRI. As eventuais despesas,
depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agOes judiciais serdo
igualmente suportadas pelos Titulares de CRI, bem como a remuneracdo e as despesas
reembolsaveis do Agente Fiduciario na hipétese de a Cedente permanecer em atraso com
relacdo ao pagamento dos CRI por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o
Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco da
sucumbéncia.

12.22 Responsabilidade do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario responde
perante os Titulares de CRI pelos prejuizos que lhes causar por culpa ou dolo, no exercicio
de suas funcgdes, conforme decisao transitada em julgado.

12.23 Assuncdo de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente

Fiduciario, o Agente Fiduciario assumira que os documentos originais ou codpias
autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido
ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao sera ainda, sob qualquer hipotese,
responsavel pela elaboracdo de documentos societdrios da Emissora, que permanecerao
sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacdo
aplicavel.

12.23.1 A atuacdo do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da Resolugdo CVM 17,
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conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Agles, estando este
isento, sob qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislagao
aplicavel.

12.24_Validade dos Atos do Agente Fiducidrio: Os atos ou manifestagbes por parte do
Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Titulares de CRI ou exonerarem
terceiros de obrigacbes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido
cumprimento das obrigagbes assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Especial de
Investidores, salvo em relagdo aos atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario
que, por exigéncia legal ou regulamentar, devem ser praticadas independente de

aprovacao dos Titulares de CRI.
CLAUSULA XIII - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE INVESTIDORES

13.1. Assembleia Especial de Investidores: Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer
tempo, reunir-se em assembleia, inclusive de modo parcial ou totalmente digital, conforme
previsto no artigo 29 da Resolugdao CVM 60, a fim de deliberarem sobre matéria de
interesse da comunhdo dos Titulares de CRI, observado o disposto no artigo 25 da
Resolucdo CVM 60.

13.2. Competéncia de Convocacdo: A Assembleia Especial de Investidores podera ser
convocada:

a) pela Emissora;

b) pelo Agente Fiduciario;

c) pela CVM; ou

d) por Titulares de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI
em Circulacao.

13.3. Forma de Convocacdo: Mediante publicacdo de edital publicado na forma abaixo,
exceto se de outra forma prevista no presente Termo de Securitizacdo com a antecedéncia
de 20 (vinte) dias, em primeira convocacdo e 8 (oito) dias de antecedéncia em segunda
convocacdo, com qualquer nimero, sendo valida as deliberagées tomadas de acordo com
o disposto no item 13.8. abaixo.

13.3.1. Nos termos da Resolugao CVM 60, os editais de convocagao de Assembleia
Especial de Investidores, deverao ser disponibilizados, nos prazos legais e/ou
regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas Eventuais da
CVM e veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://exessecuritizadora.com.br/), imediatamente apds a realizacdo ou ocorréncia do

55



Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

M\ Autorregulacdo ¢ Autorregulacao

/\\ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do artigo 26, do paragrafo 5° do
artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b” do artigo 46 e do inciso I do artigo 52 da Resolugao
CVM 60.

13.3.2. As publicagdes acima serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia
Especial de Investidores nao havendo quérum em primeira convocagdo, devera ser
realizada uma nova e Unica publicacdo de segunda convocacao.

13.3.3. Nos termos da Resolugdo CVM n° 60, os editais de convocacdo de Assembleia
Especial de Investidores, deverdao ser disponibilizados, nos prazos legais e/ou
regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas Eventuais da
CVM e veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://exessecuritizadora.com.br/), imediatamente apds a realizacdo ou ocorréncia do
ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do Artigo 26, § 5° do Artigo 44,
Artigo 45, do inciso IV, “b” do Artigo 46 e do inciso I do Artigo 52 da Resolugao CVM n° 60
e conforme Lei n° 14.430.

13.3.2. A Emissora devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis, Assembleia Especial
de Investidores para deliberar sobre o perddo da ocorréncia de um ou mais Eventos de
Recompra Compulsédria, observado o quorum de aprovagao previsto na Clausula 13.8.3
abaixo. Em qualquer hipotese, em Assembleia Especial de Investidores convocada para
deliberar sobre o perddao de um ou mais Eventos de Recompra Compulsdria que resulte na
nao deliberacdo a favor do perdao (waiver) destes, incluindo, sem limitacdo, (i) a nao
instalacao de tal Assembleia Especial de Investidores; (ii) ndo manifestacao dos Titulares
de CRI; ou (iii) auséncia do quérum necessario para deliberacdo, a Emissora devera
decretar pela Recompra Compulsoria.

13.4. Presidéncia da Assembleia Especial de Investidores: A presidéncia da Assembleia
Especial de Investidores cabera (i) ao representante da Emissora; (ii) ao Titular de CRI

eleito pelos Titulares de CRI presentes a Assembleia Especial de Investidores; (iii) ao
representante do Agente Fiduciario; (iv) a qualquer outra pessoa que os Titulares de CRI
indicarem; ou (v) a pessoa designada pela CVM.

13.5. Participacdo de Terceiros na Assembleia Especial de Investidores: Sem prejuizo do
disposto no item 13.6 abaixo, a Emissora ou os Titulares de CRI poderdo convocar

representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias
Especiais de Investidores, sempre que a presenga de qualquer dessas pessoas for relevante
para a deliberacdao da ordem do dia.

13.6. Participacdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio deverd comparecer a todas
as Assembleias Especiais de Investidores e prestar aos Titulares de CRI as informagdes
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que Ihe forem solicitadas, sendo certo que deve agir conforme instrucdao dos Titulares de
CRI nas decisoes relativas a administracdo, caso necessario.

13.7. Direito de Voto: A cada CRI correspondera um voto, sendo admitida a constituicao
de mandatarios, observadas as disposicées da Resolugao CVM 60.

13.7.1. Os Titulares de CRI em Circulagao poderao exercer o voto em Assembleia Especial
de Investidores por meio do preenchimento e envio da respectiva instrucdo de voto a
distancia, desde que recebida pela Emissora antes do inicio da Assembleia Especial de
Investidores na forma do paragrafo 2° do artigo 29 e paragrafo 5° do artigo 30 da
Resolucdo CVM 60 e observadas as demais disposicdoes da Resolugdo CVM 60 e, no que
couber, a Resolucdo CVM 81.

13.7.2. Caso os Titulares de CRI possam participar da Assembleia Especial de Investidores
a disténcia, por meio de sistema eletronico, a convocagdo devera conter informacgoes
detalhando as regras e os procedimentos sobre como os Titulares de CRI podem participar
e votar a distédncia na Assembleia Especial de Investidores, incluindo informagoes
necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do informagdes necessarias e suficientes
para acesso e utilizacdo do sistema pelos investidores, assim como se a Assembleia
Especial de Investidores sera realizada parcial ou exclusivamente de modo digital.

13.7.3. No caso de utilizagdo de meio eletronico para realizacdo da Assembleia Especial de
Investidores, a Emissora devera adotar meios para garantir a autenticidade e a seguranga
na transmissdo de informacdes, particularmente os votos que devem ser proferidos por
meio de assinatura eletronica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a
identificacdo dos Titulares de CRI.

13.8. Deliberacbes da Assembleia Especial de Investidores: As deliberagdes da
Assembleia Especial de Investidores somente serdao aprovadas, exceto se de outra forma
prevista no presente Termo de Securitizacdo, em primeira convocacao, por Titulares de
CRI que representem 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em
segunda convocacdo, por Titulares de CRI que representem 50% (cinquenta por cento)
mais 1 (um) dos presentes na Assembleia Especial de Titulares de CRI, observados os
quéruns especificos estabelecidos neste Termo de Securitizagdo. Todas as deliberagbes
tomadas nos termos deste item serdo consideradas existentes, validas e eficazes perante
a Emissora, bem como obrigardao a Emissora e a todos os Titulares de CRI.

13.8.1. Observado o quérum descrito na clausula acima, este Termo de Securitizagdo ndo
possui mecanismo para resgate dos certificados de recebiveis imobilidrios dos investidores
dissidentes.
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13.8.2. As alteracoes relativas: (i) a Remuneracao e a Amortizacdo Programada dos
CRI e sua periodicidade, a Cascata de Pagamentos e/ou ao conceito de CRI em Circulacdo;
(ii) ao direito de voto dos Titulares de CRI e alteracdes de qudéruns da Assembleia Especial
de Investidores; (iii) a quaisquer datas de pagamento e/ou amortizacdo dos CRI, (iv) ao
prazo de vencimento dos CRI; (v) aos Eventos de Pagamento dos CRI ou do Resgate
Antecipado Obrigatdrio dos CRI; e (vi) as demais obrigacdes e deveres dos Titulares de
CRI, deverao ser aprovadas, seja em primeira convocacao da Assembleia Especial de
Investidores ou em qualquer convocacdo subsequente, por Titulares de CRI que
representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) dos CRI em Circulagao. O disposto acima ndo
inclui as deliberactes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora,
cujos quoéruns sao legais e previstos neste Termo de Securitizagao.

13.8.3. As deliberacdes da Assembleia Especial de Investidores sobre o perdao da
ocorréncia de um ou mais Eventos de Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios ou
a declaracdo da Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios que resulte na ndo
deliberacdo a favor do perddo (waiver) destes, conforme o caso, deverdo ser aprovadas,
em primeira convocacao, por Titulares de CRI que representem 50% (cinquenta por cento)
mais um dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocagao, por Titulares de CRI que
representem 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulacgdo.

13.9. Reqgularidade da Assembleia Especial de Investidores: Independentemente das
formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizagdo, sera considerada
regularmente instalada a Assembleia Especial de Investidores a que comparecem Titulares
de CRI representando 100% (cem por cento) dos CRI em Circulagdo, sem prejuizo das
disposicoes relacionadas com os quoéruns de deliberagcdo estabelecidos neste Termo de
Securitizacdo.

13.9.1. As deliberacbes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleia Especial de
Investidores no dmbito de sua competéncia legal, observados os quéruns previstos neste
Termo de Securitizacdo, vinculardo a Emissora e obrigardao todos os Titulares de CRI,
independentemente de terem comparecido a Assembleia Especial de Investidores ou do
voto proferido nas respectivas Assembleia Especial de Investidores.

13.10. Alteracdes aos Documentos da Operacado: O presente Termo de Securitizagao
e o0s demais Documentos da Operagcao poderdao ser alterados ou aditados
independentemente de Assembleia Especial de Investidores, sempre que tal procedimento
decorra exclusivamente da necessidade: (i) de atendimento as exigéncias das autoridades
competentes, de normas legais ou regulamentares, desde que as mesmas nao afetem,
negativamente, o equilibrio econdmico financeiro dos CRI e do Patrimoénio Separado; (ii)
de alteracdes a quaisquer Documentos da Operacdo ja expressamente permitidas nos
termos do(s) respectivo(s) Documento(s) da Operacdo; (iii) de atendimento de exigéncias
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da B3, da CVM, da Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais ou das camaras de liquidacdo onde os CRI estejam depositados para negociacdo;
(iv) para correcao de erros grosseiros, tais como, de digitacdo; e/ou (v) para atualizagao
dos dados cadastrais das partes, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone,
entre outros, se necessario, desde que as alteragdes ou correcoes referidas nos itens
acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos Titulares de CRI ou qualquer alteracdo
no fluxo dos CRI, e desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os
Titulares de CRI. As alteragdes referidas acima devem ser comunicadas aos Titulares de
CRI pela Securitizadora e pelo Agente Fiduciario, através dos respectivos sites, no prazo
de até 7 (sete) Dias Uteis contado da data em que tiverem sido implementadas, na forma
do paragrafo 4° do artigo 25 da Resolugdo CVM 60.

13.11. As Assembleias Especiais de Investidores que deliberarem, anualmente, sobre
as demonstragoes contabeis do Patrimbnio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apds
o término do exercicio social, em 30 de setembro de cada ano.

13.12. Instalacdo: Exceto se de outra forma disposta neste Termo de Securitizagado,
a Assembleia Especial de Investidores instalar-se-a, em primeira convocagdo, com a
presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento)
mais 1 (um) dos CRI em Circulagdo e, em segunda convocacdo, com qualquer numero.

13.12.1. Sera obrigatdéria a presenca dos representantes legais da Emissora nas
Assembleias Especiais de Investidores.

13.12.2. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Especial de Investidores
e prestar aos Titulares de CRI as informacdes que |Ihe forem solicitadas.

13.12.3. A presidéncia da Assembleia Especial de Investidores cabera ao Titular de CRI
eleito pelos demais ou aquele que for designado pela CVM.

13.12.4. Meio de realizacdo da Assembleia Especial de Investidores. A Assembleia
Especial de Investidores podera ser realizada: (i) de modo exclusivamente digital, caso os
Titulares de CRI possam participar e votar por meio de comunicacdo escrita ou sistema
eletrénico; ou (ii) de modo parcialmente digital, caso os Titulares de CRI possam participar
e votar tanto presencialmente quanto a distancia por meio de comunicagcdo escrita ou
sistema eletronico.

13.12.5. Os Titulares de CRI poderao votar por meio de processo de consulta formal,
escrita (por meio de correspondéncia com "aviso de recebimento") ou eletronica
(comprovado por meio de sistema de comprovacao eletronica), desde que respeitadas as
demais disposicOes aplicaveis a Assembleia Especial de Titulares de CRI previstas neste
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Termo de Securitizagao e no edital de convocacao e as formalidades previstas na Resolugao
CVM 81 e nos artigos 26 a 32 da Resolucdo CVM 60. E de responsabilidade de cada Titular
de CRI garantir que sua manifestagao por meio da consulta formal seja enviada dentro do
prazo estipulado e de acordo com as instrugdes fornecidas no Edital de Convocacao. Sendo
certo que os investidores terdo o prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestagao.

CLAUSULA XIV - LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO
14.1. Assembleia Especial de Investidores para Liguidacdo do PatrimOnio Separado: A

ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos de liquidagdo do Patrimonio Separado
ensejara a assuncgao imediata e transitéria da administracdo do Patrim6nio Separado pelo
Agente Fiduciario, sendo certo que, nesta hipdtese, o Agente Fiduciario devera convocar
em até 20 (vinte) dias a contar de sua ciéncia da ocorréncia de um dos seguintes eventos,
uma Assembleia Especial de Investidores para deliberar sobre a forma de administracao
ou eventual liquidagdo, total ou parcial, do Patrimoénio Separado:

() pedido ou requerimento de recuperacao judicial ou extrajudicial pela Emissora,
independentemente de aprovacao do plano de recuperagao por seus credores ou
deferimento do processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(i) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndao devidamente
elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

(i) decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora; e

(iv) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes pecuniarias
previstas neste Termo de Securitizacdo que dure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis do
inadimplemento, caso haja recursos suficientes no Patrimdnio Separado e desde que
exclusivamente a ela imputado.

14.2. Forma de Convocacdo e Instalagdo: Em até 15 (quinze) dias a contar do inicio da
administracdo, pelo Agente Fiduciario, do Patrimdnio Separado, devera ser convocada uma
Assembleia Especial de Investidores na mesma data com antecedéncia de 20 (vinte) dias
contados da data de sua realizacao e 8 (oito) dias para a segunda convocacao, e instalar-
se-a, em primeira convocacao ou em segunda convocacdo, com a presenca de qualquer
guantidade de beneficiarios, na forma da Resolugao CVM 60.

14.2.1. Caso a Assembleia Especial de Investidores a que se refere o item 14.2 acima nao
seja instalada, o Agente Fiducidrio devera liquidar o Patrimoénio Separado na forma prevista
na Clausula 14.5 abaixo.
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14.3. Forma de Administracdo do Patrimonio Separado: A Assembleia Especial de
Investidores convocada para deliberar sobre qualquer evento de liquidacdo do Patrimdnio
Separado decidira, pela maioria simples dos votos dos Titulares de CRI em Circulagao, em
primeira ou em segunda convocagdo para os fins de liquidagdo do Patrimo6nio Separado,
enquanto o quérum requerido para deliberagdao pela substituicdo da Securitizadora na
administracdo do Patrimonio Separado serda de até 50% (cinquenta por cento) do
Patrimonio Separado, conforme paragrafo 4° do artigo 30 da Resolugdo CVM 60.

14.4. Matérias de Deliberacdo: Em referida Assembleia Especial de Investidores, os
Titulares de CRI deverdo deliberar: (i) pela liquidagdao do Patrimbnio Separado, hipétese
na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidagdo; ou (ii) pela nao
liquidacdo do Patrimbnio Separado, hipdtese na qual devera ser deliberada a administragao
do Patrimonio Separado por nova securitizadora, fixando as condigcoes e termos para sua
administracdo, bem como sua respectiva remuneragao. O liquidante serd a Emissora caso
esta ndo tenha sido destituida da administragao do Patrimdnio Separado.

14.5. Forma de Liguidacdo: A liquidagao do Patrimonio Separado sera realizada mediante
transferéncia, em dagdo em pagamento, dos Créditos Imobiliarios do Patriménio Separado
aos Titulares de CRI, para fins de extincdo de toda e qualquer obrigacdo da Emissora
decorrente dos CRI.

14.5.1. N3o obstante, nas hipéteses acima de liquidagdo do Patrimonio
Separado, uma vez destituida a Emissora, cabera ao Agente Fiduciario ou a referida
instituicdo administradora (i) administrar os Créditos do Patrimoénio Separado, (ii) esgotar
todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos Créditos Imobiliarios, bem
como de suas respectivas garantias, caso aplicavel, (iii) ratear os recursos obtidos entre
os Titulares de CRI na proporcdao de CRI detidos, observado o disposto neste Termo de
Securitizacdo, e (iv) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobilidrios e garantias
eventualmente ndo realizados aos Titulares de CRI, na proporcao de CRI detidos.

14.5.2. O Agente Fiducidrio podera promover a liquidacdo do Patrimonio
Separado com o consequente resgate dos CRI mediante a dacdo em pagamento dos bens
e direitos integrantes do patrimdOnio separado aos seus Titulares de CRI nas seguintes
hipéteses: (a) caso a Assembleia Especial de Investidores de que trata a Clausula 14.2
acima nao seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocagao e (b) caso a
Assembleia Especial de Investidores de que trata a Clausula 14.2 acima seja instalada e
os Titulares de CRI nao decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

14.6. Realizacdo dos Direitos dos Titulares de CRI: A realizagdo dos direitos dos titulares
de CRI estara limitada aos Créditos do Patrimbnio Separado, nos termos do artigo 27 da
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Lei n® 14.430/22, nao havendo qualquer outra garantia prestada por terceiros ou pela
propria Emissora.

(a)

(b)

CLAUSULA XV - DESPESASTodas as despesas da emissdo serdo arcadas
prioritariamente com os recursos do Fundo de Despesas e na insuficiéncia do Fundo
de Despesas, pelo Patrimdnio Separado conforme previsto na Ordem de Prioridade de
Pagamentos descrita na Clausula 9.3 do presente instrumento, sendo que as Despesas
Iniciais (conforme identificadas no Contrato de Cessdo e indicadas no Anexo IV ao
presente Termo) serdo arcadas mediante aporte de recursos pelo Coordenador Lider.
Considerando as observagoes previstas nesta Clausula, sdo despesas da emissao

(“Despesas”):

remuneracao da Securitizadora, nos seguintes termos:

pela emissao dos CRI, o valor de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), a ser pago em
uma Unica parcela até o 5° (quinto) Dia Util contado da Data de Integralizacdo dos
CRI. O referido valor serd acrescido dos seguintes impostos: ISS, CSLL, PIS,
COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneragao da Securitizadora, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de
pagamento da referida despesa;

pela administragdo do Patrimo6nio Separado, o valor mensal de R$ 3.000,00 (trés
mil reais), devendo a primeira parcela ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado
da Data de Integralizacdo dos CRI, e as demais parcelas pagas na mesma data dos
meses subsequentes até o resgate total dos CRI (“Taxa de Administracdo”). O
referido valor sera atualizado anualmente pela variacdo positiva acumulada do

IPCA, 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 partir da data de
pagamento de referida despesa. E serd acrescido dos seguintes impostos: ISS,
CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneragdo da Emissora, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de
pagamento;

remuneracao do Custodiante, nos seguintes termos:

a remuneracdao da Instituicdo Custodiante é composta da seguinte forma: (1)
Registro da CCI. Sera devida, pela prestacdo de servicos de registro da CCI na B3
S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo B3, parcela Unica de implantacdo no valor de R$
5.000,00 (cinco mil reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da Data de
Integralizacdo dos CRI ou em até 30 (trinta) dias corridos contados da data de
assinatura da Escritura de Emissao de CCI, o que ocorrer primeiro. Em caso de
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aditamento que altere as informacgOes inseridas no registro do ativo na B3, sera
devida nova parcela Unica no valor supramencionado, devendo o pagamento ser
realizado até o 5° (quinto) Dia Util contado da efetiva alteragdo no sistema da B3;
e (2) Custddia da CCI. Sera devida, pela prestacao de servicos de custddia da CCI:
parcelas anuais, no valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais), sendo a primeira parcela

devida no mesmo dia do vencimento da parcela (1) acima e as demais no mesmo
dia dos anos subsequentes.

Em caso de reestruturacdo e/ou alteracdo das condigbes da operacdo, sera devida
ao Custodiante uma remuneracao adicional equivalente a R$ 800,00 (oitocentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emissao,
incluindo, mas nao se limitando, (i) a andlise e/ou confeccdo de eventuais
aditamentos aos Documentos da Operacdo e/ou quaisquer documentos necessarios
e (ii) eventual alteracdo no registro da CCI, remuneragao a ser paga no prazo de
10 (dez) dias apds a emissao do respectivo “Relatério de Horas”. As parcelas citadas
neste item, devidas a titulo de remuneragcdo do Custodiante, incluindo a hora-
homem, serdo reajustadas anualmente pela variacdo acumulada positiva do
IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo
indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento até as datas
de pagamento seguintes.

As parcelas citadas no item acima, serao acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servicos
de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracao Social),
COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL
(Contribuicdo sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracdo da Instituicao
Custodiante nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

Os valores devidos ao Custodiante poderao ser faturados por qualquer empresa do
grupo econ6mico, incluindo, mas ndo se limitando, a Oliveira Trust Servicer S.A.,
inscrita no CNPJ/MF n© 02.150.453/0002-00 . Em caso de mora no pagamento de
qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso incidirdo multa contratual de
2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratoérios de 1%
(um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo
monetaria pela variacdo positiva do IPCA acumulado, incidente desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die. A
remuneracdo ndo inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da funcao
de agente registrador e instituicdo custodiante durante a implantagdo e vigéncia do
servico, as quais serao cobertas pela Emissora da CCI, mediante pagamento das
respectivas cobrangas acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas
diretamente em nome da Emissora da CCI ou mediante reembolso, apds prévia
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(d)

aprovacao, sempre que possivel, quais sejam: custos com o Sistema de Negociagao,
publicacbes em geral, custos incorridos em contatos telefénicos relacionados a
emissdo, notificacbes, extracdo de certidGes, despesas cartorarias, fotocdpias,
digitalizagdes, envio de documentos, viagens, alimentacdao e estadias, despesas
com especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria
legal aos Titulares de CRI.

Todas as despesas, tais como mas ndo se limitando a honorarios advocaticios e
sucumbenciais, despesas cartorarias e de notificagdes, bem como eventuais multas,
custas e condenagdes decorrentes de qualquer acao que a Instituicdo Custodiante
venha a sofrer ou tenha que ingressar como autora ou como parte interessada em
razao do papel de custodiante e registrador da CCI / CRI que exerce por forca da
Escritura de Emissao de CCI ou Termo de Securitizacdo dos CRI e do presente
Contrato, razoavelmente incorridas (ou a incorrer), previamente aprovadas pela
Securitizadora, e devidamente comprovadas pela Instituicdo Custodiante, deverao
ser pagas ou adiantadas (conforme o caso) pela Securitizadora no prazo de até 10
(dez) dias contados da apresentacao de cobranga pela Instituicao Custodiante nesse
sentido. Ressalvadas as hipoteses de culpa ou dolo da Securitizadora, ou quando o
objeto da lide ndo versar especificamente sobre os servicos por ela prestados na
qualidade de Instituicdo Custodiante, a Securitizadora obriga-se a requerer a
exclusdo da Instituicdo Custodiante do polo passivo de quaisquer demandas
judiciais ou administrativas decorrentes da operacdo e contratar diretamente um
escritorio de advocacia para sua defesa, sendo que a escolha desse escritorio devera
ocorrer de comum acordo entre as partes;

Os demais aspectos envolvendo a remuneracao da Instituicdo Custodiante que nao
sejam aqui tratados seguirdo o disposto no Contrato de Custddia, a ser celebrado
entre a Securitizadora e a Instituicdo Custodiante.

a remuneracdo do Agente Fiduciario encontra-se prevista na Clausula 12 deste
de Securitizacdo;

remuneracao do Escriturador, nos seguintes termos:

pelas atividades do Escriturador, parcelas mensais, no valor de R$ 600,00
(seiscentos reais), sendo a primeira parcela devida até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente a data de emissdo dos CRI, e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes, até o resgate total dos CRI. O referido valor serd atualizado
anualmente pela variacao positiva acumulada do IPCA, 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 partir da primeira data de pagamento da referida

64



Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

oy

L A
A\

Autorregulacao ¢ Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

(e)

despesa, observado que referido valor sera acrescido dos seguintes impostos ISS,
CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneragao do Escriturador dos CRI, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na
data de cada pagamento; e

Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida ao Escriturador, sobre
0s débitos em atraso incidirdo multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o
valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando
o valor do débito em atraso sujeito a atualizagdo monetaria pela variacdo positiva
do IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata die.

remuneracdo do Auditor Independente do Patrimbnio Separado, nos seguintes

termos:

pelo servico de auditoria do Patrimonio Separado, o valor anual de (i) R$ 3.400,00
(trés mil e quatrocentos reais). O valor devido neste item (i) sera acrescido dos
seguintes impostos: ISS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a remuneracdo do Auditor Independente do Patrimonio
Separado, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento da referida despesa,
observado que sera atualizado anualmente pela variagdo acumulada do IPCA, 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 partir da primeira data de
pagamento da referida despesa;

pela contabilizacdo do Patrimonio separado, o valor mensal de R$ 350,00 (trezentos
e cinquenta reais). O valor devido neste item (ii) serd acrescido dos seguintes
impostos: ISS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a
incidir sobre a remuneragdo do Auditor Independente do Patrimbnio Separado, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento da referida despesa, observado que
sera atualizado anualmente pela variagdo acumulada do IPCA, 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 partir da primeira data de pagamento da
referida despesa;

a remuneracdao do Auditor Independente do Patrim6nio Separado e de terceiros
envolvidos na auditoria e na elaboragdo das demonstracdes financeiras do
PatrimoOnio Separado podera ter o seu valor ajustado em decorréncia de eventual
substituicao da empresa de auditoria independente e de terceiros ou ajuste na
quantidade de horas estimadas pela equipe.
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taxas e registros na CVM e B3, nos seguintes termos:

CVM: taxa de fiscalizacdo, no valor correspondente a aliquota de 0,03% sobre o
valor total da oferta, a ser paga em uma Unica parcela no momento do protocolo
do pedido de registro no caso das ofertas publicas registradas na CVM, e até a data
do encerramento das ofertas distribuidas com esforcos restritos (dispensadas de
registro);

B3: taxa de registro e depdsito de ativos de renda fixa, conforme tabela de precos
B3;

B3: taxa de registro de valores mobiliarios, conforme tabela de pregos B3;
B3: taxa de custddia de ativos de renda fixa, conforme tabela de precos B3;
B3: taxa de custodia de valores mobiliarios, conforme tabela de pregos B3;
ANBIMA: taxa de registro da Oferta, conforme tabela de precos ANBIMA; e

NG

as taxas e os valores informados nas alineas de “i” a “vi” acima, poderdo ser
alteradas e/ou atualizadas com base nas alteracdes e atualizadas das tabelas de
precos das respectivas entidades;

taxas, registros e demais custos com os Documentos da Operacao e documentos

acessorios, nos seguintes termos:

(h)

custos com prenotagdes, averbacoes e registros dos Documentos da Operacdo e de
eventuais documentos acessoérios relacionados a Emissdo, quando for o caso, nos
cartorios de registro de imoveis, cartérios de titulos e documentos e juntas
comerciais, conforme aplicavel;

custos com eventual utilizacdo de plataformas eletrénicas para assinaturas dos
Documentos da Operacdo, e de eventuais documentos acessoérios relacionados a
Emissao, incluindo, mas nao se limitando a eventuais adiamentos aos Documentos
da Operagao, termos de quitacao, notificacOes, atas de assembleias e procuragdes;

custos relativos a eventuais alteragdes nos Documentos da Operagao, incluindo,
mas ndo se limitando a elaboracdo e/ou andlise de eventuais aditamentos aos
Documentos da Operacao;

despesas com Assembleia Especial de Investidores, nos seguintes termos:
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todos envolvidos com as assembleias gerais relacionas a Emissao, incluindo, mas
nado se limitando, a elaboracdo, a analise e a publicagao dos editais e das atas, bem
como locacdo de espaco fisico para a realizagdo da assembleia, se for o caso.

despesas com reestruturagdo:

em qualquer Reestruturagao (abaixo definida) que vier a ocorrer ao longo do prazo
de duragao dos CRI, que implique a elaboracao de aditamentos aos Documentos da
Operagao e/ou na realizacdo de Assembleias Especiais de Investidores, sera devida
a Securitizadora, uma remuneracdo adicional, equivalente a R$ 800,00 (oitocentos
reais) por hora de trabalho dos profissionais da Securitizadora, devendo ser paga
em até 2 (dois) Dias Uteis contados da atuacdo da Securitizadora, observado que o
pagamento ocorrerda sem prejuizo da remuneracdo devida a terceiros
eventualmente contratados para a prestacdo de servigos acessorios aqueles
prestados pela Securitizadora. Entende-se por “reestruturacao” a alteragcdo de
condigGes relacionadas (i) as condigbes essenciais dos CRI, tais como datas de
pagamento, remuneracao e indice de atualizacdo, data de vencimento final, fluxos
operacionais de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants
operacionais ou financeiros; e (ii) ao vencimento antecipado dos CRI;

o valor devido no ambito do inciso “i” acima sera atualizado anualmente pela
variacdo positiva acumulada do IPCA, 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 partir da primeira data de pagamento;

o valor devido no ambito do inciso “i” acima sera acrescido dos seguintes impostos:
ISS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir
sobre a remuneragdo do Auditor do Patrimbnio Separado e do contador, conforme
0 caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

sem prejuizo do previsto no do inciso “i”, também serdo devidos todos os custos
decorrentes da formalizacdo e constituicdo das alteracdes envolvidas na
Reestruturagdo, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios devidos ao
assessor legal escolhido de comum acordo entre as partes, acrescido das despesas
e custos devidos a tal assessor legal. O pagamento da remuneragao prevista neste
item ocorrerd sem prejuizo da remuneracao devida a terceiros eventualmente
contratados para a prestacdo de servicos acessérios aqueles prestados pela
Securitizadora;
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(3)

Vi.

Vii.

entende-se por “Reestruturacdao” para a Securitizadora a alteragao de condigdes
relacionadas (i) as condicdes essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento,

remuneracao, data de vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou
recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; (ii)
ofertas de resgate, repactuagdao, aditamentos aos Documentos da Operagao e
realizacao de assembleias; e (iii) ao resgate antecipado dos CRI;

demais custos, nos seguintes termos:

todas as despesas com gestdo, cobranca, contabilidade, auditoria, realizagdo e
administracdo do Patrimdnio Separado e outras despesas indispensaveis a
administracdo dos Créditos Imobilidrios, inclusive na hipdétese de liquidagdo do
Patrimonio Separado, na hipdtese de o Agente Fiducidario assumir a sua
administracao;

despesas com publicagdes em jornais ou outros meios de comunicacdo para
cumprimento das eventuais formalidades relacionadas a Emissao;

as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acOes judiciais;

despesas relativas a abertura e manutencdo da Conta do Patrimonio Separado;

despesas com terceiros especialistas, advogados, avaliadores, auditores ou fiscais,
bem como despesas relacionados com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares de CRI e
relacionadas a realizagdo dos Créditos Imobilidrios integrantes do Patrimdnio
Separado;

todas as despesas incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario,
incluindo, mas ndo se limitando, aos honorarios de terceiros especialistas,
advogados, auditores, fiscais e eventuais outros prestadores de servicos
relacionados com procedimentos para resguardar os interesses dos Titulares de
CRI;

eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser
criados e/ou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia
alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta
ou relativa, um incremento da tributacdo incidente sobre os recursos do Patriménio
Separado, sobre Créditos Imobiliarios, sobre os CRI;
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viii. custos incorridos em caso de ocorréncia de resgate antecipado dos CRI;

ix. demais despesas previstas em lei, regulamentacao aplicavel, ou neste Termo;

X. provisionamento de despesas oriundas de agdes judiciais propostas contra a
Securitizadora, em funcdao dos Documentos da Operacgao, e que tenham risco de
perda provavel conforme relatério dos advogados da Securitizadora contratado as
expensas do Patrimonio Separado;

xi. as perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentencga transitada em julgado, resultantes,
direta ou indiretamente, da Emissao;

xii. registro de documentos, notificacdes, extracdo de certiddes em geral,
reconhecimento de firmas em cartorios, copias autenticadas em cartorio e/ou
reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares,
bem como quaisquer prestadores de servico que venham a ser utilizados para a
realizacao dos procedimentos listados neste item; e

xiii. despesas com transporte, alimentagdo, viagens e estadias, necessarias ao exercicio
da funcgdo da Securitizadora e/ou do Agente Fiduciario, durante ou apos a prestacgao
de servigos, quando incorridas para resguardar os interesses dos Titulares de CRI e
relacionadas a realizacdo dos Créditos Imobilidrios integrantes do Patriménio
Separado.

15.1.1. Na hipétese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por
deliberacdao da Assembleia Especial de Investidores, ou ainda, apds a data de vencimento
dos CRI, a Securitizadora, o Agente Fiduciario e/ou os demais prestadores de servico
continuarem exercendo as suas fungdes e/ou ainda estejam atuando em nome dos titulares
de CRI, as Despesas previstas nesta Clausula, conforme o caso, continuardo sendo devidas.

15.1.2. Todas as despesas advindas de processos judiciais, administrativos,
eventuais notificagbes, incorridas antes ou apds o vencimento dos CRI, advindos de fatos
controvertidos inerentes dos Créditos Imobiliarios, sdo de inteira responsabilidade da
Emissora:

(a) Todas as custas de modo geral, processuais, honorarios advocaticios,
honorarios periciais, condenagbes e outras despesas necessarias para a atuacao da defesa
da Securitizadora, serdo retidas do saldo existente na Conta do Patrim6nio Separado, no
momento do encerramento da Emissdo, que permanecera retido até que os processos
estejam finalizados.
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(b) Os valores dos processos judiciais, administrativos, honorarios e/ou custas
processuais e despesas necessarias a atuacdo da defesa dos interesses da Securitizadora
serao devidamente auferidas para seu provisionamento, sendo que os valores serao retidos
do saldo existente na Conta do Patrimbnio Separado, tomando por base, o valor
provisionado de eventuais condenacbes e honorarios advocaticios até o final das
demandas.

(c) A retencdo sera feita de forma automatica pela Securitizadora, devendo esta
indicar o valor e a natureza da retencgao, informando o motivo, ou seja, 0os processos ou
procedimentos que emanaram a provisao e acarretaram a retencao, que visa cobrir tais
despesas.

(d) Os valores retidos em razdo da existéncia de processos administrativos ou
judiciais existentes apds o encerramento da Emissdo ficardo retidos em conta especifica
de titularidade da Securitizadora, que sera administrada por esta, sendo devido uma taxa
por més a qual serd negociada entre a Securitizadora e a Cedente para referida
administracdo até que se finde o objeto da retencdo, podendo ser utilizado o saldo retido
para o seu pagamento.

(e) Quando a demanda judicial ou administrativa for finalizada cabera a
Securitizadora a transferir o saldo que sobejar do valor retido, no prazo de 30 (trinta) dias,
da data em que foi determinado a extingdo do processo ou do procedimento que vinculava
o valor inerente da retencdo, via transferéncia na conta indicada pela Emissora.

15.2. Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da
Emissora se limita ao Patrimobnio Separado, nos termos da Lei n° 14.430/22, caso o
Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas nas
Clausulas acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na proporcdo dos
CRI detidos por cada um deles (“Obrigacdes de Aporte”).

15.2.1. Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpra com as Obrigacdes de Aporte,
a Emissora estara autorizada a realizar a compensacgao de eventual Remuneragdo a que
este Titular de CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora e/ou
pelos demais Titulares de CRI adimplentes com estas despesas.

15.3. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Observado o disposto nas
Clausulas 15.1. a 15.2 acima, sdo de responsabilidade dos Titulares de CRI:

(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custdédia dos CRI ndo
compreendidas na descrigdo da Clausula 15.1. acima;
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(b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas
dos Titulares de CRI; e

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

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

15.5. Em razdo do quanto disposto na alinea “b” do item 15.3. acima, as despesas a
serem adiantadas pelos Titulares de CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme
0 caso, na defesa dos interesses dos Titulares de 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 Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar
os Créditos Imobilidrios; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos
administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, bem como pelos prestadores de
servicos eventualmente contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais
e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos Créditos Imobilidrios; (d) eventuais
indenizagbes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais
condenacgbes (incluindo verbas de sucumbéncia) em acgbes judiciais propostas pela
Emissora, podendo a Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia
prévia dos Titulares de CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; ou (e) a remuneracdo
e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos termos deste Termo, bem como a
remuneracdo do Agente Fiducidrio na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias.

15.6. Custos Extraordinarios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre
a Emissora em virtude de quaisquer renegociacdes que impliguem na elaboracdo de
aditivos aos instrumentos contratuais e/ou na realizacao de Assembleia Especial de

Investidores, incluindo, mas nao se limitando a remuneragao adicional, pelo trabalho de
profissionais da Emissora ou do Agente Fiducidrio dedicados a tais atividades deverdo ser
arcados pelo Patrimonio Separado conforme proposta a ser apresentada.
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15.7. Despesas com Tributos: Constituirdo despesas de responsabilidade dos titulares de
CRI, que nao incidem no PatrimOnio Separado, os tributos previstos na Clausula XVII
abaixo.

15.8. Despesas adicionais: Quaisquer despesas recorrentes nao listadas na Clausula 15.1
acima, e relacionadas a Emissdo e a Oferta, serdo arcadas exclusivamente pelos recursos
do Patrimdnio Separado, inclusive as seguintes despesas razoavelmente incorridas ou a
incorrer e devidamente comprovadas pela Securitizadora, necessarias ao exercicio pleno
de sua funcdo, desde que a respectiva despesa nado tenha sido incorrida por culpa exclusiva
da Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario em beneficio dos Titulares de CRI: (i) registro
de documentos, notificacdes, extracdo de certiddoes em geral, reconhecimento de firmas
em cartérios, copias autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos
cartorarios, custas processuais, periciais e similares, bem como quaisquer prestadores de
servico que venham a ser utilizados para a realizagdao dos procedimentos listados neste
item “i”; (ii) contratacdo de prestadores de servicos ndo determinados nos Documentos
da Operacao, inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranca,
sendo que a Securitizadora se compromete a apresentar a Cedente no minimo 3 (trés)
orcamentos de assessor legal para aprovagao da Cedente em até 5 (cinco) Dias Uteis da
apresentacdo de referidos orcamentos; e (iii) publicagcdes em jornais e outros meios de
comunicacgdo, locacdo de imovel, contratacdo de colaboradores, bem como quaisquer
outras despesas necessarias para realizacdo de Assembleias Especiais de Investidores
(“Despesas Adicionais”).

15.9. Fundo de Despesas. O Coordenador Lider aportaréa na Conta do Patrimonio
Separado, na primeira Data de Integralizagdo, 0s recursos necessarios para constituicao
do fundo de despesas, o qual sera utilizado para pagamento das despesas flat e das
despesas recorrentes equivalentes a 4 (quatro) anos da Operacao de Securitizacdo. O valor
total do Fundo de Despesas sera o Valor do Fundo de Despesas.

15.9.1. Os recursos do Fundo de Despesas estardo abrangidos pelo regime fiduciario
instituido pela Securitizadora e integrardo o Patrimonio Separado dos CRI, sendo certo que
poderdo ser aplicados pela Securitizadora, na qualidade de titular da Conta do Patrimonio
Separado, nas Aplicacdes Financeiras Permitidas, ndao sendo a Securitizadora
responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade e, no dia em que forem
realizados, tais investimentos, assim como os bens e direitos deles decorrentes, passarao
a integrar automaticamente o Fundo de Despesas, ressalvados a Securitizadora os
beneficios fiscais desses rendimentos.

15.6.3. Sem prejuizo do disposto na Clausulas 15.9 e seguintes acima, caso os
recursos existentes no Fundo de Despesas para pagamento das Despesas ou de eventuais
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Despesas Extraordinarias sejam insuficientes, deverdao ser arcadas pela Securitizadora com
os recursos do Patrimoénio Separado dos CRI.

15.9.4. Caso os recursos do Patrimo6nio Separado dos CRI ndo sejam suficientes, a
Emissora e/ou qualquer prestador de servicos contratados no dmbito da emissdo dos CRI
e da Operacao de Securitizagdo, conforme o caso, poderao convocar Assembleia Especial
de Titulares dos CRI, nos termos e condigdes previstos neste Termo de Securitizagdo, para
deliberar sobre o aporte de recursos.

15.9.5. O Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos Titulares de CRI,
podera, a qualquer momento, solicitar a Securitizadora a conciliagdo do Fundo de
Despesas, devendo a Securitizadora apresentar todos os comprovantes de pagamento das
despesas da emissao dos CRI naquele determinado periodo, bem como o extrato atualizado
da Conta do Patrimbnio Separado. A Securitizadora devera responder a solicitagao de
informacdes no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de comunicacdo
do Agente Fiduciario neste sentido.

CLAUSULA XVI - COMUNICACf)ES E PUBLICIDADE
16.1. Comunicacles: Todas e quaisquer notificacdes, solicitagbes, autorizacdes e pedidos

nos termos deste Termo de Securitizacdo deverdo ser feitos por escrito (ou por fax ou por
mensagem eletronica - e-mail) e serdo considerados validos (a) conforme comprovados
através de recibo assinado pelo destinatario, da entrega da notificagdo judicial ou
extrajudicial ou, no caso de envio por fac-simile ou entrega de correspondéncia, através
do relatério de transmissdao ou comprovante de entrega; ou (b) quando realizadas por
mensagem eletronica (e-mail), desde que o remetente receba confirmagdo do recebimento
do e-mail. Deverao ser enderecados da seguinte forma:

Para a Emissora

EXES SECURITIZADORA S.A.

Avenida Reboucas, n© 2.748, 12° andar, conjuntos 121 e 122, sala 2, Pinheiros
CEP 05.402-500, Sao Paulo - SP

At.: Departamento Juridico e Departamento de Gestdo

E-mail: juridico@exes.com.br / gestao@exes.com.br

Para o Agente Fiduciario

GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Ayrton Senna, n° 3.000, Bloco Itanhanga, sala 3105,

Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/R]
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At.: Juarez Dias Costa.
E-mail: gdc@gdcdtvm.com.br
Tel: (21) 2490-4305

16.1.1. A mudanga, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada por
escrito a outra Parte.

16.2. Publicacdes: Nos termos da Resolucdo CVM 60, fatos e atos relevantes de interesse
dos Titulares de CRI, tais como convocacdes de Assembleias Especiais de Investidores,
comunicados de resgate, amortizagao, notificagdes aos devedores e outros, deverao ser
disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
Informacdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Securitizadora na rede
mundial de computadores - Internet (exessecuritizadora.com.br), imediatamente apds a
realizagdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do 5°
do artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b” do artigo 46, do inciso IV e paragrafo 4° do artigo
52 da Resolugdo CVM 60 € a Lei n° 14.430/22, devendo a Securitizadora avisar o Agente
Fiduciario na mesma data da sua ocorréncia. As publicacdes acima serdo realizadas uma
Unica vez.

16.3. Divulgacao aos Titulares de CRI: As publicacdes das Assembleias Especiais de
Investidores serdo realizadas na forma da Clausula 13 acima.

16.4. Atos e Fatos Relevantes: Atos e fatos deverao ser divulgados na forma prevista na
Resolucdo CVM 44,

16.5. Demais Informagdes Periddicas: As demais informagdes periddicas da Emissora

serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do
sistema da CVM de envio de Informacgoes Periddicas e Eventuais — IPE, ou de outras formas
exigidas pela legislagdo aplicavel.

CLAUSULA XVII - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

Tratamento Tributdrio: Os investidores ndo devem considerar unicamente as informagoes

contidas no Anexo VII ao presente Termo de Securitizacdo, para fins de avaliar o
investimento em CRI, devendo consultar seus préprios consultores quanto a tributagao
especifica que sofrerdo enquanto Titulares de CRI. As informac6es aqui contidas levam em
consideracdo as leis tributarias e respectiva regulamentacdo vigentes nesta data, bem
como a melhor interpretagdo ao seu respeito neste mesmo momento, ressalvados
entendimentos diversos.
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CLAUSULA XVIII - FATORES DE RISCO

18.1. Fatores de Risco: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao

ser observados pelo Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacao especifica, entre outros, que se relacionam tanto
a Emissora, quanto a Cedente e aos préprios CRI objeto desta Emissdo. O investidor deve
ler cuidadosamente todas as informagdes que estao descritas no Anexo VIII ao presente
Termo de Securitizagdo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros
profissionais que julgar necessario antes de tomar uma decisdo de investimento:

CLAUSULA XIX - DISPOSICOES GERAIS

19.1. Relatdrio de Gestdo: Sempre que solicitada pelos Titulares de CRI, a Emissora |lhes
dard acesso aos relatérios de gestdao dos Créditos Imobilidrios vinculados ao presente

Termo de Securitizagdo.

19.2. Prevaléncia das Disposicées do Termo de Securitizacdo: Na hipdtese de qualquer
disposicdo do presente Termo de Securitizacdo ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida,
prevalecerdo as demais disposicoes nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se
as partes a substituirem a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel,
produza efeitos semelhantes.

19.3. Mora: Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia
devida aos titulares de CRI, cujo montante encontre-se depositado na Conta do Patrimonio
Separado, para tanto, e ndo sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apds o efetivo
recebimento dos Créditos Imobilidrios, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela
Emissora devidamente acrescidos da remuneracao respectiva, ficardo, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso,
notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo
compensatoéria, de 2% (dois por cento) e (ii) juros moratorios a razdo de 1% (um por
cento) ao més.

19.4. Assinatura Eletronica: As Partes concordam que sera permitida a assinatura
eletronica do presente Contrato e de quaisquer aditivos a presente, mediante assinatura
na folha de assinaturas eletronicas, para que esses documentos produzam os seus efeitos
juridicos e legais, devendo, em qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos
padroes da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-BRASIL, conforme disposto
na Medida Proviséria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001. Este Termo produz efeitos para
todas as Partes a partir da data nele indicada, ainda que uma ou mais Partes realizem a
assinatura digital em data posterior. Ainda que qualquer dos signatarios venha a assinar
digitalmente este Termo em data diversa, a data de celebracao e assinatura deste Termo
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é, para todos os fins, 20 de fevereiro de 2025, data em que as Partes alcancaram um
acordo integral sobre seus teus termos e condigoes.

19.5. Titulo Executivo: As Partes reconhecem que, independentemente da forma de
assinatura, esse Contrato tem natureza de titulo executivo extrajudicial, nos termos do
artigo 784 do Cddigo de Processo Civil.

CLAUSULA XX - FORO

20.1.Foro: As Partes neste ato elegem o foro da comarca de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, com expressa exclusdo de qualquer outro, ainda que privilegiado, como competente
para dirimir quaisquer duavidas e/ou questoes oriundas deste Termo de Securitizagao.

E, por estarem assim, justas e contratadas, a Emissora e o Agente Fiduciario assinam este
Termo de Securitizacdo de forma exclusivamente eletrénica, nos termos da Clausula 19.4
acima, com a dispensa de assinatura de testemunhas, nos termos do artigo 784, paragrafo

40, do Codigo de Processo Civil.

S3do Paulo - SP, 17 de dezembro de 2025
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(Pagina de assinaturas do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios, em Série
Unica, da 92 (Nona) Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Exes
Securitizadora S.A., Vinculados a Créditos Imobiliarios Cedidos pela Lojas Riachuelo S.A.”,
formalizado em 17 de dezembro de 2025)

EXES SECURITIZADORA S.A.

Docusigned by Docusigned by

Fulipe lugpsts Lo, (osta Malta. Morvirn Marina. Eoftsthalle dv Guivon,
jous

70 DA COSTA MALTA MOREIRA44952725663

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Docusigned by

Juaresy Dias (osta

Nome:
Cargo:
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ANEXO I
DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO E AMORTIZACAO PROGRAMADA

Data de
Pagamento
1 29/12/2026 Sim Sim Nao 22,0154%
2 28/12/2027 Sim Sim Nao 30,7711%
3 28/12/2028 Sim Sim Nao 48,0410%

4 27/12/2029 Sim Sim Néao 100,0000%
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ANEXO II
DECLARAGCAO DA EMISSORA

A EXES SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a CVM, na categoria “S2”, sob o cédigo 1.155, com sede na cidade
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Reboucas, n® 2.748, 120 andar, conjuntos
121 e 122, sala 2, Pinheiros, CEP 05.402-500, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda sob o n® 55.085.811/0001-24 e com seus atos
constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE
35.300.637.739, neste ato representada na forma do seu estatuto social ("Emissora”),
para fins de atendimento ao previsto pela Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de
2021, conforme alterada, na qualidade de emissora de certificados de recebiveis
imobiliarios, em série Unica, da 92 (nona) emissao (“Emissdo”), DECLARA, para todos os
fins e efeitos, que (i) nos termos previstos pela Lei n® 14.430/22, foi ou sera, conforme o
caso, instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios que servirdo de lastro a
esta Emissdao, bem como sobre quaisquer valores depositados na Conta do Patrimdnio
Separado; e (ii) verificou com os respectivos assessores legais contratados no ambito da
Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia
para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacGes
prestadas no termo de securitizagdo de créditos imobiliarios que regula a Emisséo.

As palavras e expressfes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
Declaracgdo tém o significado previsto no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo, [=] de [=] de 2025.

EXES SECURITIZADORA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO III
DECLARAGAO DO CUSTODIANTE

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agdes, com filial situada na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida das
Nagbdes Unidas, n°® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte, Centro
Empresarial Nagdes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita no CNPJ sob o n©
36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma do seu contrato social, na
qualidade de instituicao custodiante (“Custodiante”), nomeada nos termos do “Instrumento
Particular de Emissédo de Cédulas de Crédito Imobiliario Integrais, Sem Garantia Real, sob
a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de Emissdao de CCI"”), DECLARA, para os
fins dos artigos 33 e 34 da Resolucao da Comissdo de Valores Mobilidrios n® 60, de 23 de
dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolucao CVM 60”), que (a) lhe foi entregue para
custddia a via digital (i) da Escritura de Emissao de CCI e da CCI (conforme abaixo definido)
e (ii) do Termo de Securitizacdo (conforme abaixo definido); e (b) a Cédula de Crédito
Imobilidrio ("CCI") se encontram devidamente vinculadas aos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (*CRI”) da 92 (nona) Emissdo ("Emissao”) da EXES SECURITIZADORA S.A.,
sociedade por acdes com registro de companhia securitizadora perante a CVM, na categoria
“S2”, sob o codigo 1.155, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Rebougas, n® 2.748, 12° andar, conjuntos 121 e 122, sala 2, Pinheiros, CEP
05.402-500, inscrita no CNPJ sob o n°® 55.085.811/0001-24 e com seus atos constitutivos
arquivados perante a JUCESP sob o NIRE 35.300.637.739, devidamente autorizada a
funcionar como companhia securitizadora nos termos da Resolucdo CVM 60 (“Emissora”),
sendo que os CRI foram lastreados pelas CCI por meio do “Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobilidrios, em Série Unica, da 92 (Nona) Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Exes Securitizadora S.A., Vinculados a Créditos Imobilidrios Cedidos pela
Lojas Riachuelo S.A.”, celebrado entre a Emissora e a GDC PARTNERS SERVICOS
FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com
sede na Av. Ayrton Senna, n°® 3000, parte 3 Bloco Itanhangd, Sala 3105, Barra da Tijuca,
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.775-003, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
10.749.264/0001-04, na qualidade de agente fiduciario dos CRI (“Termo de

Securitizacdo”).

Sao Paulo, [=] de dezembro de 2025.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO IV
DESPESAS INICIAIS E RECORRENTES

Despesas Iniciais:

Prestador de Servico Periodicidade Valor Liquido Valor Bruto

B3 | CETIP* Registro Valor Mobiliario Flat 0,029% 192.615,10 RS 192.615,10
B3 | CETIP * Registro/Deposito CCI Flat 0,003% R$ 19.925,70 0% R$ 19.925,70
B3 | CETIP* Custodia CCl Flat 0,0020% RS 13.283,80 0% RS 13.283,80
B3 | CETIP* Liquidacao Financeira Flat 0,001% RS 6.641,90 0% RS 6.641,90
ANBIMA Registro Oferta - |. Prof Flat 0,002778% RS 18.451,20 0,00% RS 18.451,20
ANBIMA Registro Base de Dados Flat 0,003968% RS 2.830,00 0,00% RS 2.830,00
Exes Securitizadora Emissao Flat n/a RS 40.000,00 17,78% RS 48.649,96
Exes Securitizadora Taxa Gestao e Admin Flat n/a RS 3.000,00 17,78% RS 3.648,75
BTG Escriturador/Liquidante CRI Flat n/a RS 600,00 0,00% RS 600,00
GDC Agente Fiduciario Flat n/a RS 15.000,00 12,15% RS 17.074,56
Oliveira Trust DTVM Custodiante Flat n/a RS 6.000,00 12,15% RS 6.829,82
Oliveira Trust DTVM Registrador CCI Flat nfa RS 5.000,00 12,15% RS 5.691,52
BTG Coordenador Lider Flat Definido no Contrato de Distribuicao

Total R$ 323.347,70 R$  336.242,31

|* Custos estimados, calculados a partir de taxas variaveis aplicadas sobre o valor da emissao/distribuicao.

Despesas Recorrentes:
Prestador de Servico Periodicidade Valur Liquido Valar Bruto Anualizado

BTG Escriturader/Liquidante CRI mensal n/a 600,00 0,00% 600,00 7.200,00
GDC Agente Fiduciario anual n/a RS 15.000,00 12,15% RS 17.074,56 RS 17.074,56
Oliveira Trust DTVM Custodiante anual n/a RS 6.000,00 12,15% RS 6.829,82 RS 6.829,82
BLB Auditoria anual n/a RS 3.400,00 6% RS 3.622,80 RS 3.622,80
Link Contabilidade mensal n/a RS 350,00 0% RS 350,00 RS 4.550,00
Exes Securitizadora Taxa Gestao e Admin mensal n/a RS 3.000,00 17,78% RS 3.648,75 RS 43.784,97
Itau Tarifa manutencao de conta mensal n/a RS 79,00 0% RS 79,00 RS 948,00
Software Gestdo Software Gestio mensal n/a RS 441,69 0% RS 441,69 RS 5.300,28
B3 | CETIP Custodia CCl mensal 0,00200% RS 13.283,80 0% RS 13.283,80 RS 159.405,60
Total RS 248.716,03

Valores a serem atualizados anualmente pela variacao positiva acumulada do IPCA.
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ANEXO V
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Endereco: Av. Ayrton Senna, n°® 3000, parte 3 Bloco Itanhanga, Sala 3105, Barra
da Tijuca

Cidade / Estado: Rio de Janeiro / R]

CNPJ/MF n%: 10.749.264/0001-04

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Juarez Dias Costa

NUumero do Documento de Identidade: 07717983-6 IFP-RJ

CPF/MF n°: 006.078.117-30

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Numero da Emissdo: 92 (nona)

NGmero de Série: Série Unica

Emissora: Exes Securitizadora S.A.

Quantidade: Serao emitidos, inicialmente, 664.190 (seiscentos e sessenta e quatro
mil e cento e noventa) CRI

Espécie: Quirografaria

Classe: Nao Aplicavel

Forma: Escritural

Declara, nos termos da Resolugcao CVM 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme alterada,
a ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses que o impeca de exercer a fungdo de
agente fiduciario para a emissdo acima indicada, e se compromete a comunicar, formal e
imediatamente, a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, a ocorréncia de qualquer fato
superveniente que venha a alterar referida situagao.

Rio de Janeiro, [=] de dezembro de 2025.

GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO VI
CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI Integral, contam com as seguintes caracteristicas constantes da CCI:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 17 de dezembro de 2025.
LOCAL DE EMISSAO: S&o Paulo, SP.

SERIE | Unica | NUMERO |1 TIPO DE CCI Integral

1. EMITENTE ("Emitente”)
RAZAO SOCIAL: LOJAS RIACHUELO S.A.

CNPJ: 33.200.056/0001-49

ENDERECO: Rua Lemos Monteiro, n® 120

COMPLEMENTO 150 andar, | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP 05501-050
Butanta

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAO SOCIAL: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ: 36.113.876/0004-34

ENDERECO: Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.901

110 andar,
conjuntos
1101 e 1102,
Torre  Norte,
COMPLEMENTO Centro CIDADE Sdo Paulo UF | SP | CEP 05501-050
Empresarial
Nagdes Unidas
(CENU),
Brooklin
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3. DEVEDORES

RAZAO SOCIAL: GOLD FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 63.973.003/0001-21

ENDERECO: Praia de Botafogo, 501

COMPLEMENTO Bloco I, Sala | CIDADE Rio de | UF RJ] CEP 22.250-911
501 Janeiro

RAZAO SOCIAL: NEVADA SHOPPING CENTERS S.A.

CNPJ: 53.440.638/0001-00

ENDERECO: Avenida das Américas, n°® 7777

COMPLEMENTO loja SS01, | CIDADE Rio de | UF RJ] CEP 22793-081
Barra da Janeiro
Tijuca

4. TITULO

“Instrumento Particular de Cessdo de Direitos Creditérios e Outras Avencas”, celebrado em 17 de
dezembro de 2025, entre a Emitente e a EXES SECURITIZADORA S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n©
55.085.811/0001-24 (“Securitizadora” e "Contrato de Cessao”, respectivamente), conforme aditado
de tempos em tempos, por meio do qual serdo cedidos em beneficio da Securitizadora esta CCI 001 e os
Direitos Creditérios (conforme definido no Contrato de Cessdo), os quais sao representados por esta CCI
001 (“Créditos Imobiliarios”).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: O valor dos Créditos Imobiliarios sera definido no Procedimento
de Bookbuilding, nos termos da Clausula 3.1 do Contrato de Cesséo.

6. IDENTIFICACAO DOS EMPREENDIMENTOS
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Empreendimen
to objeto de

destinacgao de .| Estasobo
. Desenvolvedor Possui .
Empreendimento . . recursos de . regime de
Imobiliario a (Emlssor? ou Endereco Matriculas e RGI competente outra emiss&o habite incorporaci
SPE Investida) . -se?
de certificados o?
de recebiveis
imobiliarios
Midway
Shopping Shopping Center Av. Nevaldo Rocha, 3775 609 Oficio, 2° CRI - 52.667 Nao Sim Sim
Ltda.
Av. Nevaldo Rocha, 3775 - lojas 69 Oficio, 2° CRI - 55.466, 55.467,
lojas 92, 92-A, 93, 93-A, 94, 94-A, 55.468, 55.469, 55.470, 55.471,
95, 95-A, 96, 96-A, 97, 98, 99, 55.472, 55.473, 55.474, 55.475,
100, 101, 101-A, 102, 102-A, 103, 55.476, 55.477, 55.478, 55.479,
103-A, 104, 104-A, 105, 105-A, 55.480, 55.481, 55.482, 55.483,
106, 107, 108, 109, 109-A, 110, 55.484, 55.485, 55.486, 55.487,
110-A, 111, 112, 112-A, 113, 113- 55.488, 55.489, 55.490, 55.491,
A, 114, 115, 115-A, 116, 116-A, 55.492, 55.493, 55.494, 55.495,
117, 118, 118-A, 120, 121, 122-A, 55.496, 55.497, 55.498, 55.499,
123, 124, 125, 126, 127, 128, 128- 55.500, 55.501, 55.502, 55.503,
Midway A, 129, 129-A, 130, 130-A, 131, 55.504, 55.505, 55.506, 55.507,
Shopping - Piso L1 | Shopping Center | 131-A, 132, 133, 133-A, 134, 134- 55.508, 55.509, 55.383, 55.510, N&do Sim Sim
Ltda. A, 135, 136, 136-A, 137, 137-A, 55.511, 55.512, 55.513, 55.514,

138, 138-A, 139, 140, 141, 141-A,
142, 142-A, 143, 143-A, 144, 144-
A, 145, 146, 146-A, 147, 147-A,
148, 149, 149-A, 150, 150-A, 151,
151-A, 152, 153, 153-A, 154, 154-
A, 155, 156, 157, 157-A, 158, 158-
A, 159, 159-A, 160, 160-A, 161,
161-A, 162, 162-A, 163, 163-A,
164, 164-A, 165, 166, 167, 167-A,
168, 168-A, 169, 170, 170-A, 171,

55.515, 55.516, 55.517, 55.518,
55.519, 55.520, 55.521, 55.522,
55.523, 55.524, 55.525, 55.526,
55.527, 55.528, 55.529, 55.530,
55.531, 55.532, 55.533, 55.534,
55.535, 55.536, 55.537, 55.538,
55.539, 55.540, 55.541, 55.542,
55.543, 55.544, 55.545, 55.546,
55.547, 55.548, 55.549, 55.550,
55.551, 55.552, 55.553, 55.554,
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171-A, 172, 172-A, 173, 173-A,
174

55.555, 55.556, 55.557, 55.558,
55.559

Shopping - Piso L2

Midway
Shopping Center
Ltda.

Av. Nevaldo Rocha, 3775 - lojas
lojas 200, 200-A, 201, 201-A, 202,
202-A, 203, 203-A, 204, 204-A,
205, 205-A, 206, 207, 208, 208-A,
209, 209-A, 210, 210-A, 211, 211-
A, 212, 212-A, 213, 214, 214-A,
215, 215-A, 216, 217, 217-A, 218,
218-A, 219, 220, 221, 221-A, 222,
222-A, 223, 224-A, 225, 226, 226-
A, 227, 228, 228-A, 229, 229-A,
231, 231-A, 232, 232-A, 233, 234,
234-A, 235, 235-A, 235-B, 235-C,
236-A, 236-B, 236-C, 237, 238,
238-A, 239, 240, 241, 241-A, 242,
242-A, 243, 243-A, 244, 244-A,
245, 246, 246-A, 247, 247-A, 248,
249, 249-A, 250, 250-A, 251, 251-
A, 252, 253, 253-A, 253-B, 253-C,
253-D, 254, 254-A, 255, 256, 257,
257-A, 258, 258-A, 259, 259-A,
260, 260-A, 261, 262, 262-A, 263,
263-A, 264, 265, 265-A, 266, 266-
A, 267, 267-A, 268, 269, 269-A,
270, 270-A, 271, 271-A, 272, 272-
A, 273, 273-A, 274, 274-A, 275,
275-A, 276, 276-A, 277, 277-A,
278, 278-A, 279, 279-A, 280, 280-
A, 281, 281-A, 282, 282-A, 283,
283-A, 284, 284-A, 285, 285-A,
286, 286-A, 287, 287-A, 288, 289

6° Oficio, 2° CRI - 55.560, 55.561,
55.562, 55.563, 55.564, 55.565,
55.566, 55.567, 55.568, 55.569,
55.570, 55.571, 55.572, 55.573,
55.574, 55.575, 55.576, 55.577,
55.578, 55.579, 55.580, 55.581,
55.582, 55.583, 55.584, 55.585,
55.586, 55.587, 55.588, 55.589,
55.590, 55.591, 55.592, 55.593,
55.594, 55.595, 55.596, 55.597,
55.598, 55.599, 55.600, 55.601,
55.602, 55.603, 55.604, 55.605,
55.606, 55.607, 55.608, 55.609,
55.610, 55.611, 55.612, 55.613,
55.614, 55.615, 55.616, 55.617,
55.618, 55.619, 55.620, 55.621,
55.622, 55.623, 55.624, 55.625,
55.626, 55.627, 55.628, 55.629,
55.630, 55.631, 55.632, 55.633,
55.634, 55.635, 55.636, 55.637,
55.638, 55.639, 55.640, 55.641,
55.642, 55.643, 55.644, 55.645,
55.646, 55.647, 55.648, 55.649,
55.650, 55.651, 55.652, 55.653,
55.654, 55.655, 55.656, 55.657,
55.658, 55.659, 55.660, 55.661,
55.662, 55.663, 55.664, 55.665,
55.666, 55.667, 55.668, 55.669,
55.670, 55.671, 55.672, 55.673,
55.674, 55.675, 55.676, 55.677,

55.678

Sim

Sim
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Midway _ 0 (AFmin 20 _
Shopping - Piso L3 | Shopping Center Av. NevaIdo3F§)olcha, 3775 - 300, 69 Oficio, 2° CRI - 55.679, 55.680, N30 Sim Sim
Ltda. , s/n 55.681
Midway Av. Nevaldo Rocha, 3775 - G1, G2,
Shopping - Bloco 2 | Shopping Center G3, G4, G5, G6, Centro de 69 Oficio, 2° CRI - 55.682, 55.683 Nado Sim Sim
Ltda. Telefonia
. Midway ,
Shopping - Shooping Center Av. Nevaldo Rocha, 3775 -1, 2, 3, 69 Oficio, 2° CRI - 55.460, 55.461, NZo Sim Sim
Depésitos pthga 4,5,6 55.462, 55.463, 55.464, 55.465
Midway
Imdveis Adicionais | Shopping Center | Av. Senador Salgado Filho, 1572 60 Oficio, 2° CRI - 65.477 Nao Sim Sim
Ltda.
Midway . B
Imoveis Adicionais | Shopping Center Rua Doutc;r_Joze qurggs, 1587 60 Oficio, 2° CRI - 64.483, 64.484 Nao Sim Sim
Ltda. oja A, loja
Midway
Imodveis Adicionais | Shopping Center | Av. Senador Salgado Filho, 1594 60 Oficio, 2° CRI - 64.485 Nao Sim Sim
Ltda.
Midway
Imdveis Adicionais | Shopping Center | Av. Senador Salgado Filho, 1592 60 Oficio, 2° CRI - 64.486 Nao Sim Sim
Ltda.
Iméveis Adicionais | Sho Mii(rjlwzgenter Av. Senador Salgado Filho, 1588 — | oo i 20 CRI - 64.487, 64.488 N&o Sim Sim
pthga loja B bloco A, loja A bloco B ! ’ P
Midway
Iméveis Adicionais | Shopping Center | Av. Senador Salgado Filho, 1584 | 69 Oficio, 2° CRI - Transcricao 12.366 Ndo Sim Sim
Ltda.
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7. CONDICOES DA EMISSAO

PRAZO E DATA
VENCIMENTO

DE

A CCI tera prazo de 1.471 (mil quatrocentos e setenta e um dias corridos,
contados da data de sua emissao, vencendo-se em 27 de dezembro de 2029,
ressalvada a hipdtese de Recompra Compulséria (conforme definido no
Contrato de Cessdo) dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, de
Resgate Obrigatdrio dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizagdo),
conforme previsto no Contrato de Cessdao e no Termo de Securitizagdo,
respectivamente.

ATUALIZACAO

O Valor Total da CCI serd objeto de atualizagdo monetaria pela variagdo
positiva do IPCA/IBGE.

FLUXO DO PAGAMENTO
DOS CREDITOS

O preco de aquisicdo relativo a Operacdo sera pago de acordo com o seguinte
cronograma: (i) o valor equivalente a R$ 201.250.000,00 (duzentos € um
milhGes, duzentos e cinquenta mil reais) serd pago no dia 17 de dezembro
de 2026, devidamente corrigido pela variacdo acumulada do IPCA calculada
pro rata die a contar da data de fechamento da Operagdo até a data de seu
efetivo pagamento (“Parcela Ano I”); (ii) o valor equivalente a R$
201.250.000,00 (duzentos e um milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)
sera pago no dia 17 de dezembro de 2027, devidamente corrigido pela
variagao acumulada do IPCA calculada pro rata die a contar da data de
fechamento da Operacdo até a data de seu efetivo pagamento (“Parcela
Ano II”); (iii) o valor equivalente a R$ 201.250.000,00 (duzentos e um
milhdes, duzentos e cinquenta mil reais) serd pago no dia 17 de dezembro
de 2028, devidamente corrigido pela variacdo acumulada do IPCA calculada
pro rata die a contar da data de fechamento da Operacao até a data de seu
efetivo pagamento (“Parcela Ano III”); e (iv) o valor equivalente a R$
201.250.000,00 (duzentos e um milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)
sera pago no dia 17 de dezembro de 2029, devidamente corrigido pela
variagdo acumulada do IPCA calculada pro rata die a contar da data de
fechamento da Operacdo até a data de seu efetivo pagamento (“Parcela
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Ano IV” e, em conjunto com Parcela Ano I, Parcela Ano II e Parcela Ano III,
as “Parcelas Futuras”).

ENCARGOS MORATORIOS:

2% (dois por cento), conforme definido no Contrato de Cessao.

JUROS DE MORA:

1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data de
inadimplemento até a data do efetivo pagamento, conforme definido no
Contrato de Cessao.

GARANTIAS

A CCI é emitida sem quaisquer garantias reais ou fidejussérias, nos termos
do artigo 18, §3°, da Lei 10.931.

8. DEMAIS CARACTERISTICAS

O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos Imobilidrios estdo definidos no
Contrato de Cessdo e as demais caracteristicas dos CRI estdo definidos no Termo de Securitizagdo.
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ANEXO VII
TRIBUTAGCAO DOS CRI

Tratamento Tributdrio: Os investidores ndo devem considerar unicamente as informacoes
a seqguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus préprios

consultores quanto a tributagdo especifica que sofrerdao enquanto Titulares de CRI. As
informagdes aqui contidas levam em consideracdo as leis tributarias e respectiva
regulamentacdo vigentes nesta data, bem como a melhor interpretacdo ao seu respeito
neste mesmo momento, ressalvados entendimentos diversos.

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Ha regras especificas de tributacdo aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive, isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedades de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagao,
corretoras de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores
mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

Pessoas juridicas ndo financeiras

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
estdo sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base na aplicacdo de aliquotas
regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora dos rendimentos tributaveis: (i)
até 180 dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de
181 a 360 dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 361 a 720 dias: aliquota de
17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento); e (iv) acima de 720 dias: aliquota
de 15% (quinze por cento). Este prazo de aplicagdo é contado da data em que o Investidor
efetuou o investimento, até a data da alienacdo (artigo 1° da Lei n°® 11.033, de 21 de
dezembro de 2004 e artigo 65 da Lei n°© 8.981, de 20 de janeiro de 1995).

N3do ha uniformidade de interpretagdo quanto a forma de incidéncia de IRRF sobre eventual
ganho de capital auferido por pessoa juridica ndo-financeira na alienagdo de CRI. Nesse
contexto, recomenda-se aos Titulares de CRI que consultem seus assessores tributarios
em relagao ao tema.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas
com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacdo, gerando o
direito a ser compensado com o Imposto de Renda da Pessoa Juridica - IRPJ apurado em
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cada periodo de apuracao (artigo 76, I da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, artigo
51 da Lei 9.430, artigo 854, paragrafo 2°, do Regulamento do Imposto de Renda aprovado
pelo Decreto 9.580/2018 - “RIR 2018" - e artigo 70, I da Instrucdo RFB 1.585). O
rendimento também devera ser computado na base de calculo da Contribuicdo Social sobre
o Lucro Liquido - CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e
adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real
que exceder ao resultado da multiplicacdo de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero
dos meses do respectivo periodo de apuracgdo; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas
nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
0,65% e 4%, respectivamente para fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de
2015, conforme Decreto 8.426, de 19 de abril de 2015.

No que se refere as pessoas juridicas ndo-financeiras sujeitas a sistematica cumulativa da
COFINS e do PIS, a incidéncia das contribuicoes, as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 3% (trés por cento), respectivamente, depende de uma analise
caso a caso com base na atividade e objeto social da pessoa juridica. Como regra geral, a
remuneragao conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI constitui receita financeira
e ndo esta sujeita ao PIS e a COFINS desde que os investimentos em CRI ndo representem
a atividade ou objeto principal da pessoa juridica investidora.

Fundos de investimento

As carteiras de fundos de investimentos, em regra, estdo isentas de imposto de renda, o
qgue inclui o IRRF, a excecdo dos fundos imobilidrios, que podem sofrer tributagdo (artigo
16 da Lei 15.754/2023 e IN 1.585, artigos 14, 36 e 38). Ha, no entanto, normas especificas
aplicaveis a certos fundos de investimento.

Pessoas juridicas financeiras

Com relacao aos investimentos em CRI realizados por instituigdes financeiras, seguradoras,
entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, como regra geral ha
dispensa de retencao do IRRF, conforme artigo 77, I, da Lei 8.981, de 20 de janeiro de
1995, e artigo 71, inciso I, da Instrugao Normativa RFB 1.585.
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Nao obstante a dispensa de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento
em CRI auferidos pelas entidades acima, via de regra, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota
de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento). A aliquota de CSLL aplicavel
a essas entidades é a seguinte: (i) 15% para pessoas juridicas de seguros privados, de
capitalizagdo, as distribuidoras de valores mobiliarios, as corretoras de cambio e de valores
mobilidrios, as sociedades de crédito, financiamento e investimentos, as sociedades de
crédito imobilidrio, as administradoras de cartdes de crédito, as sociedades de
arrendamento mercantil, as associagdes de poupanga e empréstimo, e as cooperativas de
crédito; e (ii) 20% no caso de bancos de qualquer espécie.

No caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploracdo de
operagoes financeiras, como, por exemplo, as instituicdes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados
de recebiveis imobilidrios 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
legislagdo aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

Pessoas fisicas

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicagao
em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual), por
forca do inciso II, artigo 3° da Lei n® 11.033.

De acordo com a posicdo da RFB, expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucgdo
Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, a isencdo de imposto de renda (na
fonte e na declaragdo) sobre a Remuneragdo dos CRI auferida por pessoas fisicas abrange,
ainda, o ganho de capital por elas auferido na alienacdo ou cessao dos CRI.

Pessoas juridicas isentas

Pessoas juridicas isentas e optantes pela inscrigdo no Simples Nacional terdo seus ganhos
e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel
(artigo 854, paragrafo 2°, inciso II, do RIR 2018 e artigo 70, II, da IN RFB 1.585). As
entidades imunes estao dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que declarem
sua condigdo a fonte pagadora (artigo 71 da Lei n°© 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com
a redacao dada pela Lei n© 9.065, de 20 de junho de 1995, e artigo 72 da IN RFB 1.585).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior
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Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no exterior
gue invistam em CRI, no pais, de acordo com as normas editadas pelo CMN, sdo isentos
de imposto de renda na fonte por forga da posicao da RFB, inclusive no caso de investidores
pessoas fisicas residentes ou domiciliados em Jurisdicdo de Tributacdao Favorecida (“JTE"),
conforme artigo 85, paragrafo 4°, da Instrucdo RFB 1.585.

Os rendimentos auferidos pelos demais investidores residentes, domiciliados ou com sede
no exterior que invistam em CRI no pais, de acordo com as normas editadas pelo CMN,
estdo, em regra, sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15%. Excecdo é feita para o
caso de investidor domiciliado em JTF, nos termos do artigo 24 da Lei n°© 9.430, de 27 de
dezembro de 1996.

Ganhos de capital auferidos na alienagao de CRI em ambiente de bolsa de valores, balcdo
organizado ou assemelhados por investidores residentes no exterior, cujo investimento
seja realizado em acordo com as normas editadas pelo CMN e que nao estejam localizados
em JTF, como regra geral, sdo isentos de tributacao.

Investidores domiciliados em JTF estdo sujeitos a tributacdo conforme aliquotas
regressivas aplicadas em funcdo do prazo do investimento gerador dos rendimentos
tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e
cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta)
dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 361 (trezentos e sessenta e um) a 720
(setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento)
e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15% (quinze por cento).

Conceitualmente, nos termos do artigo 24 da Lei 9.430/96, conforme alterada pela Lei
14.596/2023, sdo entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdicoes que ndo tributam a
renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento), ou cuja
legislagdo ndo permita o acesso a informagodes relativas a composicdo societaria de pessoas
juridicas, ou a sua titularidade ou a identificagdo do beneficiario efetivo de rendimentos
atribuidos a ndo residentes. A Instrugdo Normativa n® 1.037/10 lista as jurisdicoes
consideradas JTF.

Imposto sobre Operacgbes Financeiras ("IOF")
No ingresso de recursos estrangeiros para aplicagao nos mercados financeiro e de capitais,

na forma regulamentada pelo CMN (Resolucdo CMN n° 4.373/2014), a aliquota do
IOF/Cambio sera igual a 0% (zero por cento) tanto no ingresso como no retorno, conforme
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Decreto 6.306. Contudo, por se tratar de imposto que exerce importante papel extrafiscal,
a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por
cento), a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, relativamente a operagdes de cambio
ocorridas apds esta eventual alteragao.

Adicionalmente, nos termos do inciso VI, do paragrafo 2°, do artigo 32 do Decreto 6.306,
a emissao de CRIs se beneficia da aliquota “zero” do IOF/Titulos, cujo fato gerador é a
aquisicao, cessao, resgate, repactuacdo ou pagamento para liquidagao de titulos e valores
mobilidrios. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia, relativamente a operagbes ocorridas apds este eventual
aumento.

Lei Complementar 214/25 (Reforma Tributaria)

Em 16 de janeiro de 2025, foi promulgada a Lei Complementar 214/2025 ("LCP 214"), que
buscou regulamentar a reforma tributaria inicialmente implementada pela Emenda
Constitucional 132/2023 ("EC 132"). A LCP 214/2025 definiu que, a partir de 1° de janeiro
de 2026, sera implementado o periodo de transicdo para o novo sistema tributario, com
reducdo gradual de tributos atualmente existentes (como o PIS e a COFINS) e sua
substituicdo pela Contribuicdo sobre Bens e Servicos ("CBS"”) e o Imposto sobre Bens e
Servigos (“IBS").

Em seu art. 69, incisos V e VII, a LCP 214 também determina que o IBS e a CBS nao
incidem sobre rendimentos financeiros e sobre as demais operagées com titulos ou valores
mobiliarios, exceto pelo disposto no Capitulo relativo a servigos financeiros, constante nos
artigos 181 e seguintes e/ou em outras previsdes expressas da lei. Ja no Capitulo II, no
artigo 182, a LCP 214 inclui, dentre os servicos financeiros, as operages de crédito e as
operacdes com titulos e valores mobiliarios.

Nos termos do artigo 183, os servigos financeiros definidos no Capitulo II (e na listagem
constante no artigo 182) estdo sujeitos ao regime especifico de servigos financeiros quando
(i) prestados por pessoas fisicas e juridicas supervisionadas pelos érgdaos governamentais
que compdem o Sistema Financeiro Nacional ou (ii) prestados por demais fornecedores
gue prestem servigo financeiro no desenvolvimento de atividade econémica, de modo
habitual ou em volume que caracterizem atividade econ6mica ou de forma profissional,
ainda que a profissao nao seja regulamentada.
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A LCP 214 também incluiu como fornecedores de servicos financeiros os participantes de
arranjos de pagamento que ndo sdo instituicbes de pagamento, empresas que tém por
objeto a securitizagdo de créditos, empresas de faturizagdo, empresas simples de crédito
e correspondentes registrados no Banco Central do Brasil.

A base de calculo do IBS e da CBS sob o regime especifico de servigos financeiros é a
receita das operagdes tributadas, com as dedugdes previstas pelo regime. Por fim, de
acordo com o artigo 189, as aliquotas aplicaveis as operagoes dispostas no Capitulo II
serdo especificas, nacionalmente uniformes, mas ainda necessitam de definicdo. Elas serdo
fixadas conforme o art. 233 da LCP 214.

Os Titulares de CRA devem consultar seus assessores para verificarem a tributacdo a que
estardo sujeitos sob a vigéncia da LCP 214 e seu enquadramento no regime especifico de
servigos financeiros.



Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

M, Autorregulacdo Autorregulacao

/\\ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiducidrio Securitizadoras

ANEXO VIII
FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora, quanto a
Cedente e aos proprios CRI objeto desta Emissdao. O investidor deve ler cuidadosamente
todas as informagdes descritas abaixo, bem como consultar seu consultor de investimentos
e outros profissionais que julgar necessario antes de tomar uma decisdo de investimento.

RISCOS RELACIONADOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Politica Econémica do Governo Federal

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

As acbes do Governo Federal para controlar a inflagdo e efetuar outras politicas,
envolveram no passado, controle de salarios e pregos, desvalorizagdao da moeda, controles
no fluxo de capital e determinados limites sobre as mercadorias e servigos importados,
dentre outras. A Emissora ndo tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo
Federal poderd adotar no futuro e ndo pode prevé-las. Os negdcios, os resultados
operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Emissora podem ser adversamente
afetados em razdo de mudancas na politica publica federal, estadual e/ou municipal, e por
fatores como:

e variacdo nas taxas de cambio;

controle de cambio;
indices de inflagdo;
flutuacdes nas taxas de juros;

falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais;

racionamento de energia elétrica;

instabilidade de pregos;

politica fiscal e regime tributario; e

medidas de cunho politico, social e econdmico que ocorram ou possam afetar o Pais, tais

como para contingéncia de estado de sitio, calamidade publica, epidemia ou pandemia,
entre outros.
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A Emissora ndo pode prever quais politicas serdo adotadas pelo Governo Federal e se essas
politicas afetardo negativamente a economia, os negdcios ou desempenho financeiro do
Patrimonio Separado e por consequéncia dos CRI.

Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria

Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflagdo consideraveis. A inflagdo e as
medidas do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulagdo de futuras
politicas de controle inflacionario, contribuiam para a incerteza econémica e aumentavam
a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. Mais recentemente, os indices de inflacdo
nos ultimos anos foram de 4,46% em 2007, 5,90% em 2008, 4,31% em 2009, 5,91% em
2010, 6,50% em 2011, 5,84% em 2012, 5,91% em 2013, 6,41% em 2014, 10,67% em
2015, 6,29% em 2016, 2,95% em 2017, 3,75% em 2018, 4,31% em 2019, 4,52% em
2020, 10,06% em 2021, 5,79% em 2022, 4,62% em 2023, 4,83% em 2024 e 3,92% no
acumulado do ano até 30 de novembro de 2025, de acordo com o IPCA/IBGE. As medidas
do Governo Federal para controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutencgao
de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a
disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras medidas tomadas
pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencdo no mercado de
cambio e aglOes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material
desfavoravel sobre a economia brasileira e sobre os ativos que lastreiam esta Emissdo.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflagdo no futuro, é possivel que a
Cedente e os Compradores ndo tenham capacidade de acompanhar estes efeitos da
inflagdo. Como o repagamento dos Investidores estd baseado no pagamento pelos
Compradores, isto pode alterar o retorno previsto pelos Investidores.

Instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizacdo do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacdes. No passado, o
Governo Federal implementou diversos planos econémicos e fez uso de diferentes politicas
cambiais, incluindo desvalorizagbes repentinas, pequenas desvalorizagdes periddicas
(durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas de cambio
flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizacdes cambiais em
periodos mais recentes resultaram em flutuagdes significativas nas taxas de cambio do
Real frente ao Ddlar em outras moedas. Nao é possivel assegurar que a taxa de cambio
entre o Real e 0 Délar ird permanecer nos niveis atuais.
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As depreciacoes do Real frente ao Dolar também podem criar pressdes inflacionarias
adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez dos Compradores.

Mudangas na economia global e outros mercados emergentes

O mercado de titulos e valores mobilidrios nacional é influenciado, em varios graus, pela
economia e condigdes dos mercados globais, e especialmente pelos mercados dos paises
da América Latina e de outros emergentes. A reacdo dos Investidores ao desenvolvimento
em outros paises pode ter um impacto desfavoravel no valor de mercado dos titulos e
valores mobilidrios de companhias brasileiras. Crises em outros paises emergentes ou
politicas econ6micas de outros paises, dos Estados Unidos em particular, podem reduzir a
demanda do investidor por titulos e valores mobilidrios de companhias brasileiras.

Qualquer dos acontecimentos mencionados acima pode afetar desfavoravelmente a
liquidez do mercado e até mesmo a qualidade do portfdlio dos Créditos Imobiliarios que
lastreiam o CRI.

Efeitos da Elevagdo Subita da Taxa de juros

A elevacdo subita da taxa de juros pode reduzir a demanda do investidor por titulos e
valores mobiliarios de companhias brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento
pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apds a elevagcdo da taxa de
juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

Efeitos da Retracdo no Nivel da Atividade Econémica

O indice anual do PIB, percentualmente foi de 7,53% em 2010, 3,97% em 2011, 1,92%
em 2012, 3,00% em 2013, 0,50% em 2014, -3,55% em 2015, -3,28% em 2016, 1,32%
em 2017, 1,78% em 2018, 1,22% em 2019, -3,28% em 2020, 4,76% em 2021, 3,02%
em 2022; 2,9% em 2023; 3,4% em 2024 e 1,8% no acumulado do ano até 30 de
novembro de 2025. A eventual retracdo ou desaceleragdo no nivel da atividade econ6mica
podera significar uma diminuicdo na securitizacdo dos recebiveis imobiliadrios, trazendo,
por consequéncia, uma ociosidade operacional a Emissora.

Ainda, eventual retracdo no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises
internas ou externas, pode acarretar a elevagao no patamar de inadimplemento de pessoas
fisicas e juridicas, inclusivos dos devedores dos Créditos Imobilidrios.
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AlteracOes na legislacdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados
operacionais da Emissora

O Governo Federal regularmente implementa alteragdes no regime fiscal, que afetam os
participantes do setor de securitizacdo, a Emissora e seus clientes. Essas alteragdes
incluem mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos temporarios,
cuja arrecadagdo é associada a determinados propdsitos governamentais especificos.
Algumas dessas medidas poderao resultar em aumento da carga tributaria da Emissora,
que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de
servicos e seus resultados. N3o ha garantias de que a Emissora sera capaz de manter seus
precos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se ocorrerem alteragdes significativas nos
tributos aplicaveis as suas operagoes.

A guerra em curso entre a Ucrédnia e a Russia pode ter um efeito material adverso nos
negocios, condicdo financeira e resultados das operagoes da Cedente e das Compradoras
ou o0 mercado dos CRI

A guerra em curso entre a Russia e a Ucrania provocou fortes reagées dos Estados Unidos,
Reino Unido, a Unido Europeia e varios outros paises ao redor do mundo, inclusive dos
membros da Organizacdo do Tratado do Atlantico Norte, ou “OTAN”. Apds a invasao da
Ucrania pela Russia a partir de 24 de fevereiro de 2022, os Estados Unidos, Reino Unido,
Unido Europeia e outros paises anunciaram amplas sangbes econdémicas contra a Russia,
incluindo medidas como congelar os ativos do banco central da Russia e limitar sua
capacidade de acessar suas reservas em dodlares americanos. Os Estados Unidos, a Unido
Europeia e o Reino Unido também proibiram pessoas e empresas de negociar com o banco
central russo, seu ministério das financas e seu fundo de riqueza. Bancos russos
selecionados também serdo removidos do sistema de mensagens Swift, que permite a
transferéncia de dinheiro através das fronteiras. Outras sanc6es do Reino Unido incluem
grandes bancos russos sendo excluidos do sistema financeiro do Reino Unido, impedindo-
os de acessar libra esterlina e compensacdo de pagamentos, grandes empresas russas e o
estado sendo impedidos de levantar financiamento ou pedir dinheiro emprestado nos
mercados do Reino Unido e o estabelecimento de limites para depdsitos que os russos
podem fazer em bancos do Reino Unido. Os Estados Unidos, a Unidao Europeia e o Reino
Unido adotaram medidas pessoais, como sancdes a individuos com lagos estreitos com
Putin, e colocou vistos restricdes a varios oligarcas, bem como a seus familiares e
associados préximos, e congelamento de bens. Enquanto o efeito preciso da guerra em
curso e essas sangoes sobre as economias russa e global permanece incerto, ja resultaram
em volatilidade significativa nos mercados financeiros, depreciagao do rublo russo e
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Hryvnia ucraniano em relagao ao dolar dos Estados Unidos e outras moedas importantes,
bem como em um aumento na energia e precos das commodities globalmente.

Se o conflito continuar a aumentar, os mercados podem enfrentar volatilidade continua,
bem como consequéncias econ6micas e de seguranga, incluindo, mas ndo se limitando a,
escassez de oferta de diferentes tipos, aumentos de precos de commodities, incluindo gas
canalizado, petrdleo e produtos agricolas, entre outros. Considerando que Russia e Ucrania
estdo entre os maiores exportadores de graos do mundo, impactos nos mercados
financeiros, inflagdo, taxas de juros, desemprego e outros assuntos podem afetar a
economia global. Outras consequéncias potenciais incluem, mas ndo se limitam ao
crescimento do numero de revoltas na regido, aumento do descontentamento politico,
especialmente nas regides mais afetadas pelo conflito ou sangbes econdmicas, aumento
das atividades e ataques de ciberterrorismo, éxodo para regidoes proximas as areas de
conflito e aumento do numero de refugiados que fogem pela Europa, entre outros
imprevistos sociais e humanitarios efeitos.

Tais desenvolvimentos, bem como potenciais crises e formas de instabilidade politica dai
decorrentes, podem afetar negativamente a Cedente e os Titulares de CRI.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO SETOR DE SECURITIZACAO IMOBILIARIA

Recente desenvolvimento da securitizacdo imobilidaria pode gerar risco judiciais aos
Investidores

A securitizacdo de créditos imobiliarios € uma operagdo recente no mercado de capitais
brasileiro. A Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que criou os certificados de
recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997 e revogada em parte pela Lei n® 14.430/22.
Entretanto, s6 houve um volume maior de emissdes de certificados de recebiveis
imobilidrios nos ultimos 10 anos. Além disso, a securitizacdo € uma operagdo mais
complexa que outras emissoes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas
de segregacado dos riscos da Emissora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente quinze
anos de existéncia no Pais, ele ainda ndo se encontra totalmente regulamentado, podendo
ocorrer situagdes em que ainda nao existam regras que o direcione, gerando assim um
risco aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissdo e
interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses
dos Investidores.
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N&o existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por
parte dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico acerca da securitizagao
considera um conjunto de direitos e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.

Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro em relagdao a estruturas de securitizagdo, em situacoes
adversas podera haver perdas por parte dos Titulares de CRI em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para promogao da eficacia da estrutura adotada para os CRI, na
eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de
quaisquer de seus termos e condicbes especificos, ou ainda pelo eventual nao
reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A EMISSORA
Os principais fatores de risco da Emissora estdo listados abaixo. Para maiores informacdes

acerca dos riscos aplicaveis a Emissora favor consultar o formulario de referéncia da
Emissora, disponivel no site da CVM (www.cvm.gov.br):

Manutencdo de Registro de Companhia Securitizadora

A Emissora possui registro perante a CVM desde 18 de setembro de 2024, tendo, no
entanto, realizado sua primeira emissdo de Certificados de Recebiveis do Agronegocio
(CRA) em 11 de dezembro de 2024 e de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) em
26 de setembro de 2025.A sua atuacdo como securitizadora de emissdes de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios depende da manutencdo de seu registro de companhia
securitizadora junto a CVM e das respectivas autorizagGes societarias. Caso a Emissora ndo
atenda aos requisitos da CVM em relagdo as companhias securitizadoras, sua autorizagao
poderd ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Crescimento da Emissora e de seu Capital
O capital atual da Emissora poderd ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias

operacionais e manutengao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a
precisar de fonte de financiamento externo. Ndo se pode assegurar que havera
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disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicdes desta
captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A Importéncia 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 originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdao, 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 capacidade
de geracao de resultado.

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

A Emissora depende de originagdo de novos negocios de securitizagdo imobiliaria, bem
como da demanda de investidores pela aquisicdo dos certificados de recebiveis de sua
emissdo. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inUmeros fatores
podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios. Por exemplo, alteracdes na legislacdo tributaria que resulte na reducdo dos
incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela
aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Caso a Emissora ndo consiga
identificar projetos de securitizacao atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios venha a ser reduzida, a Emissora
podera ser afetada.

Faléncia, Recuperacdo Judicial ou Extrajudicial da Emissora

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

Riscos relacionados aos fornecedores da Emissora
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A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para execucao de diversas
atividades tendo com a finalidade de atender o seu objeto social, tais como: assessores
juridicos, agentes fiduciarios, empresas prestadoras de servicos de auditoria e cobranca
de créditos pulverizados, agéncias classificadoras de risco, agente de liquidacdo,
coordenador lider para distribuir os Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou Certificados
de Recebiveis do Agronegdcio, entre outros e podera ficar dependente de determinados
fornecedores especificos, o que pode afetar os seus resultados.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AOS CRI E A OFERTA
Risco de liquidez dos Créditos Imobilidrios

A Emissora podera passar por um periodo de falta de liquidez na hipdtese de descasamento
entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios em relagdo aos pagamentos derivados dos
CRI.

Risco de Descasamento

O eventual descasamento entre a taxa de remuneragdo e/ou o indice de correcdo dos
Créditos Imobilidarios e da Remuneracdo dos CRI podera afetar negativamente o
recebimento ou a expectativa de recebimento da Remuneracao dos CRI pelos Titulares de
CRI.

Risco de crédito da Cedente e dos Compradores e de inadimpléncia dos Créditos
Imobiliarios

A capacidade da Emissora em arcar com as obrigacGes pecuniarias decorrentes dos CRI
esta exposta ao risco de crédito decorrente do ndo recebimento dos Créditos Imobiliarios
que lastreiam os CRI.

Ademais, uma vez que o pagamento da Remuneracao dos CRI e Amortizacdo Programada
dos CRI depende do pagamento integral dos respectivos Créditos Imobiliarios, incluindo
aqueles vencidos e ndo pagos, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a
situacdo econémico-financeira da Cedente, especialmente suas relagdes com os devedores
dos Créditos Imobilidrios, e suas respectivas capacidades de pagamento poderdo afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimo6nio Separado de
suportar suas obrigagoes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizagao.

Risco decorrente da auséncia de garantias
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Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI. Os CRI nao
contardao com garantia flutuante da Emissora, razdao pela qual qualquer bem ou direito
integrante de seu patrimoénio, que ndo componha o patriménio separado da Emissdo, ndo
sera utilizado para satisfazer as obrigacoes decorrentes da emissdo do CRI. Ndo foi e nem
sera constituida garantia para o adimplemento dos CRI, com excecdo da constituicdo do
Regime Fiduciario. Assim, caso a Emissora ndo pague o valor devido dos CRI, conforme
previsto no Termo de Securitizacdo, os Titulares de CRI ndo terdao qualquer garantia a ser
executada.

Riscos relacionados a operacionalizacdo dos pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos
Imobilidrios representados pela CCI na Conta do Patrimdnio Separado, assim, para a
operacionalizacdo do pagamento aos Titulares de CRI, havera a necessidade da
participacdo de terceiros, como o Escriturador, Agente de Liquidacdo e a prépria B3, por
meio do sistema de liquidacdo e compensagdo eletronico administrado pela B3. Desta
forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares
de CRI acarretara em prejuizos para os Titulares de CRI, sendo que estes prejuizos serdo
de exclusiva responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do
Patrimonio Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial de Investidores, utilizar
os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos ndo pagos, por
estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios, ndo cabendo a Emissora
qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Risco do quérum de deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores

As deliberacdes a serem tomadas em Assembleia Especial de Investidores sdo aprovadas
por quoruns qualificados em relagdo ao CRI. Os Investidores que detenham pequena
quantidade de CRI, apesar de discordarem de alguma deliberacdo a ser votada em
Assembleia Especial de Investidores, podem ter que aceitar as decisbes tomadas pelos
detentores da maioria qualificada dos CRI. Como ndo ha mecanismos de venda compulsoria
no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas matérias submetidas a
deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores, os Investidores poderao ser
prejudicados em decorréncia de deliberacbes tomadas em desacordo com os seus
interesses.

Baixa Liquidez no Mercado Secundario
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O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa
liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para
negociacdo dos CRI que permita sua alienacao pelos subscritores desses valores
mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. O Investidor que adquirir os CRI
podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissdo, observado
que os CRI poderao ser livremente negociados entre Investidores Profissionais. Os CRI nao
poderdo ser negociados pelos Investidores Profissionais a Investidores Qualificados ou ao
publico investidor em geral, tendo em vista o disposto no artigo 86, inciso II, item (b) da
Resolucdo CVM 160, bem como no artigo 33, paragrafos 10 e 11, no artigo 43-A e no artigo
40 do Anexo Normativo I, todos da Resolugdao CVM 60.

Os CRI ndo contardo com garantia real e preferéncia

Os CRI ndo contardo com qualquer garantia real ou preferéncia em relagdo aos demais
credores da Emissora. Dessa forma, na hipdtese de eventual faléncia da Emissora, os
Titulares de CRI estardo subordinados aos demais credores da Emissora que contarem com
garantia real ou privilégio (em atendimento ao critério legal de classificacdo dos créditos
na faléncia). Sendo assim, em caso de faléncia da Emissora, ndo ha como garantir que os
Titulares de CRI receberdo a totalidade ou mesmo parte dos seus créditos.

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

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a
aquisicdo e securitizacdo de créditos por meio da emissdo de titulos lastreados nesses
créditos, cujos patrimonio sdo administrados separadamente.

O Patrimo6nio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios.

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos
respectivos CRI, sendo que caso os pagamentos dos Créditos Imobilidrios tenham sido
realizados pela Cedente, a Cedente ndo terd qualquer obrigacdo de fazer novamente tais
pagamentos.
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Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente com relagdo as obrigacées da presente
Emissdo, o Agente Fiduciario dos CRI deverd assumir temporariamente a administracdo do
Patrimonio Separado. Em assembleia, os Titulares de CRI poderao deliberar sobre as novas
normas de administracdo do Patrimbnio Separado ou optar pela liquidacao destes que
podera ser insuficiente para quitar as obrigacdes da Emissora perante os respectivos
Titulares de CRI, de modo que os Titulares de CRI nao recebam a totalidade dos recursos
esperados no @mbito dos CRI.

N&o realizacdo adequada dos procedimentos de cobranca e execucdo e atraso no
recebimento de recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI, caso a Emissora nao faca, nos termos do artigo
12 da Resolugdo CVM 17 e do artigo 28, paragrafos 5° e 6° da Lei n® 14.430/22, sdo
responsaveis por realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobiliarios, de modo
a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares de CRI, em caso de necessidade.

A realizagdo inadequada dos procedimentos de execucdo dos Créditos Imobilidrios por
parte da Emissora ou do Agente Fiduciario dos CRI, conforme aplicavel, em desacordo com
a legislagao ou regulamentacgao aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobrancga judicial
dos Créditos Imobilidrios também pode ser afetada a capacidade de satisfacdo do crédito,
afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e, consequentemente, o
recebimento dos pagamentos devidos no ambito dos CRI pelos Titulares de CRI, o que
resultard em perdas para os investidores.

Verificacdo da capacidade da Cedente e/ou dos Compradores de honrar com suas
obrigacoes

N3o houve qualquer analise ou investigagdo independente sobre a capacidade da Cedente
e/ou dos Compradores de honrar com as suas obrigacdes. Ndo obstante ser a presente
Emissdo realizada com base em uma operacdo estruturada, a existéncia de outras
obrigacGes assumidas pela Cedente e/ou pelos Compradores podera comprometer a
capacidade de qualquer deles de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobilidrios, bem como a capacidade de qualquer deles de cumprir as demais obrigacoes
previstas, na Escritura de Emissdo de CCI, no Contrato de Cessdao e nos demais
Documentos da Operacao, o que pode afetar negativamente os Titulares de CRI.

Risco relacionado ao escopo limitado da auditoria legal
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A auditoria realizada no ambito da presente Oferta quanto a Securitizadora e a Cedente
teve escopo limitado. A nao realizacdo de um procedimento completo de auditoria pode
gerar impactos adversos para o Investidor, uma vez que o escopo restrito da auditoria
juridica podera nao revelar potenciais contingéncias da Securitizadora ou da Cedente que
poderiam, eventualmente, trazer prejuizos aos Investidores, na medida em que poderiam
indicar um risco maior no investimento ou mesmo desestimular o investimento nos CRI.

Risco relativo a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes dos Créditos
Imobiliarios sejam depositados em outra conta que ndo seja a Conta do Patriménio
Separado

Em seu curso normal, o recebimento do fluxo de caixa dos Créditos Imobiliarios fluira para
as Conta do PatrimOnio Separado. Entretanto, podera ocorrer que algum pagamento seja
realizado em outra conta da Emissora, que ndo a Conta do Patriménio Separado, gerando
um potencial risco de fungibilidade de caixa, ou seja, o risco de que os pagamentos
relacionados aos Créditos Imobilidrios sejam desviados por algum motivo como, por
exemplo, a faléncia da Emissora. O pagamento dos Créditos Imobilidrios em outra conta,
gue ndo a Conta dos Patrimonio Separado, podera acarretar atraso no pagamento dos CRI
aos Titulares de CRI. Ademais, caso ocorra um desvio no pagamento dos Créditos
Imobilidrios, os Titulares de CRI poderdo ser prejudicados e ndo receber a integralidade
dos Créditos Imobiliarios.

Riscos decorrentes do escopo restrito de auditoria financeira dos Créditos Imobiliarios

O processo de auditoria financeira dos Créditos Imobilidrios conduzida para a Emissdo
possuiu escopo restrito, definido em conjunto entre a Emissora e a Cedente. Desta forma,
€ possivel que haja divergéncias nos valores apurados para os Créditos Imobiliarios, o que
pode afetar adversamente a liquidez dos CRI ou o recebimento dos Créditos Imobiliarios
e, consequentemente, o recebimento ou a expectativa de recebimento da Remuneracao
dos CRI pelos Titulares de CRI.

Risco de inadimplemento do compromisso de Recompra Compulséria
Caso, por qualquer motivo, a Cedente deixe de efetuar o pagamento do Preco de Recompra

Compulséria (conforme definido no Contrato de Cessdo), a capacidade da Emissora de
honrar as obrigacGes decorrentes dos CRI sera negativamente afetada.
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Risco de pagamento condicionado e descontinuidade do recebimento de principal e
encargos

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem
direta e/ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios; (ii) da Recompra
Compulséria, quando aplicavel; e (iii) da eventual suficiéncia de recursos no Patrimdnio
Separado. Os recebimentos oriundos dos itens acima podem ocorrer posteriormente as
datas previstas de pagamentos de juros e amortizagdbes dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos recursos
supra referidos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a
cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios, caso estes ndo sejam
suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento
de eventuais saldos aos Investidores. Adicionalmente, a realizacdo de pré-pagamentos
podera resultar em dificuldades de reinvestimentos por parte do Investidor a mesma taxa
estabelecida como remuneragdo dos CRI.

Risco da existéncia de credores privilegiados

A Lei n® 14.430/22, em seu artigo 27, incisos “iv”" e “v”, estabelece que “os direitos
creditorios, os bens e os direitos objeto do regime fiduciario: (iv) ndo responderdo perante
0s credores da companhia securitizadora por qualquer obrigacdo; e (v) ndo serdo passiveis
de constituicdo de garantias por quaisquer dos credores da companhia securitizadora, por
mais privilegiados que sejam”, no entanto, a Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de
agosto de 2001, 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 espdlio
ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes,
ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderdo ser alcangados por credores
fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo
econ6mico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e
subsididria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econOmico existentes em tais
casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os detentores dos
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CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos Créditos Imobilidrios, em
caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que Créditos Imobilidrios ndo venham a ser
suficientes para o pagamento integral dos CRI apos o pagamento daqueles credores.

Risco de questionamentos judiciais do QPA

Nao obstante a legalidade e regularidade dos instrumentos contratuais que deram origem
aos Créditos Imobilidrios, ndo pode ser afastada a hipotese de que decisGes judiciais
futuras entendam pela ilegalidade de parte dos contratos dos quais derivam os Créditos
Imobilidrios cedidos, inclusive, mas ndo se limitando a aplicacdo de multas e penalidades
por atrasos.

Riscos decorrentes dos critérios adotados pela Cedente

Os CRI sdo lastreados por Créditos Imobilidrios derivados do QPA celebrado com os
Compradores, cuja analise de crédito foi realizada pela Cedente.

Riscos relacionados a tributacdo dos CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de
CRI estdo isentos de IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracdo de ajuste
anual de pessoas fisicas por forga do artigo 39, inciso II, da Lei n® 11.033, isencdo essa
que pode sofrer alteragdes ao longo do tempo. De acordo com a posicao da Receita Federal
Brasileira, expressa no artigo 55, paragrafo Unico da Instrucdo RFB 1.585, tal isencdo
abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI. Eventuais
alteragGes na legislagdo tributaria, eliminando tal isencdo, criando ou elevando aliquotas
do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis
aos CRI, poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos
Investidores, sendo certo que a Cedente ndo sera responsaveis por qualquer majoragao
ou cancelamento de isengdo ou de imunidade tributaria que venha a ocorrer com relagao
aos CRI, o que podera acarretar em perda aos investidores do CRI.

Risco de auséncia de apuracdo e/ou divulgacdo e/ou de extingdo ou inaplicabilidade por
disposicdo legal ou determinacgdo judicial do IPCA/IBGE

Se, a qualquer tempo durante a vigéncia dos CRI, ndo houver divulgacao do IPCA/IBGE,
sera aplicada o ultimo IPCA/IBGE, disponivel até o momento para cdlculo da Remuneragdo
dos CRI e/ou da Atualizacdo Monetaria dos CRI, ndo sendo devidas quaisquer
compensacoes entre a Cedente e a Emissora quando da divulgacao posterior do IPCA/IBGE,



Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

M, Autorregulacdo Autorregulacao

/\\ ANBIMA ANBIMA

Agente Fiducidrio Securitizadoras

que seria aplicavel. Caso o IPCA/IBGE deixe de ser divulgada(o) por prazo superior a 10
(dez) dias, contados da data esperada para apuragdao ou divulgacdo, ou caso seja
extinta(o), ou haja a impossibilidade legal de aplicagao do IPCA/IBGE aos CRI por qualquer
motivo, a Emissora ou Agente Fiduciario, caso a Emissora ndo o faca, deverd em até 5
(cinco) Dias Uteis da data em que tomar conhecimento de qualquer dos eventos descritos
neste Termo de Securitizagdo, convocar Assembleia Especial de Investidores, nos termos
deste Termo de Securitizacdo, a qual tera como objeto a deliberacdao pelos Titulares de
CRI, de comum acordo com a Emissora e com a Cedente, da Taxa Substitutiva IPCA. Tal
Assembleia Especial de Investidores devera ser realizada dentro do prazo de 20 (vinte)
dias contados da publicacdo do edital de convocagdao ou, caso ndo se verifique quérum
para realizacdo da Assembleia Especial de Investidores em primeira convocagao, no prazo
de 8 (oito) dias contados da nova publicacdo do edital de convocagao. Nao havendo acordo
sobre a Taxa Substitutiva IPCA, os CRI, deverao ser liquidados antecipadamente, o que
pode causar prejuizos aos Titulares de CRI.

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a
antecipacdo dos pagamentos

A ocorréncia de qualquer evento de antecipagdao dos Créditos Imobilidrios, bem como de
Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, acarretara o pré-pagamento parcial ou total,
conforme o caso, dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido
pelos investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI.

Risco de pagamento dos Créditos Imobiliarios em conta diversa da Conta do Patriménio
Separado

Os Créditos Imobilidrios serdo pagos pelos Compradores na conta corrente da Cedente e
transferidos pela Cedente para a Conta do Patrimoénio Separado. Qualquer atraso ou
impossibilidade na transferéncia dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, pela Cedente,
para a Conta do Patrimdénio Separado podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar as obrigacbes decorrentes dos CRI. Adicionalmente, os Créditos
Imobilidrios enquanto depositados nas contas da Cedente, ndo obstante serem objeto do
Patrimo6nio Separado, poderdo ser alcancados por credores da Cedente. Nesta hipdtese, é
possivel que Créditos Imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral
dos CRI.

Riscos relativos a responsabilizacdo da Emissora por prejuizos ao Patriménio Separado
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Nos termos do artigo 26 da Lei n® 14.430/22, a totalidade do patrim6nio da Emissora
respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da
finalidade do PatrimOnio Separado. Caso a Emissora seja responsabilizada pelo prejuizo ao
Patrimonio Separado, o patrimbénio da Emissora ndo serd suficiente para indenizar os
Titulares de CRI, resultando em prejuizos aos titulares de CRI.

Risco relacionado aos Documentos Comprobatdrios.

A Emissora ndo realizara a guarda fisica dos Documentos Comprobatérios, sendo a guarda
deles mantida pela Cedente, na qualidade de fieis depositarias, o que podera dificultar a
cobranca dos Créditos Imobilidrios em caso de inadimplemento dos mesmos.

Risco relacionado a liquidacdo dos CRI devido ao néo registro do Contrato de Cessao

Os CRI serdo liquidados sem a conclusao do registro do Contrato de Cessdo no cartério de
registro de titulos e documentos competente (ou seja, na liquidagdo financeira dos CRI o
Contrato de Cessdo ndo estara registrado no cartério de registro de titulos e documentos
competente). Caso o registro ndo seja atendido nos termos do Contrato de Cessao, o
mesmo podera ser resilido o que acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o
caso, dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos
investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI. Adicionalmente, caso o registro do
Contrato de Cessdo no cartério de registro de titulos e documentos competente ndo seja
concluido no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da Data de Integralizagdo dos CRI, os
Créditos Imobilidrios serdo objeto de Recompra Compulsdria, o que podera acarretar no
pré-pagamento total dos CRI, se assim deliberado em Assembleia Especial de Investidores,
podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a
mesma taxa estabelecida para os CRI.

Risco relacionado a realizacdo de auditoria legal com escopo restrito

No ambito da presente Oferta foi realizada auditoria legal (due diligence) com escopo
limitado a aspectos legais e a documentos e informacdes considerados relevantes
referentes a Emissora, a Cedente e aos Compradores, com base em operacdes de mercado
para operacoes similares.

Assim, considerando o escopo restrito da auditoria legal, é possivel que existam riscos
relacionados a Emissora, a Cedente e aos Compradores para além dos que constam nos
Documentos da Operacdo, o que podera ocasionar prejuizos aos Titulares de CRI.
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Ademais, as informacgbes do formulario de referéncia da Emissora ndo foram objeto de
diligéncia legal para fins desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre as informacoes,
obrigagOes e/ou contingéncias constantes do formulario de referéncia da Emissora.

A ndo realizacdo de auditoria juridica completa, conforme acima descrito, ndo confere a
seguranca desejada com relagdo a total auséncia de contingéncias envolvendo a Emissora,
a Cedente e os Compradores, podendo ocasionar prejuizo aos Titulares de CRI. A ndo
realizacao de um procedimento completo de auditoria pode gerar impactos adversos para
o investidor. Caso tivesse sido realizado um procedimento mais amplo de auditoria legal,
poderiam ter sido detectadas contingéncias referentes a Emissora, a Cedente e/ou aos
Compradores, que podem, eventualmente, trazer prejuizos aos Titulares de CRI.

A Cedente e os Compradores nao podem garantir que as decisdes proferidas no ambito
destes, ou de novos processos em que sejam demandadas, serdo favoraveis, ou, ainda,
que tais processos judiciais e administrativos estejam atualmente, ou sejam futuramente,
plenamente provisionados.

DecisOes contrarias que afetem a reputacdo ou os interesses da Cedente, dos
Compradores, suas controladas ou de seus respectivos administradores, de seus acionistas
controladores e/ou de suas controladas, ou que alcancem valores substanciais ou impegam
a realizacdo dos seus negodcios conforme inicialmente planejados, ou a capacidade de
contratar com o poder publico, poderdo causar um efeito adverso para a Cedente e/ou
para os Compradores, ou afetar sua reputacdo, prejudicando eventualmente os Titulares
de CRI.

Risco em fungdo do registo automatico na CVM, sem andlise prévia da CVM e da ANBIMA
no d&mbito do convénio CVM/ANBIMA para registro de ofertas publicas.

A Oferta (i) é destinada exclusivamente a Investidores Profissionais; (ii) esta sujeita ao
registro automatico de distribuicdo publica perante a CVM, ou seja, sem analise prévia da
autarquia, nos termos da Resolugdo CVM 160; (iii) ndo foi objeto de analise prévia pela
ANBIMA, sendo registrada perante a ANBIMA somente apds a divulgacdo do anuncio de
encerramento da distribuicdo da Oferta a CVM, nos termos das Regras e Procedimentos
ANBIMA. Dessa forma, no ambito da Oferta ndo sdo conferidas aos Investidores
Profissionais todas as protecdes legais e regulamentares conferidas a investidores que nao
sejam Investidores Profissionais e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios sujeitas ao rito ordindrio perante a CVM e/ou ao rito
automatico com analise prévia da ANBIMA, inclusive, dentro outras questdes, no que diz
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respeito a revisdo deste Termo de Securitizagao, de forma que os Investidores Profissionais
podem estar sujeitos a riscos adicionais a que nao estariam caso a Oferta fosse objeto de
analise prévia pela CVM e/ou pela ANBIMA. Os Investidores Profissionais interessados em
investir nos CRI no ambito da Oferta devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados
aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prdpria pesquisa,
avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situacao financeira e as atividades da
Emissora e da Cedente.
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Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Agente Fiducidrio Securitizadoras

ANEXO IX
Formulario B3

Razao Social da Emissora CNPJ da Emissora
EXES SECURITIZADORA S.A. 55.085.811/0001-24
Instrumento Financeiro (CR + setor econémico) N° de Emissao Série
CRI 9a Unica
Data de Data de Quantidade Preco unitario (R$) | Valor de Emissdo (R$)
emissao vencimento 664.190 R$ 1.000,00 R$ 664.190.000,00
17/12/2025 27/12/2029
Instituicdo Classe Lote adicional Inicio da
Custodiante Unica Nao rentabilidade
OLIVEIRA 12 integralizacao
TRUST DTVM
Lastro Razao Social da Cedente CNPJ da Cedente
CCI LOJAS RIACHUELO S.A. 33.200.056/0001-49
Devedor é cia aberta? Devedor é Concentracgao (Tipo de Devedor divulgou DF?
Ndo EGEM ou Lastro) Nao
EFRF? Concentrado
Nao
Regime Fiduciario Previsao Valor em R$ do lastro adquirido na data de
Sim de emissao
revolvéncia | R$ 805.000.000,00
Ndo
Indice de correcdo Taxa de juros Critério juros Periodicidade juros
IPCA 8,15% aa 252 dias Pro rata temporis
Dias uteis
Incorporacgdo de juros? Periodicidade Caréncia p/ pgto de | Periodicidade de
Ndo de juros juros - a partir de amortizacao
Anual 29/12/2026 Anual
Dia de pgto da amortizacao Caréncia p/ Base para Segue caderno de
Variavel pgto de amortizagao formulas B3?
amortizagcdao - a | VNA Nao
partir de
29/12/2026
Garantia Razdo Social do Garantidor CNPJ do Garantidor
Fidejussoria? | N/A N/A
Nao
Garantia Razao Social do Garantidor CNPJ do Garantidor
Real? N/A N/A
Nao
Descrigao da garantia
N/A
Admite Resgate a partir de Férmula de resgate
resgate? N/A N/A
Nao
Admite Amortex a partir de Formula de amortex
amortex? N/A N/A
Nao
Admite Recompra a partir de Clausula de vcto antecipado? Previsao de
recompra? N/A Sim pagamento de prémio
Nao Nao




Docusign Envelope ID: F6846604-CC2A-4EC6-99B3-574707B36E21

Agente Fiducidrio

Autorregulacao

ANBIMA

Autorregulacao

ANBIMA

Securitizadoras

Profissionais

Tipo de Rito da Oferta Publico da Bookbuilding Distribuicao parcial
oferta 160 oferta Sim Sim
Plblica Investidores
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	CLÁUSULA I – DEFINIÇÕES, PRAZO E AUTORIZAÇÃO
	CLÁUSULA II – REGISTROS E DECLARAÇÕES
	A Emissão será feita com a observância dos seguintes requisitos:
	2.1.1. A cessão dos Créditos Imobiliários e a celebração do Contrato de Cessão, bem como a vinculação dos Créditos Imobiliários à Operação de Securitização pela Cedente, são realizadas com base na assembleia geral extraordinária da Cedente realizada e...
	2.1.2. A Emissão e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as deliberações tomadas pelos acionistas da Emissora, reunidos em assembleia geral extraordinária, realizada em 7 de novembro de 2025, cuja ata foi registrada na JUCESP, em 11 de no...
	2.2.1. O Contrato de Cessão e seus eventuais aditamentos serão protocolados para registro, pela Cedente, em até 10 (dez) Dias Úteis contados da data de sua celebração, no competente Cartório de Registro de Títulos e Documentos da Cidade de São Paulo/S...
	2.2.2. A Cedente deverá enviar 1 (uma) via digital (formato pdf) do Contrato de Cessão e de seus eventuais aditamentos devidamente registrados à Emissora e ao Agente Fiduciário dos CRI, contendo a chancela digital do Cartório de RTD, no prazo de até 2...
	2.3.1. O Termo de Securitização e eventuais aditamentos serão devidamente registrados na B3, pela Emissora, nos termos do parágrafo primeiro do artigo 26 da Lei 14.430/22 e posteriormente, serão custodiados pela Instituição Custodiante, conforme previ...

	CLÁUSULA IV – CARACTERÍSTICAS DOS CRI E DA OFERTA
	4.1. Valor Total da Emissão
	4.1.1. O valor total da Emissão será de, inicialmente, R$664.190.000,00 (seiscentos e sessenta e quatro milhões e cento e noventa mil reais), na Data de Emissão, a ser definido no Procedimento de Bookbuilding e ratificado por meio de aditamento à Escr...
	4.2. Valor Nominal Unitário
	4.2.1. O valor nominal unitário dos CRI será de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissão.
	4.3. Data de Emissão
	4.3.1. Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissão dos CRI será 17 de dezembro de 2025.
	4.4. Número da Emissão
	4.4.1. A presente Emissão corresponde à 9ª (nona) emissão de CRI da Emissora.
	4.5. Número de Séries
	4.5.1. A Emissão será realizada em série única.
	4.6. Quantidade de CRI
	4.6.1. Serão emitidos, inicialmente, 664.190 (seiscentos e sessenta e quatro mil e cento e noventa) CRI, a ser definido no Procedimento de Bookbuilding e ratificado por meio de aditamento à Escritura de Emissão de CCI e a este Termo de Securitização, ...
	4.7. Prazo e Data de Vencimento
	4.7.1. Ressalvadas as hipóteses de liquidação antecipada da totalidade dos CRI em razão da ocorrência de seu resgate antecipado e/ou de vencimento antecipado das obrigações decorrentes dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitização, os CRI terão...
	4.8. Escrituração
	4.8.1. O Escriturador, atuará como escriturador dos CRI.
	4.9. Agente de Liquidação
	4.9.1. O Agente de Liquidação foi contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a liquidação de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, executados por meio do sistema da B3.
	4.10. Forma e Comprovação de Titularidade dos CRI
	4.10.1. Os CRI serão emitidos na forma nominativa e escritural e sua titularidade será comprovada (i) por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem eletronicamente custodiados na B3; ou (ii) por extrato emitido pelo Escriturador (conforme definido ab...
	4.11. Local de Pagamento dos CRI
	4.11.1. Os pagamentos referentes aos CRI e a quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora serão realizados conforme os procedimentos adotados pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3. Caso, por qualquer razão,...
	4.12. Atraso no Recebimento dos Pagamentos dos CRI
	4.12.1. Sem prejuízo no disposto na Cláusula 4.13 abaixo, o não comparecimento do Titular dos CRI para receber o valor correspondente a qualquer das obrigações pecuniárias devidas pela Emissora, nas datas previstas no presente Termo de Securitização o...
	4.13. Prorrogação dos Prazos dos CRI
	4.13.1. Considerar-se-ão prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigação prevista neste Termo de Securitização até o 1º (primeiro) Dia Útil subsequente, se a data do vencimento coincidir com dia que não seja Dia Útil, não sendo dev...
	4.14. Pagamentos dos Créditos Imobiliários
	4.14.1. Os pagamentos dos Créditos Imobiliários serão depositados diretamente na conta do Patrimônio Separado, observado o disposto neste Termo de Securitização.
	4.15. Ordem de Alocação dos Pagamentos
	4.15.1. Caso, em qualquer data, o valor recebido pela Emissora a título de pagamento dos Créditos Imobiliários não seja suficiente para quitação integral dos valores devidos aos Titulares de CRI, nos termos do Termo de Securitização, tais valores serã...
	4.16. Preço de Subscrição dos CRI
	4.16.1. Desde que observado o atendimento de todas as Condições Precedentes (conforme definidas no Contrato de Distribuição), os CRI serão integralizados à vista, em moeda corrente nacional, em cada Data de Integralização dos CRI.
	4.16.2. O preço de integralização dos CRI corresponderá ao Valor Nominal Unitário dos CRI na Data de Emissão dos CRI. Excepcionalmente, caso ocorra integralização dos CRI em mais de uma data, o preço de integralização dos CRI que forem integralizados ...
	4.17. Subscrição e Integralização dos CRI
	4.17.1. Os CRI serão subscritos no mercado primário e integralizados pelo Preço de Subscrição dos CRI, em cada uma das Datas de Integralização dos CRI, sendo a integralização dos CRI realizada à vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscrição,...
	4.18. Amortização do Valor Nominal Unitário Atualizado dos CRI
	4.18.1. O Valor Nominal Unitário Atualizado será amortizado anualmente a partir da Data de Emissão dos CRI, sem carência, conforme as datas previstas na tabela constante no Anexo I ao presente Termo de Securitização.
	4.19. Regime Fiduciário
	4.19.1. Será instituído o Regime Fiduciário pela Emissora sobre os Créditos do Patrimônio Separado, na forma artigos 25 e seguintes da Lei nº 14.430/22, com a consequente constituição do Patrimônio Separado.
	4.20. Garantias
	4.20.1. Não serão constituídas garantias específicas, reais ou pessoais, sobre os CRI.

	4.21. Destinação de Recursos
	4.21.1. Os recursos obtidos com a integralização dos CRI serão utilizados exclusivamente pela Emissora para pagamento à Cedente, do Preço de Cessão.
	4.22. Coobrigação da Cedente
	4.22.1. Não há.
	4.23. Coobrigação da Emissora:
	4.23.1. Não há.
	4.24. Classificação de Risco
	4.24.1. Não será contratada agência de classificação de risco no âmbito da Oferta.
	4.25. Auditor Independente do Patrimônio Separado
	4.25.1. O Auditor Independente do Patrimônio Separado será responsável pela auditoria da Emissora e do Patrimônio Separado.
	4.26. Substituição dos Prestadores de Serviço
	4.26.1. O Escriturador, o Custodiante, o Agente de Liquidação e/ou o Auditor Independente do Patrimônio Separado poderão ser substituídos automaticamente, sem a necessidade de convocação de Assembleia Especial de Titulares de CRI, nas seguintes hipóte...
	4.27. Regime de Colocação
	4.27.1. Observados os termos e condições previstos no Contrato de Distribuição, os CRI serão objeto de distribuição pública, sujeita ao rito de registro automático, nos termos da Resolução CVM 160, sob o regime de garantia firme de colocação para o Va...
	4.28. Formador de Mercado
	4.28.1. Nos termos do artigo 4º, inciso II, das Regras e Procedimentos ANBIMA, o Coordenador Líder recomendou formalmente à Emissora e à Cedente a contratação de instituição integrante do sistema de distribuição de valores mobiliários para desenvolver...
	4.29. Classificação dos CRI:
	4.29.1. Natureza: Corporativo; Concentração: Concentrado; Tipo de segmento (lastro): Shopping/Lojas; e Tipo de contrato: Contrato de Compra e Venda.
	4.30. Características da Oferta
	4.30.1. Os CRI serão objeto de distribuição pública, em conformidade com a Resolução CVM 160. A Oferta está automaticamente dispensada de registro de distribuição na CVM, nos termos do inciso VII, do artigo 26 da Resolução CVM 160.
	4.30.2. Os CRI serão subscritos e integralizados à vista pelos Investidores Profissionais, pelo Preço de Integralização, devendo os Investidores Profissionais, por ocasião da subscrição, fornecer declaração nos moldes constantes da ordem de investimen...
	4.30.3. Nos termos do artigo 59 da Resolução CVM 160, a Oferta somente poderá ter início após (i) a divulgação do Anúncio de Início, utilizando as formas de divulgação elencadas no artigo 13 da Resolução CVM 160; e (ii) o envio simultâneo do Anúncio d...
	4.30.4. A distribuição pública dos CRI será encerrada quando da subscrição e integralização da totalidade dos CRI, ou a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer primeiro, nos termos do Contrato de Distribuição.
	4.30.5. Em conformidade com o artigo 76 da Resolução CVM 160, o encerramento da Oferta ocorrerá quando da divulgação do Anúncio de Encerramento.
	4.30.6. Findo o Prazo de Colocação, os CRI não colocados serão cancelados pela Emissora, observado os procedimentos de cancelamento das ordens de investimento, bem como de cancelamento do registro dos CRI junto à B3.
	4.30.7. Procedimento de Coleta de Intenções de Investimento (Procedimento de Bookbuilding)
	4.30.7.1. Observado os termos dos artigos 61 e 62 da Resolução CVM 160, será adotado o procedimento de coleta de intenções de investimento, organizado pelo Coordenador Líder, para definição, junto à Cedente (“Procedimento de Bookbuilding”), (i) da tax...
	4.30.7.2. O resultado do Procedimento de Bookbuilding será ratificado por meio de aditamento ao presente Termo de Securitização, anteriormente à Primeira Data de Integralização dos CRI e sem necessidade de nova aprovação societária pela Emissora, de r...

	CLÁUSULA V – SUBSCRIÇÃO E INTEGRALIZAÇÃO DOS CRI
	CLÁUSULA VI – ATUALIZAÇÃO MONETÁRIA E REMUNERAÇÃO DOS CRI
	6.1 Atualização Monetária. O Valor Nominal Unitário ou saldo do Valor Nominal Unitário, conforme o caso, dos CRI será atualizado anualmente, a partir da Data de Emissão, pela variação acumulada do IPCA/IBGE, calculada de forma pro rata temporis por Di...
	Em que:
	VNa = Valor Nominal Unitário Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
	VNe = Valor Nominal Unitário ou saldo do Valor Nominal Unitário, conforme o caso, dos CRI após atualização, incorporação de juros ou após cada amortização, se houver, calculados/informados com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
	C = Fator acumulado das variações acumuladas do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:
	∁ = ,𝑁𝐼𝑘-𝑁𝐼𝑘−1.
	6.2 Cálculo da Remuneração. A partir da Data de Emissão dos CRI, sobre o Valor Nominal Unitário Atualizado dos CRI incidirão juros remuneratórios equivalentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Úteis, a ser...
	6.3. Pagamento da Remuneração. A Remuneração será devida, anualmente, a partir da Data de Emissão dos CRI, sem carência, sendo devida em cada uma das Datas de Pagamento da Remuneração relacionadas na tabela constante no Anexo I deste Termo de Securiti...
	6.4. O primeiro período de capitalização será compreendido entre a Data de Emissão dos CRI, inclusive, e a respectiva Data de Pagamento da Remuneração, exclusive. Os demais períodos de capitalização serão compreendidos entre a Data de Pagamento da Rem...

	CLÁUSULA VII – AMORTIZAÇÃO DOS CRI
	7.1. Amortização e Liquidação. Os CRI serão amortizados ou liquidados exclusivamente de acordo com o disposto nesta Cláusula, nas datas de pagamento e conforme percentuais de amortização estipulados no Anexo I a este Termo de Securitização (“Amortizaç...

	CLÁUSULA VIII – AMORTIZAÇÃO EXTRAORDINÁRIA E RESGATE ANTECIPADO OBRIGATÓRIO DOS CRI
	CLÁUSULA IX – GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS
	Garantias:
	CLÁUSULA X – REGIME FIDUCIÁRIO E ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO SEPARADO
	CLÁUSULA XI – DECLARAÇÕES E OBRIGAÇÕES DA EMISSORA
	CLÁUSULA XII – NOMEAÇÃO, DECLARAÇÕES E OBRIGAÇÕES DO AGENTE FIDUCIÁRIO
	12.1. Agente Fiduciário: A Emissora nomeia a GDC PARTNERS SERVIÇOS FIDUCIÁRIOS DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS Ltda. como o Agente Fiduciário da Emissão, que formalmente aceita a nomeação para, nos termos da lei, regulamentação e do pre...
	12.2. Declarações do Agente Fiduciário: O Agente Fiduciário declara que:
	12.2.1. Além do relacionamento decorrente: (i) da presente Oferta; e (ii) do eventual relacionamento comercial no curso normal dos negócios, o Agente Fiduciário não mantém relacionamento com a Emissora ou outras sociedades de seu grupo econômico que o...
	12.3. Início das Funções: O Agente Fiduciário exercerá suas funções a partir da data de assinatura deste Termo de Securitização, devendo permanecer no exercício de suas funções até que todas as obrigações decorrentes da Emissão tenham sido efetivament...
	12.4. Obrigações do Agente Fiduciário: São obrigações do Agente Fiduciário:
	12.4.1. A Emissora obriga-se a, no que lhe for aplicável, tomar todas as providências necessárias de forma que o Agente Fiduciário possa cumprir suas obrigações acima, quando aplicável.
	12.10 Caso a operação seja desmontada, o valor da parcela anual será devido pela Cedente ao Agente Fiduciário a título de “abort fee” a ser pago até o 5  (quinto) Dia Útil contado da data em que ocorrer a comunicação do cancelamento da operação.
	12.20 Substituição do Agente Fiduciário: O Agente Fiduciário poderá ser substituído nas hipóteses de impedimento, renúncia, intervenção ou liquidação extrajudicial, devendo ser substituído no prazo de até 30 (trinta) dias contados da ocorrência de qua...
	12.21 Despesas em Caso de Inadimplemento: Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciário venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares de CRI, em caso de inadimplemento da Cedente de...
	12.23.1 A atuação do Agente Fiduciário limita-se ao escopo da Resolução CVM 17, conforme alterada e dos artigos aplicáveis da Lei das Sociedades por Ações, estando este isento, sob qualquer responsabilidade adicional que não tenha decorrido da legisla...

	CLÁUSULA XIII – ASSEMBLEIA ESPECIAL DE INVESTIDORES
	CLÁUSULA XVI – COMUNICAÇÕES E PUBLICIDADE
	CLÁUSULA XVII – TRATAMENTO TRIBUTÁRIO APLICÁVEL AOS INVESTIDORES
	CLÁUSULA XVIII – FATORES DE RISCO
	CLÁUSULA XIX – DISPOSIÇÕES GERAIS
	CLÁUSULA XX – FORO
	E, por estarem assim, justas e contratadas, a Emissora e o Agente Fiduciário assinam este Termo de Securitização de forma exclusivamente eletrônica, nos termos da Cláusula 19.4 acima, com a dispensa de assinatura de testemunhas, nos termos do artigo 7...
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