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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito:

1. EXES SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a CVM sob o coddigo 1155, categoria “S2”, e devidamente autorizada a
funcionar como companhia securitizadora nos termos da Resolucao CVM n° 60, com sede na
cidade de Sado Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Reboucas, n® 2.748, andar 12, cj. 121 e
122, sala 2, Pinheiros, CEP 05.402-500, inscrita no CNPJ sob o n°® 55.085.811/0001-24, neste
ato representada na forma de seu estatuto social, por seus representantes legais infra
identificados ("Emissora” ou “Securitizadora”);

E, na qualidade de agente fiducidrio nomeado nos termos da Lei n® 14.430, de 03 de agosto de
2022 (“Lei n° 14.430"):

II1. OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade anonima com filial situada na Cidade S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das
Nacdes 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 de seu contrato social, por seus representantes legais infra
identificados (“Agente Fiduciario”);

sendo a Emissora e o Agente Fiduciario doravante denominados, em conjunto, como “Partes” ou,
individualmente, como “Parte”, vém, por este, celebrar o presente Termo de Securitizagcdo de
Créditos Imobilidrios das Classes Sénior, Mezanino e Subordinada da 6@ Emissdo da Exes
Securitizadora S.A. de Certificados de Recebiveis Imobilidrios lastreados em Créditos Imobiliarios
devidos pela Persa Empreendimentos Imobilidrios 06 SPE Ltda. (“"Termo de Securitizacdo”), para
fins de vinculagdo, pela Emissora, dos Créditos Imobiliarios (conforme abaixo definidos) aos CRI
(conforme abaixo definido), de acordo com o artigo 20 da Lei n® 14.430, a Resolugao CVM n© 60,
a Resolucdo CVM 160, e demais disposicdes legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. DefinicBes: Para os fins deste Termo de Securitizacdo, adotam-se as seguintes definicdes,
sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressées em mailsculas, ndo
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definidas neste Termo de Securitizagdo, terao o significado previsto abaixo ou nos Documentos
da Operagdo (abaixo definido); e (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluira o plural,
e vice-versa. Todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizacdo a quaisquer outros
contratos ou documentos significam uma referéncia a tais contratos ou documentos da maneira
que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de qualquer forma, modificados.

“Agente de Liquidacao”:

“Agente de Medicdo e
Monitoramento”:

“Agente Fiduciario””:

“Alienacao Fiduciaria de
Imoébvel”:

“Alienacao Fiduciaria de

”

Propriedade Superveniente”:

“Alienacao Fiduciaria de

uotas”:

“Amortizacdo Extraordinaria

Compulséria”:

“ANBIMA":

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, instituicdo
responsavel pelas liquidagoes financeiras: (i) das integralizagdes
de CRI realizadas por meio da B3; e (ii) dos pagamentos dos
Titulares de CRI por meio da B3;

A MONITOR IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n® 550, 11° Andar,
Cidade Mongdes, CEP 04.571-000, inscrita no CNPJ sob o n©
24.961.698/0001-70;

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

Significa a alienagao fiducidria do Imével Alvo (conforme abaixo
definido), em garantia das Obrigacdes Garantidas, nos termos
do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imodvel;

Significa a alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente dos
Iméveis AF Superveniente (conforme abaixo definido), em
garantia das Obrigacdes Garantidas, nos termos do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Propriedade Superveniente;

Significa a alienagdo fiducidria das Quotas Alienadas
Fiduciariamente, em garantia das Obrigacbes Garantidas, nos
termos do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas;

Tem o significado que Ihe é atribuido na Clausula Sétima deste
Termo de Securitizagao;

ANBIMA - ASSOCIACI\O BRASILEIRA DAS ENTIDADES
DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacao
privada com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
a Avenida das Nacbes Unidas, n® 8501, 21° andar, Pinheiros,
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CEP 05425-070, inscrita no CNPJ sob o n°® 34.271.171/0007-62;

Significa o anuncio de encerramento da Oferta a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores da Emissora, da
B3 e da CVM, na forma dos artigos 13 e 76 da
Resolugao CVM 160;

Significa o anuncio de inicio da Oferta a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores da Emissora, da B3 e
da CVM, na forma dos artigos 13 e 59, inciso II, da
Resolucdo CVM 160;

Assembleia especial de investidores de CRI a ser realizada em
conformidade com a Clausula Décima Terceira deste Termo de
Securitizagao;

Significa a empresa devidamente credenciada perante a CVM e
responsavel pela elaboracdo das demonstragdes contabeis
individuais do Patrimonio Separado dos CRI na forma prevista na
Resolugcdo CVM 60, ou o prestador que vier a substitui-la, o qual
sera responsavel por auditar as demonstracdes financeiras do
Patrimobnio Separado. Nos termos do inciso II, do §2°, do artigo
33, da Resolucdo CVM 60, a destituicdo ou a substituicdo do
Auditor Independente do Patrimbnio Separado ndo esta sujeita
a deliberacao em Assembleia Especial de Investidores dos CRI;

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil
para a prestacdo de servicos de depositaria central de ativos
escriturais e liquidacao financeira, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Anténio Prado, n.° 48,
Centro, CEP 01010-901;

Os boletins de subscricdo dos CRI que venham a ser formalizados
por Investidores Profissionais (se assim estes desejarem,
considerando a dispensa do artigo 9°, paragrafo 3° da Resolugao
CVM n© 160) para formalizar a sua adesao a todos os termos e
condicdes deste Termo de Securitizacao e da Oferta dos CRI;

A(s) cédula(s) de crédito imobilidrio integral(is), sem garantia
real, sob a forma escritural, emitida(s) pela Securitizadora, nos
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“Cessao Fiduciaria 02":

“CETIP21":
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“Cddigo ANBIMA":

A\}

Codigo Civil":

“Codigo de Processo Civil”:

“Cédigo Tributario Nacional”:
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“Condicdo Suspensiva”:
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termos da Escritura de Emissao de CCI, representativas dos
Créditos Imobiliarios;

Significa, quando em conjunto e indistintamente, a Cessdo
Fiduciaria 01 e a Cessao Fiduciaria 02;

Significa a cessao e promessa de cessao fiduciaria dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente 01, em garantia das Obrigagdes
Garantidas, nos termos do Contrato de Cessédo Fiduciaria 01;

Significa a cessao e promessa de cessao fiduciaria dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente 02, em garantia das Obrigacdes
Garantidas, nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria 02,
sujeita, parcialmente a Condicdo Suspensiva (conforme abaixo
definida);

O modulo de Negociacdo Secundaria de titulos e valores
mobilidrios CETIP 21 - Titulos e Valores Mobiliarios, administrado
e operacionalizado pela B3;

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;
Significa o Cddigo de Ofertas Publicas ANBIMA;

Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;

Lei n© 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada;

Lei n© 5.172, de 25 de outubro de 1966, conforme alterada;
Compromisso de Investimento eventualmente celebrado pelos
Titulares dos CRI, nos termos do paragrafo 29, do artigo 18 da
Resolugdo CVM 60. Os compromissos de investimento para
subscrigdo e integralizacao dos CRI, os quais regulardo os termos
e condicdes para a integralizagdo dos CRI, sendo suas
formalizagOes dispensadas no caso de integralizacdo a vista;
Significa que, nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, a Cessao
Fiduciaria 02 dos Direitos Creditorios Locagdo tera a sua eficacia

condicionada a quitagdo integral do CRI Spot, em cujo ambito
foram onerados originalmente em cessdo fiducidria a Opea

Pagina 5 de 168



Autorregulacdo Autorregulagao

ANBIMA ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Ofertas Publicas Securitizadoras

Agente Fiducidrio

Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 02.773.542/0001-

22;

“Condicdes Precedentes”: Significa, quando em conjunto, as Condicdes Precedentes
Primeira Liberagcdo e as Condicoes Precedentes Liberacoes
Subsequentes;

“Condicbes Precedentes Sao as condicdes abaixo descritas, as quais deverao ser

Primeira Liberacao”: atendidas, de forma cumulativa, para que ocorra a primeira

liberacdo de recursos retidos no Fundo de Obras a Devedora:

a) Perfeita formalizacdo dos Documentos da Operagao,
entendendo-se como tal a sua assinatura (incluindo seus
anexos, quando for o caso) pelas respectivas partes, bem
como a verificacgdo dos poderes dos representantes
dessas partes;

b) Registro na JUCEMG das Aprovacdes Societarias, todas
necessarias para a realizacdo da Operagdo de
Securitizacdo e a outorga das Garantias, conforme o caso,
bem como a assuncgao de todas as obrigacdes assumidas
nos Documentos da Operacgao;

C) Registro do Termo de Emissao perante o RTD
Competente;
d) Registro dos Contratos de Cessdo Fiduciaria perante o

RTD Competente;

e) Registro do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas
perante o RTD Competente;

f) Exclusivamente para qualquer liberagdao de recursos que
decorram da integralizagdo dos CRI Sénior, registro do
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imédvel perante o
Cartoério de Registro de Imdveis competente;

g) Exclusivamente para qualquer liberagdao de recursos que
decorram da integralizagdo dos CRI Sénior, registro, na
matricula dos Imodveis AF Superveniente perante o
Registro de Imdveis competente, da alienagdo fiduciaria
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objeto do Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria
de Imdvel em Garantia e Outras Avengas, celebrado entre
a Fiador 02 e a Opea em 22 de janeiro de 2026 no ambito
do CRI Spot;

Exclusivamente para qualquer liberagdo de recursos que
decorram da integralizacdo dos CRI Sénior, registro do
Contrato de Alienacdo Fiducidaria de Propriedade
Superveniente perante o Cartorio de Registro de Imoveis
competente;

Exclusivamente para qualquer liberagdao de recursos que
decorram da integralizacdo dos CRI Mezanino e dos CRI
Subordinados, protocolo do Contrato de Alienacdo
Fiducidria de Propriedade Superveniente perante o
Cartoério de Registro de Imdveis competente;

Contratacdo ou aprovacao de contratacao pela Devedora,
conforme aplicavel, de todos os prestadores de servico
necessarios para a realizagdo da Emissdo, incluindo,
Agente de Monitoramento e Agente de Medicdo e
Monitoramento previamente aprovado entre as Partes, a
assessoria juridica, Agente Fiduciario, Instituicdo
Custodiante, Securitizadora, dentre outros necessarios a
Emissdo;

Recebimento de uma via digital do relatdrio definitivo de
auditoria legal (due diligence) realizada pelo assessor
legal da Operagdo de Securitizagdo, devidamente
assinado, sem o apontamento de ressalvas, averiguando
a possibilidade desta Emissao e a possibilidade de outorga
das Garantias, atestando, em termos satisfatorios a
Securitizadora e a seu exclusivo critério, a inexisténcia de
contingéncias de qualquer natureza que impegam ou
tornem desaconselhdavel a realizagdo da Operacao;

Recebimento pela Securitizadora da Legal Opinion
elaborada e assinada com certificado digital emitido no
padrao ICP-Brasil pelo assessor legal da Operacdo,
atestando, sem o apontamento de ressalvas, a
legalidade, validade, exequibilidade e adequacdo dos
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Documentos da Operacdo em relacdo as normas
aplicaveis, a consisténcia das informagbes fornecidas
pelas partes, com base nas informagdes apresentadas, a
confirmacao dos poderes de representacao dos
signatarios dos Documentos da Operacdo e obtencdo de
todas as autorizagGes necessarias para sua celebragao e
assuncao das obrigacdes neles previstas, e a inexisténcia
de quaisquer ressalvas para a realizacao da Operacao;

m) A emissdo e subscricdo de CRI em montante suficiente
para efetivar o pagamento do montante objeto da
primeira liberagdo;

n) Registro do Termo de Securitizacdo perante a B3; e

0) Envio de declaragdo emitida pela Devedora e pelos
Fiadores a Securitizadora na forma da minuta constante
do Anexo V ao Termo de Emissao.

Sdo as condicdes abaixo descritas, as quais deverdao ser
atendidas, de forma cumulativa, para que ocorra a liberacdo das
demais parcelas dos recursos retidos no Fundo de Obra a
Devedora, mensalmente:

(i) Atendimento as Condicdes Precedentes Primeira
Liberagao;
(i) Perfeita formalizagdo de aditamento ao Contrato de

Cessdo Fiduciaria CRI Spot (conforme abaixo definido) e ao
Contrato de Prestacdo de Servicos de Abertura de Conta,
Depositario de Recursos e Outras Avengas n° 387930, celebrado
em 27 de junho de 2024 junto & QI SOCIEDADE DE CREDITO
DIRETO S.A., instituicdo financeira inscrita no CNPJ sob o n©
32.402.502/0001-35 ("QI SCD”) no ambito do CRI Spot
(“Contrato de Conta Vinculada”), com a finalidade de refletir o
operacional da Cessao Fiduciaria 02, nos termos da Clausula 4.3
do Contrato de Cessao Fiduciaria 02 (conforme abaixo definido);

(iii) Registro do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével
perante o Cartorio de Registro de Imdveis competente;
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(iv) Registro do Onus Primério (conforme abaixo definido)
na matricula dos Imédveis AF Superveniente perante o Registro
de Imdveis competente;

(v) Registro do Contrato de Alienacdao Fiduciaria de
Propriedade Superveniente perante o Cartério de Registro de
Imdveis competente;

(vi) A partir da Primeira Data de Entrega Relatério Medicao
(conforme abaixo definido), apresentacdao, pelo Agente de
Medicdo e Monitoramento, de Relatdério de Medicdo (conforme
abaixo definido) em que ndao conste apontamento de: (i) atraso
acumulado das obras do Empreendimento Alvo superior a 7%
(sete por cento) e/ou (ii) descasamento entre o Cronograma
Fisico Financeiro, comparativamente ao Cronograma de Obras
apresentado pelo Agente de Medicao e Monitoramento na
Primeira Data de Entrega Relatério Medigdo superior a 7% (sete
por cento), ressalvado se decorrentes do descumprimento de
condicOes precedentes para integralizacdao (“Atraso de Obras” e
“Descasamento entre o Cronograma Fisico Financeiro”,
respectivamente);

(vii) A integralizacdo de CRI em montante equivalente ao
valor de cada liberacdo;

(viii) Atendimento as Razdes Minimas de Garantia, nos
termos da Clausula 7.10.1 do Termo de Emissdo, ja
considerando, para o calculo, o valor da Liberacdo Subsequente
em questao;

(ix) Pagamento dos prémios do Seguro de Responsabilidade
Civil e do Seguro de Riscos de Engenharia;

(x) Envio de declaracdao emitida pela Devedora e pela
Fiadora a Securitizadora na forma da minuta constante do Anexo

V ao Termo de Emissao.

Significa a conta corrente n® 98523-9, agéncia 393 do Banco Ital
Unibanco S.A. (341);
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“Contrato de Cessao
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Significa a conta corrente n® 98317-6, agéncia 393 do Banco Itau
Unibanco S.A. (341), conta do patrimonio separado dos CRI, de
titularidade da Securitizadora;

Significa a conta corrente n® 579529568-6, agéncia 3026,
mantida junto a Caixa Econ6mica Federal (104), de titularidade
da Devedora;

Significa a conta corrente n® 3770234 - 6, agéncia 0001 da QI
Sociedade de Crédito Direto S.A. (banco n.° 329), de titularidade
da Fiadora 02 e de movimentacdo exclusiva da Securitizadora e
da Opea Securitizadora S.A.;

Significa, quando em conjunto, a Conta Arrecadadora e a Conta
Centralizadora;

Significa a LINK CONTABILIDADE, contratada pela Emissora
para realizar a escrituracao contabil do Patrimonio Separado e a
elaboracdo das demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado em conformidade com o disposto na Lei das
Sociedades por Agoes;

Significa o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imdvel em Garantia e Outras Avencas”, a ser celebrado entre a
Devedora, na qualidade de fiduciante, e a Securitizadora, na
qualidade de fiduciaria, nesta data;

Significa o “"Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria da
Propriedade Superveniente de Imodveis em Garantia e Outras
Avencas”, a ser celebrado entre a Fiadora 02, na qualidade de
terceira fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria,
com a interveniéncia da Devedora;

Significa o “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas em Garantia e Outras Avencgas” a ser celebrado entre a
Fiadora 02, Rofel, Paper Moon e PSVGA, na qualidade de
fiduciantes, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, com a
interveniéncia e a anuéncia da Devedora, nesta data;

Significa o “Instrumento Particular de Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avencas”,
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“Contrato de Custédia”:

“Contrato de Medicdo e
Monitoramento”:

“Contratos de Cessao
Fiduciaria”:

“Contratos de Locacdo”:

"

“Contratos Imobiliarios”:

“CPE":

“Créditos Cedidos
Fiduciariamente”:

“Créditos Cedidos
Fiduciariamente 01":
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a ser celebrado entre a Devedora, na qualidade de fiduciante, e
a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria;

Significa o “Instrumento Particular de Cessdo e Promessa de
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras
Avengas”, a ser celebrado entre a Fiadora 02, na qualidade de
fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, com a
interveniéncia da Devedora;

Significa o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Agente
Custodiante e Registrador”, a ser celebrado entre a Emissora e
o Custodiante, para regular a prestacao de servigos de guarda
dos documentos comprobatorios, que evidenciam a existéncia
dos Créditos Imobiliarios.

Significa o “Contrato de Prestacdo de Servicos”, a ser celebrado
entre a Devedora e o Agente de Medicdo e Monitoramento, com
a interveniéncia da Securitizadora;

Significa, quando em conjunto e indistintamente, o Contrato de
Cessao Fiduciaria 01 e o Contrato de Cessdo Fiduciaria 02;

Significa os instrumentos de locagao descritos no Anexo I do
Contrato de Cessao Fiduciaria 02;

Significa os contratos imobilidrios ja formalizados e a serem
formalizados entre a Devedora e promitentes adquirentes para a
comercializacdao, presente ou futura, das unidades integrantes
do Empreendimento Alvo, que originam e originardo os Créditos
Cedidos Fiduciariamente 01 (conforme abaixo definido);

Cadastro Nacional da Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda;

Significa, quando em conjunto e indistintamente, os Créditos
Cedidos Fiduciariamente 01 e os Créditos Cedidos
Fiduciariamente 02;

Significa a totalidade dos direitos creditérios de titularidade da
Devedora, decorrentes da comercializagdo, presente ou futura,
das unidades integrantes do Empreendimento Alvo descritos no
Contrato de Cessdo Fiduciaria 01;
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\\m":

“CRI Sénior”:

“CRI Mezanino”:

“CRI Subordinados”:
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ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

Significa, quando em conjunto e indistintamente, os Direitos
Creditérios Locacgdo e os Direitos Creditdrios Sobejo Mensal;

Sdo os créditos imobilidrios decorrentes das Notas Comerciais
representados pela(s) CCI, os quais compreendem, sem limitar,
a obrigacdo de pagamento pela Devedora do valor nominal
unitario das referidas Notas Comerciais, acrescido dos juros
remuneratorios, bem como de todos e quaisquer outros direitos
creditéorios devidos pela Devedora por forca das Notas
Comerciais, incluindo, também sem limitar, a totalidade dos
respectivos acessorios tais como, prémios, encargos moratorios,
multas compensatérias e ndao compensatoérias, penalidades,
indenizacbes, despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais previstos e relacionados a emissdo das Notas
Comerciais, os quais configuram créditos imobiliarios por
destinacdo, nos termos do Oficio Circular CYVM/SRE 01/2021, em
conjunto com o artigo 22° da Lei n® 14.430;

Os certificados de recebiveis imobilidrios objeto desta Emissao,
com lastro nos Créditos Imobilidrios nos termos deste Termo de
Securitizacao;

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Classe Sénior da
62 Emissdao da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobilidrios, por meio da formalizacdo deste Termo de
Securitizagdo, cujo pagamento sera priorizado, conforme a
Ordem de Pagamentos;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Classe Mezanino
da 62 Emissdao da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobilidrios, por meio da formalizacgdo deste Termo de
Securitizacdo, cujo pagamento sera subordinado ao prévio
pagamento dos CRI Sénior, conforme a Ordem de Pagamentos;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Classe
Subordinada da 62 Emissdao da Emissora, emitidos com lastro
nos Créditos Imobiliarios, por meio da formalizagao deste Termo
de Securitizacdo, cujo pagamento sera subordinado ao prévio
pagamento dos CRI Sénior e dos CRI Mezanino, conforme a
Ordem de Pagamentos;
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“CRI em Circulacdo”, para fins Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles

de quérum:

A\

CRI Spot”:

“Cronograma Indicativo”:

\\CMN”:

\\CVM":

“Data de Integralizacdo”:

“Data de Emissao”:

“Data de Liberacao”:

“Data de Entrega Relatdrio

Medicao”:

“Data de Pagamento” ou
“Data de Aniversario”:

mantidos em tesouraria pela Emissora ou detidos pela Devedora
e/ou pelos Garantidores, bem como os de titularidade de
sociedades por elas controladas ou controladoras, bem como dos
seus diretores ou conselheiros e respectivos conjuges;

Significa a 2822 emissdao de certificados de recebiveis
imobiliarios da Opea Securitizadora S.A.;

O cronograma indicativo da Destinacdao dos Recursos a ser
cumprida pela Devedora, previsto na Tabela 2 do Anexo VI a este
Termo;

O Conselho Monetario Nacional;

A Comissdo de Valores Mobilidrios, entidade autarquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Fazenda, criada pela
Lei n.0 6.385, de 07 de dezembro de 1976, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n.? 111, Centro, CEP 20050-006, inscrita no CNPJ sob
o n.% 29.507.878/0001-08;

Cada data em que irdo ocorrer as integralizacdes dos CRI, em
moeda corrente nacional, a vista, no ato da subscricdo dos CRI
ou no prazo estipulado em eventual Compromisso de
Investimento, de acordo com os procedimentos da B3;

Significa a data de emissao dos CRI, conforme indicado na
Clausula 3.1, (m);

Significa em até 3 (trés) Dias Uteis do recebimento do Relatério
de Medicao (conforme abaixo definido);

Significa até o dia 15 (quinze) do referido més, ou no Dia Util
imediatamente subsequente caso ndo seja um Dia Util;

Cada data de pagamento da amortizagdo do CRI e/ou dos Juros

Remuneratoérios, conforme Anexo II deste Termo de
Securitizagdo;
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Agente Fiducidrio

“Data de Vencimento Final”:  Significa a data de vencimento dos CRI, conforme indicado na
Clausula 3.1, (I);

“Data de Verificacdo": Mensalmente, até o 6° (sexto) Dia Util antes de cada Data de
Pagamento da Remuneracao;

“Destinacdao dos Recursos” A destinacdo, pela Devedora, dos recursos liquidos obtidos por
meio da presente Emissdo, considerando a exclusdao daqueles
descritos nas Clausulas 4.3 e 4.3.1 abaixo, integral e
exclusivamente destinados para o custeio de despesas de
natureza imobilidria futuras vinculadas e atinentes direta e
indiretamente a construcdo, reforma e/ou manutencdo do(s)
Empreendimento(s) Alvo, conforme Cronograma Indicativo;

“Devedora”: PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede no estado de Minas
Gerais, na cidade de Uberlandia, na Avenida Professor José
Indcio de Souza, n° 1.745, Bairro Brasil, CEP 38.400-732,
inscrita no CNPJ sob o0 n°® 54.109.324/0001-91, com seus atos
constitutivos arquivados na JUCEMG sob o NIRE 31214916397;

“Dia(s) Util(eis)": Significa (i) com relacdo a qualquer pagamento realizado por
meio da B3, qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou
feriado declarado nacional; e (ii) com relagdo a qualquer outro
pagamento que nao seja realizado por meio da B3, bem como
com relacdo a outras obrigacdes previstas neste instrumento,
qualquer dia no qual haja expediente bancario na cidade de Sao
Paulo, estado de Sdo Paulo, e que ndo seja sabado ou domingo;

“Direitos Creditérios Significa a totalidade dos direitos creditérios de titularidade da
Locacdo™: Fiadora 02, decorrentes da locagcdo, presente ou futura, de

determinados imodveis comerciais, que compreendem o
pagamento do preco de locagdo dos imoveis na forma e prazos
estabelecidos nos Contratos de Locacao;

“Direitos Creditorios Sobejo Significa a totalidade dos direitos creditérios de titularidade da
Mensal”: Fiadora 02 perante a Opea Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ]
sob 0 n° 02.773.542/0001-22 (“Opea”) no ambito do CRI Spot,
correspondentes aos recursos que tenham sido depositados na
Conta Vinculada CRI Spot e que, diante da ndo verificagao pela
Opea de inadimplemento em curso, devam ser devolvidos a
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“Distribuidora”:

“Documento de Aceitacdo”:

“Documentos da Operacao”:

“Emissao”:

“Empreendimento Alvo”:

“Encargos Moratoérios”:

Autorregulagdo

ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

Fiadora 02 nos termos da Clausula 4.4 do “Instrumento
Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em
Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre a Fiadora 02 e a
Opea em 20 de junho de 2024, conforme aditado em 24 de
novembro de 2025 (“Contrato de Cessao Fiduciaria CRI Spot”);

A Securitizadora, nos termos do artigo 43 da RCVM 160;

Os documentos de aceitacdo da Oferta para cada um dos
Investidores que manifestarem interesse na subscricao dos CRI,
nos termos do artigo 9° da Resolugao CVM n° 160, dispensados
para os Investidores Profissionais;

Os documentos que integram a Emissdo, quais sejam (i) o
Instrumento de Divida; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii)
os Contratos de Cessdo Fiduciaria; (iv) o Contrato de Alienagdo
Fiducidria de Quotas; (v) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imovel; (vi) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Propriedade
Superveniente; (vii) o Contrato de Medicdo e Monitoramento;
(vii) este Termo de Securitizagdo; (viii) o Anancio de Inicio; (ix)
o Anuncio de Encerramento, bem como todo e qualquer
aditamento e demais instrumentos que integrem a Operacao de
Securitizacdo e que venham a ser celebrados, os quais passarao
a integrar automaticamente o conceito de Documentos da
Operacao, sendo certo que nenhum dos Documentos da
Operagdo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente;

Significa a presente emissdo dos CRI pela Emissora, com lastro
nos Créditos Imobiliarios;

Significa o empreendimento imobilidrio descrito no Anexo VI a
este Termo;

Significa, sem prejuizo da incidéncia dos Juros Remuneratorios
e eventuais despesas incorridas com a cobranga dos valores
devidos e nao pagos, o que inclui, mas sem limitagao,
honorarios advocaticios contratuais, os valores equivalentes a
(i) multa convencional, irredutivel e de natureza nao
compensatoria, de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratorios
a razdao de 1% (um por cento) ao més, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento; ambos
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“Escritura de Emissdo de

@n:

“Escriturador”:

“Fiadores”:

Autorregulagdo

ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

calculados sobre o montante devido e ndao pago, devidamente
reajustados pela variagdo positiva acumulada do IPCA.

A Emissora apenas arcara com eventuais Encargos Moratérios
com seu patrimonio proprio se: (i) tiver recebido as informacdes
€ 0S recursos necessarios ao pagamento dos Titulares dos CRI
com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia; e (ii) o
atraso no pagamento de valores devidos aos Titulares dos CRI
se der por sua culpa exclusiva, observado um prazo de cura de
2 (dois) Dias Uteis, sendo certo que em nenhuma hipétese a
Securitizadora podera se beneficiar de tal prerrogativa para fins
de retencdo de valores decorrentes de Encargos Moratorios.

O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito
Imobiliario Integrais, sem Garantia Real, sob a Forma Escritural”,
celebrado, nesta data, pela Emissora e a Instituicao Custodiante,
por meio da qual a Emissora emitird a(s) CCI;

O escriturador dos CRI sera a OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., responsavel pela escrituracao dos CRI;

Significa, quando denominados em conjunto, PISCA
PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada com sede na
cidade de Uberlandia, estado de Minas Gerais, na Avenida
Rondon Pacheco, n.° 4.600, Edificio UBT, 15° andar, Sala 152,
Bairro Tibery, CEP 38.405-142, inscrita no CNP] sob o n°
15.170.545/0001-13, com seus atos constitutivos arquivados na
JUCEMG sob o NIRE 31209461310, neste ato representada na
forma do seu contrato social, por seus representantes legais infra
identificados (“Fiadora 01"”), PERSA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade
de Uberlandia, estado de Minas Gerais, na Rua Carajas, 133,
Bairro Altamira, CEP 38.400-076, inscrita no CNPJ] sob o n©
11.571.425/0001-77, com seus atos constitutivos arquivados na
JUCEMG sob o NIRE 31208716250, neste ato representada na
forma do seu contrato social, por seus representantes legais infra
identificados (“Fiadora 02”), EPT PARTICIPACOES S.A.,
sociedade andnima com sede na cidade de Uberlandia, estado de
Minas Gerais, na Avenida Rondon Pacheco, n.° 4.600, Sala 252,
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Fianca”:

“Fundo de Despesas”:

“Fundo de Obras”:

“Fundo de Reserva”:

“Garantias”:

Autorregulagdo

ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA
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Bairro Tibery, CEP 38.405-142, inscrita no CNP] sob o n©
48.670.151/0001-83, com seus atos constitutivos arquivados na
JUCEMG sob o NIRE 31300151425 (“Fiadora 03"), PERSA
INCORPORAGCOES LTDA., sociedade limitada com sede na
cidade de Uberlandia, estado de Minas Gerais, na Rua Carajas,
133, Bairro Altamira, CEP 38.400-076, inscrita no CNPJ sob o n©
63.131.535/0001-11, com seus atos constitutivos arquivados na
JUCEMG sob o NIRE 31217073889 (“Fiadora 04"”) e PERSA
URBANISMO LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de
Uberlandia, estado de Minas Gerais, na Rua Carajas, 133, Bairro
Altamira, CEP 38.400-076, inscrita no CNP]J sob o n©
63.174.455/0001-43, com seus atos constitutivos arquivados na
JUCEMG sob o NIRE 31217083051 (“Fiadora 05");

A fianca prestada pelos Fiadores no ambito do Instrumento de
Divida, segundo a qual se comprometeram como solidariamente
coobrigado, renunciando ao beneficio de ordem, entre si e a
Devedora, e principais pagadores por todas as Obrigacdes
Garantidas, incluindo, sem limitacdo, o pagamento integral dos
Créditos Imobiliarios e todas as obrigacdes decorrentes de todos
os Documentos da Operacdo, tendo, também, se comprometido
a honrar a Fianca ora prestada, independentemente de aviso,
notificacdo ou interpelacao judicial ou extrajudicial, renunciando
expressamente aos beneficios previstos nos artigos 277, 333,
paragrafo Unico, 364, 366, 368, 821, 824, 827, 829, paragrafo
Unico, 830, 834, 835, 837, 838 e 839 do Codigo Civil, e dos
artigos 130, 131 e 794 do Cddigo de Processo Civil;

Tem o significado que Ihe é atribuido na Clausula Oitava deste
Termo de Securitizagao;

Tem o significado que lhe é atribuido na Cladusula Quarta deste
Termo de Securitizagao;

Tem o significado que Ihe é atribuido na Clausula Oitava deste
Termo de Securitizagao;

Significa, quando denominados em conjunto, a Fianga, a Cessao
Fiduciaria, a Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, a Alienagdo
Fiduciaria de Propriedade Superveniente, a Alienagdo Fiduciaria
de Quotas, os Seguros, o Fundo de Despesas, o Fundo de Obras
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“Garantidores”:

“Hipoteses de Vencimento

Antecipado”:

“Hipdteses de Vencimento

Antecipado Automatico”:
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e 0 Fundo de Reserva;

Significa, quando denominados em conjunto, os Fiadores, a
Paper Moon, Rofel e PSVGA;

Significa, quando denominados em conjunto, as Hipdteses de
Vencimento Antecipado Automatico e as Hipdoteses de
Vencimento Antecipado Nao Automatico;

Sdo os eventos previstos abaixo, diante de cuja ocorréncia a
Securitizadora devera, independentemente de aviso,
interpelagdo ou notificagdo extrajudicial, ou mesmo de
Assembleia Especial de Investidores dos CRI, declarar o
vencimento antecipado das Notas Comerciais:

(a) Descumprimento, pela Devedora e/ou por qualquer
Fiador, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigacao
pecuniaria prevista em qualquer dos Documento da Operacao,
ndo sanado no prazo de cura especifico ou, caso ndo haja prazo
de cura especifico, em 2 (dois) Dias Uteis contados do
descumprimento;

(b) Pedido de autofaléncia, faléncia ndo elidida no prazo legal
ou decretagao de faléncia da Devedora e/ou de qualquer Fiador
(bem como de respectivas controladoras, controladas e/ou
afiliadas), conforme aplicavel;

(c) Pedido de recuperacgao judicial ou extrajudicial formulado
pela Devedora e/ou por qualquer Fiador (bem como por
respectivas controladoras, controladas e/ou afiliadas),
independente de deferimento do processamento da recuperagao
ou de sua concessdo pelo juizo competente, ou qualquer
procedimento analogo que venha a ser criado por lei ou a
submissdo a qualquer credor ou classe de credores de pedido de
negociacdo de plano de recuperagao extrajudicial, formulado
pelas partes aqui mencionadas, ou, ainda, por qualquer de seus
acionistas, quotistas ou sécios, independentemente de ter sido
requerida homologacdo judicial do referido plano;

(d) Liguidagdo, dissolugdo ou extincdo (ou qualquer
procedimento analogo que venha a ser criado por lei), da

Pagina 18 de 168



Autorregulacdo

ANBIMA

Ofertas Publicas

Autorregulagao i
ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

Devedora, de qualquer Fiador e/ou de respectiva afiliada, sendo
certo, no entanto, que o encerramento de afiliadas da Devedora
ndo serd considerado como uma Hipotese de Vencimento
Antecipado quando esse encerramento ocorrer como
consequéncia exclusiva da conclusao do respectivo projeto
desenvolvido;

(e) Caso qualquer Garantia deixe de ser efetivamente
constituida (com a devida conclusdo de todos os registros,
arquivamentos e demais formalizacdes aplicaveis), na forma e
nos prazos exigidos pelos respectivos Documentos da Operacao,
observadas eventuais prorrogacoes, conforme permitidas nos
referidos documentos;

(f) Caso qualquer das Garantias torne-se inabil, imprdpria ou
insuficiente para assegurar o pagamento das Obrigagoes
Garantidas e a Devedora e/ou os Fiadores ndo oferecam nova
garantia para a Securitizadora, para substituicdo ou reforco nos
termos dos seus respectivos instrumentos, mediante prévia e
expressa anuéncia dos Titulares dos CRI reunidos em
Assembleia (CRI);

(9) Recebimento, pela Devedora e/ou por qualquer Fiador,
de valores decorrentes de alguma Garantia de forma diversa a
permitida nos Documentos da Operagdao, sem o respectivo
repasse a Securitizadora, na forma e no prazo estabelecidos para
esse repasse nos referidos instrumentos, conforme aplicavel;

(h) Efetivacao de desapropriacdo, de confisco ou de qualquer
outro ato de qualquer entidade governamental de qualquer
jurisdicao, que exproprie, afete ou possa afetar uma Garantia
(ou, ainda os bens, ativos e direitos envolvidos ou relacionas a
uma Garantia), ou ainda a posse, direta ou indireta, da Devedora
e/ou do respectivo Fiador, conforme aplicavel, sobre uma
Garantia (ou, ainda sobre os bens, ativos e direitos envolvidos
ou relacionas a uma Garantia);

(i) Descumprimento da obrigagcdo de recomposicao das
Razdes Minimas de Garantia, nos termos deste instrumento;
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6)) Constituicdo de quaisquer outros 6nus ou gravame, de
forma gratuita ou onerosa, no todo ou em parte, direta ou
indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo
grupo econdmico sobre Garantias, bem como sobre direitos da
Securitizadora e/ou dos Titulares dos CRI relacionados as
Garantias, conforme previstos em um Documento da Operacdo;

(k) Publicacdo de Declaracao de Utilidade Publica ou Decreto
de desapropriacdo, sequestro, arresto, indisponibilidade,
penhora, confisco ou de qualquer outro ato de qualquer entidade
governamental de qualquer jurisdicao, que exproprie, afete ou
possa afetar os Imoéveis Alienados Fiduciariamente, ou ainda a
posse, direta ou indireta, da Devedora e/ou de qualquer Fiador,
conforme aplicavel, sobre bens e direitos objeto de qualquer
Garantia;

) caso seja verificado um sinistro total ou parcial no Imével
qgue: (i) antes da emissao do “Habite-se” do Empreendimento
Alvo, comprometa a continuacdo das obras do Empreendimento
por mais de 30 (trinta) dias; ou (ii) apds a emissdo do “Habite-
se” do Empreendimento Alvo, resulte na impossibilidade da
ocupacao das unidades;

(m) Caso haja a desapropriacao total ou parcial de qualquer
dos Imoveis Alienados Fiduciariamente;

(n) Transformacdo do tipo societdrio da Devedora e/ou
alteragdo substancial no objeto social da Devedora, sem a prévia
aprovacdao da Securitizadora, que modifique as respectivas
atividades atualmente praticadas ou de forma a agregar a essas
atividades, novos negdcios que possam representar desvios
significativos e relevantes em relagdo as atividades atualmente
desenvolvidas pela Devedora;

(0) Alteracdo ou transferéncia de Controle, direto ou indireto,
da Devedora e/ou de qualquer Fiador, ressalvada a
reorganizagdo societaria envolvendo o Grupo Econ6mico da
Devedora, atualmente em andamento, conforme descrita nos
organogramas previstos no Anexo X ao Termo de Emissao;
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(p) Cisao, fusao, incorporacgao, inclusive incorporagao de
acdes, ou qualquer outra forma de reorganizagdo societaria
envolvendo a Devedora e/ou qualquer Fiador, sem a prévia
aprovacdo da Securitizadora, ressalvada a reorganizacao
societaria envolvendo o Grupo Econdmico da Devedora,
atualmente em andamento, conforme descrita nos
organogramas previstos no Anexo X ao Termo de Emissao;

(q) Inclusdo, em acordo societario ou contrato social da
Devedora e/ou dos Fiadores, conforme aplicavel, de dispositivo
gue importe ou possa importar em restricdoes a capacidade de
cumprimento das obrigacdes assumidas pela Devedora e/ou por
gualquer Garantidor nos Documentos da Operagao, ressalvada a
reorganizacdao societaria envolvendo o Grupo Econdmico da
Devedora, atualmente em andamento, conforme descrita nos
organogramas previstos no Anexo X ao Termo de Emissao;

(r) Pagamento pela Devedora e/ou por qualquer Fiador, de
dividendos e/ou juros sobre o capital proprio ou a realizagdo de
guaisquer outros pagamentos a seus soécios, em desacordo com
o disposto neste instrumento (exceto os dividendos obrigatorios
por lei e os juros sobre capital proprio imputados aos dividendos
obrigatérios), caso a Emitente esteja em descumprimento de
qualquer natureza das obrigacdes aqui estabelecidas;

(s) Constatacdo da invalidade, ineficacia, nulidade ou
inexequibilidade total ou parcial de quaisquer das obrigacdes da
Devedora e/ou de qualquer Fiador assumidas em um Documento
da Operacao;

(9] Extincdo ou limitagdo de vigéncia ou de efeitos de um
Documento da Operacao, seja por decisdao judicial, nulidade,
anulacao, resilicdo, rescisdao, denuncia, distrato ou por qualquer
outra razdo admitida em direito;

(u) Comprovacao de falsidade, inconsisténcia, insuficiéncia,
incorregdo ou incompletude de qualquer declaragdo ou
informacdo prestada pela Devedora e/ou por qualquer Fiador em
um dos Documentos da Operacgdo, desde que ndo sanadas em
até 15 (quinze) Dias Uteis contados da constatacdo;
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ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

(v) Pratica, pela Devedora e/ou por qualquer Fiador (bem
como contra respectivas Controladoras, Controladas e/ou
Afiliadas), de qualquer ato visando a anular, questionar, revisar,
cancelar, descaracterizar ou repudiar, por procedimento de
ordem litigiosa, judicial, arbitral ou administrativa, qualquer
Documento da Operagao ou documento vinculado aos CRI, ou
de seus eventuais respectivos aditamentos, conforme aplicavel,
ou qualquer de suas disposicdes, com excecao das hipoteses de
descumprimento por culpa exclusiva da Securitizadora das
obrigacdes previstas nos Documentos da Operagao;

(w) Constatacdo de que a Devedora utilizou recursos
captados por meio da Operacao em destinacao diversa daquela
exigida nos termos deste instrumento;

(x) Descumprimento, pela Devedora, de suas obrigagoes
relacionadas a destinacdo de recursos da Operacdo prevista
neste instrumento;

(y) Existéncia contra a Devedora e/ou contra qualquer Fiador
(bem como contra respectivas controladoras, controladas e/ou
afiliadas), seus respectivos socios, administradores e/ou
representantes (desde que atuando na condicdo de
administradores, representantes e/ou prepostos das respectivas
instituicdes), conforme aplicavel, de decisdo judicial ou
administrativa que ndo esteja sob efeito suspensivo, relacionada
as normas legais e infralegais de natureza trabalhista, social e
ambiental em vigor, incluindo, mas sem se limitar, aquelas
relacionadas a saude e seguranca ocupacional, a inexisténcia de
trabalho infantil e analogo a de escravo, aos direitos humanos
nos termos do Decreto Federal n® 9.571/2018, direitos dos
povos indigenas e quilombolas; e, quanto ao meio ambiente,
aquelas relacionadas a Politica Nacional do Meio Ambiente, as
Resolucdes do CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente
e ao SISNAMA - Sistema Nacional do Meio Ambiente ("Legislacdao
Socioambiental"), cujo valor individual ou agregado supere o
montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), para a
Devedora, e R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), para os
Fiadores;

Pagina 22 de 168



Autorregulacdo

ANBIMA

Ofertas Publicas

Autorregulagdo

ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA
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(2) Existéncia contra a Devedora e/ou contra qualquer Fiador
(bem como contra respectivas Controladoras, Controladas e/ou
Afiliadas), seus respectivos soécios, administradores e/ou
representantes (desde que atuando na condicdao de
administradores, representantes e/ou prepostos das respectivas
instituicdes), conforme aplicavel, de decisdo judicial ou
administrativa que ndo esteja sob efeito suspensivo, relacionada
a quaisquer normas que versam sobre atos de corrupgao e atos
lesivos a administracdo publica, crimes contra a ordem
econOmica ou tributaria, de "lavagem de dinheiro" ou ocultagdo
de bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro
nacional, o mercado de capitais ou a administracdo publica,
nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitagdo, atos ilicitos
que possam ensejar responsabilidade administrativa, civil ou
criminal incluindo, mas nao se limitando, as Leis n° 6.385, de 7
de dezembro de 1976, n® 7.492, de 16 de junho de 1986, n©
8.137, de 27 de dezembro de 1990, n° 8.666, de 21 de junho
de 1993 (ou outras normas de licitagcdbes e contratos da
administracdo publica), a Lei n® 9.613, de 3 de margo de 1998,
o0 Decreto-Lei n°® 2.848/40, Decreto n°® 5.687, de 31 de janeiro
de 2006 que promulgou a Convencao das Nagdes Unidas contra
a Corrupgao, adotada pela Assembleia Geral das Nagdes Unidas
em 31 de outubro de 2003, a Lei n® 12.529, de 30 de novembro
de 2011, conforme alterada, a Lei n® 12.846, de 1° de agosto
de 2013, conforme alterada, o Decreto n© 8.420, de 18 de margo
de 2015, conforme alterado, a Lei de Improbidade
Administrativa (Lei n° 8.429/1992), a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977 e a UK Bribery Act, conforme aplicavel (em
conjunto, as "Leis Anticorrupcao");

(aa) Violacdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério,
nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupcdao ou de
atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitacéo,
as Leis Anticorrupgao e a Legislagdao Socioambiental, conforme
aplicaveis, pela Devedora e/ou por qualquer Fiador, bem como
por respectivas Controladoras, Controladas, Afiliadas, Parte
Relacionada e/ou Representantes (desde que atuando na
condicdo de administradores, Representantes e/ou prepostos
das referidas instituicoes);
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(bb) Existéncia contra a Devedora, contra qualquer dos
Fiadores, contra respectivas controladoras, controladas e/ou
afiliadas, bem como contra seus respectivos socios,
administradores, e/ou Representantes (desde que atuando na
condicdo de administradores, representantes e/ou prepostos das
referidas instituicbes), conforme aplicavel, de decisdo judicial ou
superveniéncia de decisdao judicial em qualquer procedimento
investigativo, = administrativo, judicial ou extrajudicial
relacionado as Leis Anticorrupcdo e/ou a Legislagao
Socioambiental; e/ou

(cc) Cessdo, promessa de cessao ou qualquer forma de
transferéncia ou promessa de transferéncia a terceiros, no todo
ou em parte, pela Devedora e/ou por qualquer Fiador, de
qualquer de suas obrigacdes assumidas em qualquer Documento
da Operacao.

Sdo os eventos previstos abaixo, diante de cuja ocorréncia a
Securitizadora devera, se assim decidido pelos Titulares dos CRI,
conforme decisdo tomada na Assembleia Especial de
Investidores dos CRI, declarar o vencimento antecipado das
Notas Comerciais:

(a) Descumprimento, pela Devedora e/ou por qualquer
Fiador, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigagdao nao
pecuniaria prevista em qualquer dos Documentos da Operacao,
ndo sanado no prazo de cura especifico ou, caso ndo haja prazo
de cura especifico, em 10 (dez) Dias Uteis contados do
descumprimento;

(b) Protesto de titulos contra a Devedora, em valor individual
ou agregado igual ou superior a R$ 250.000,00 (duzentos e
cinquenta mil reais), e/ou contra qualquer Garantidor (bem
como contra respectivas controladoras ou controladas), em valor
individual ou agregado igual ou superior a R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais), salvo se, no prazo maximo de 7 (sete)
Dias Uteis contados da data do recebimento na notificacdo de
protesto: (a) o protesto for suspenso, cancelado ou sustado; ou
(b) o protesto for discutido judicialmente e forem prestadas e
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aceitas garantias em juizo em valor no minimo equivalente ao
montante protestado;

(c) Descumprimento de obrigacdo pecuniaria assumida pela
Devedora ou por qualquer Fiador em qualquer operagao
financeira, de captacao de recursos no mercado financeiro e/ou
de capitais, financiamentos ou dividas, em valor, unitario ou
agregado, igual ou superior a R$ 250.000,00 (duzentos e
cinquenta mil reais) no caso da Devedora e R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais) no caso dos Fiadores, salvo se
comprovado, em até 7 (sete) Dias Uteis contados do fato, que
tal inadimplemento ndo ocorreu ou foi devidamente sanado;

(d) Decretacdo de vencimento antecipado de qualquer
operacao financeira, de captacdao de recursos no mercado
financeiro e/ou de capitais, financiamentos ou dividas contraidas
ou tomadas pela Devedora e/ou por qualquer Fiador, em valor,
unitario ou agregado, igual ou superior a R$ 250.000,00
(duzentos e cinquenta mil reais) no caso da Devedora e R$
500.000,00 (quinhentos mil reais) no caso dos Fiadores, salvo
se comprovado, em até 7 (sete) Dias Uteis contados do fato, que
tal inadimplemento ndo ocorreu ou foi devidamente sanado;

(e) Desapropriacdo, confisco ou qualquer outra medida de
qualquer entidade governamental de qualquer jurisdicdo que
resulte em qualquer evento ou situagao que cause (i) qualquer
efeito material adverso nas condigbes econdmicas, financeiras,
reputacionais e/ou operacionais da Devedora e/ou dos Fiadores;
e/ou (ii) qualquer impacto adverso e material na capacidade de
cumprimento das obrigacdes assumidas pela Devedora e/ou
pelos Fiadores perante a Securitizadora e os titulares dos CRI,
nos termos dos Documentos da Operacao (“Efeito Adverso
Relevante™);

(f) Descumprimento do Valor Minimo AF Superveniente, nos
termos deste instrumento

(9) Caso a Devedora e/ou qualquer Fiador deixe de entregar
informagdo a Securitizadora, Agente Fiduciario, Agente de
Medicdo e/ou Agente de Monitoramento, conforme aplicavel, na
forma e prazos estipulados para tanto neste instrumento;
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(h) Caso ocorra paralisagao por periodo superior a 30 (trinta)
dias, (i) das obras do Empreendimento ou (ii) do processo de
disponibilizagdo da documentacao que permita o efetivo repasse
das Unidades do Empreendimento ao agente financeiro, com
excecao dos casos nos quais a referida paralisacao: (1) decorra
de embargos por terceiros que a Devedora comprove nao
decorrer de impericia, imprudéncia ou negligéncia dela e/ou de
qualquer dos Garantidores e outros motivos comprovadamente
fora do controle da Devedora e/ou dos Garantidores, e (2) ndo
ultrapasse 60 (sessenta) dias;

(i) caso haja bloqueio do acesso do Agente de
Monitoramento ao sistema de vendas contendo os contratos de
venda e compra das unidades e controles de cobranca nao
sanado no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis a contar do
recebimento de notificagdo do Agente de Monitoramento neste
sentido;

€)) caso as RazGes Minimas de Garantia fiquem, por duas
Datas de Verificacdao consecutivas, descumpridas;

(k) Transformagao do tipo societario de qualquer Fiador e/ou
alteracdo substancial no objeto social de qualquer Fiador, sem a
prévia aprovacdo da Securitizadora, que modifique as
respectivas atividades atualmente praticadas ou de forma a
agregar a essas atividades, novos negdcios que possam
representar desvios significativos e relevantes em relagcdo as
atividades atualmente desenvolvidas pelo respectivo Fiador;

) Reducdo de capital social da Devedora e/ou de qualquer
Fiador, sem a prévia aprovacao da Securitizadora;

(m) Resgate ou amortizacdo de quotas ou acdes da Devedora
e/ou de qualquer Fiador, exceto no ambito da reorganizacdo
societdria envolvendo o Grupo Econdémico da Devedora,
atualmente em andamento, conforme descrita nos
organogramas previstos no Anexo X ao Termo de Emissao;

(n) Pratica, por quaisquer terceiros, incluindo, mas ndo
limitando, permutantes e sécios da Devedora em sociedades em
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conta de participacao, de qualquer ato visando anular,
questionar, revisar, cancelar, descaracterizar ou repudiar, por
procedimento de ordem litigiosa, judicial, arbitral ou
administrativa, qualquer Documento da Operacao ou documento
vinculado aos CRI e desde que tais atos ndo sejam remediados
no prazo de até 30 (trinta) dias corridos contados da ciéncia,
pela Devedora, da ocorréncia de tais atos;

(o) Existéncia de questionamento a respeito da validade da
aquisicdo dos Imodveis Alienados Fiduciariamente ou, ainda,
alegacdes de fraude contra credores, sendo certo que, caso a
Devedora e/ou qualquer Fiador obtenha qualquer decisdo judicial
com efeito suspensivo em relagdo ao questionamento, o
vencimento antecipado ndo sera aplicavel enquanto durar o
efeito suspensivo da referida decisdo, passando a ser aplicavel
se e quando o efeito suspensivo deixar de existir;

(p) Caso algum Seguro ndo seja contratado na forma e no
prazo exigidos no presente instrumento;

(q) Caso seja constatada a invalidade, ineficacia, nulidade ou
inexequibilidade total ou parcial de qualquer Seguro;

(r) Caso ndo seja realizado o endosso do Seguro a
Securitizadora, de forma a prever a Securitizadora como a Unica
beneficidria do Seguro, nos prazos aqui previstos;

(s) Nao renovacao, cancelamento, revogagao ou suspensao
das autorizagOes, concessoes, subvencdes, alvaras ou licencas,
caso aplicaveis, necessarias para o regular exercicio das
atividades pela Devedora e/ou por qualquer Garantidor, exceto
se, dentro do prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados da data
de tal ndo renovagao, cancelamento, revogagcdao ou suspensao,
a Devedora e/ou o respectivo Garantidor comprovarem a
existéncia de provimento jurisdicional autorizando a regular
continuidade das atividades até a renovagdo ou a obtencdo da
referida autorizacao ou licenga ou comprovar que estejam em
curso os procedimentos de renovagao;

) Descumprimento pela Devedora e/ou por qualquer Fiador
(bem como por respectivas Controladoras, Controladas e/ou
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Afiliadas), no prazo estipulado para tanto pela respectiva
autoridade, de decisdao administrativa, arbitral ou judicial, que
nao esteja sob efeito suspensivo, cujo valor individual ou
agregado supere o montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais), para a Devedora, e R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais), para os Fiadores;

(u) Contratacdo de qualquer endividamento ou empréstimo
pela Devedora sem a prévia autorizacdo dos Titulares dos CRI
em sede de assembleia especial de investidores;

(v) Ocorréncia das hipéteses mencionadas nos artigos 333 e
1.425 do Cédigo Civil;

(w) Constatacdo pela Securitizadora, com base no relatério
do Agente de Medicdo, de atraso acumulado superior a 7% (sete
por cento) com relacdo ao respectivo Cronograma de Obras,
bem como caso (i) ocorra atraso na entrega da obra do
Empreendimento em prazo superior a 60 (sessenta) dias em
comparacdo ao cronograma de obra; ou (ii) o Habite-se ndo seja
emitido no prazo de 60 (sessenta) dias apds a conclusdo da obra
do Empreendimento, prorrogaveis por mais 60 (sessenta) dias
em caso de exigéncias do érgao regulador; e

(x) Constatacdo pela Securitizadora, com base nos Relatérios
de Medicdo por ela recebidos, a ocorréncia de que a evolugao
fisica e financeira do Empreendimento possui um descasamento
superior a 7% (sete por cento).

Significa o imovel objeto da matricula n® 277.032 do 1° Oficio
de Registro de Imédveis de Uberlandia - MG;

Significa os imoveis objeto das matriculas n® 23.862, 74.422 e
200.493 do 1° Oficio de Registro de Imdveis de Uberlandia — MG;

Significa, quando mencionados em conjunto, o Imdvel Alvo e os
Imédveis AF Superveniente;

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

ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

Significa o "Instrumento Particular da 1¢ (Primeira) Emissdo de
Notas Comerciais Escriturais, Ndo Conversiveis em Participacdo
Societaria, com Garantias Real e Fidejussdria, Emitidas em Trés
Séries, para Colocacdo Privada, da Persa Empreendimentos
Imobiliarios 06 SPE Ltda.” celebrado nesta data entre a
Devedora, na qualidade de emitente das Notas Comerciais, a
Securitizadora, na qualidade de subscritora das Notas
Comerciais, e os Fiadores, na qualidade de fiadores, por meio do
qual foram emitidas as Notas Comerciais;

Cada integralizacdo dos CRI que ocorrera em cada Data de
Integralizagao;

Os detentores dos CRI;

significa a expressao definida no artigo 11 da Resolugao CVM n©°
30/21;

Significa a expressao definida no artigo 12 da Resolugdo CVM n©
30/21;

Significa os instrumentos financeiros com classificagao de baixo
risco e liquidez diaria, emitidos ou administrados por instituicdoes
financeiras classificadas como “"Segmento S1” pelo Banco Central
do Brasil, de acordo com a Resolugcdo CMN n° 4.553/2017, tais
como (i) fundos de renda fixa atrelados a Taxa DI ou Taxa SELIC;
(ii) Certificados de Depdsitos Bancarios - CDBs e/ou
Compromissadas e Titulos publicos Federais atrelados a Taxa
SELIC, sendo vedada a aplicagdo de recursos no exterior, onde
poderao ser aplicados pela Emissora os valores decorrentes da
integralizacao das Notas Comerciais, do Fundo de Reserva, do
Fundo de Despesas e do Fundo de Obras, enquanto retidos na
Conta Centralizadora;

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

Junta Comercial do Estado de Minas Gerais;
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;
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“Lei n°® 6.404/76":

“Lei n©® 10.931/04":

“Leis Anticorrupcao”:

\\MDA":
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“MP 2.200-2":

“Notas Comerciais”:

Autorregulagao i
ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.3 deste
Termo de Securitizagao;

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada,
gue dispOe sobre as sociedades por agodes;

Lei n© 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada, que
disp0e sobre o patrim6nio de afetacdo de incorporagdes
imobiliarias, letra de crédito imobiliario, cédula de crédito
imobiliario, cédula de crédito bancario, altera o Decreto-Lei n°
911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, n© 4.728, de 14 de julho de 1965, e n©
10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias;

Em conjunto, qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional
ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupgdo ou de atos lesivos
a administracdo publica, incluindo, sem limitagdo, a Lei n°
12.846, de 1° de agosto de 2013, o Decreto n.© 11.129, de 11
de julho de 2022 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating
Bribery of Foreign Public Officials in International Business
Transactions e do UK Bribery Act (UKBA);

MDA - Mobddulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de
distribuicdo primaria, administrado e operacionalizado pela B3;

O montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais),
apos cuja colocacdo a Oferta podera ser encerrada com a
distribuicdo parcial dos CRI;

Medida Provisoria 2.200-2 de 24 de agosto de 2001;

Significa as 53.000 (cinquenta e trés mil) notas comerciais
escriturais, ndo conversiveis em participacdo societaria, com
garantias real e fidejussoria, para colocacdo privada, emitidas
em 3 (trés) séries, sendo 42.400 (quarenta e dois mil e
quatrocentas) notas comerciais da 1@ Série, 4.000 (quatro mil)
notas comerciais da 22 Série e 6.600 (seis mil e seiscentas)
notas comerciais da 32 Série, da 12 emissdao da Devedora no
valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais), totalizando
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“Notas Comerciais 12 Série”:

”

“Notas Comerciais 22 Série”:

"

“Notas Comerciais 32 Série”:

“Obrigacoes Garantidas”:

Autorregulagdo

ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

o valor total de emissdo de R$ 53.000.000,00 (cinquenta e trés
milhdes de reais), nos termos e condigdes do Instrumento de
Divida, observado que, diante da previsdo de Montante Minimo
e da possibilidade de distribuicdao parcial dos CRI, na hipétese de
esta ocorrer, serdo canceladas Notas Comerciais em montante
proporcional;

Significa as 42.400 (quarenta e dois mil e quatrocentas) Notas
Comerciais da 1@ Série, observado que, diante da previsdo de
Montante Minimo e da possibilidade de distribuicdo parcial dos
CRI, na hipotese de esta ocorrer, serdao canceladas Notas
Comerciais em montante proporcional;

Significa as 4.000 (quatro mil) Notas Comerciais da 22 Série,
observado que, diante da previsdao de Montante Minimo e da
possibilidade de distribuicdo parcial dos CRI, na hipdtese de esta
ocorrer, serao canceladas Notas Comerciais em montante
proporcional;

Significa as 6.600 (seis mil e seiscentas) Notas Comerciais da 32
Série, observado que, diante da previsdo de Montante Minimo e
da possibilidade de distribuigdo parcial dos CRI, na hipdtese de
esta ocorrer, serdao canceladas Notas Comerciais em montante
proporcional;

Significa o fiel, integral e pontual cumprimento de todas as
obrigagdes principais e/ou acessérias, presentes ou futuras, no
seu vencimento original ou antecipado, assumidas ou que
venham a ser assumidas relativas as Notas Comerciais e demais
obrigagbes pecuniarias ou ndo assumidas pela Devedora e/ou
pelos Fiadores nos termos dos Documentos da Operagdo e seus
eventuais aditamentos, o que inclui, mas ndo se limita, o
pagamento integral das Notas Comerciais, dos CRI e das
despesas da Oferta conforme estabelecido no Instrumento de
Divida e no Termo de Securitizagdo, assim como o Valor Nominal
Unitario, a Remuneragdo, bem como todos e quaisquer outros
pagamentos devidos pela Devedora, incluindo o pagamento dos
custos, comissbOes, encargos e a totalidade das obrigacdes
acessorias, tais como, mas ndo se limitando, Encargos
Moratérios, multas, penalidades moratodrias, seguros, prémios,
despesas, custas e emolumentos devidos pela cobranga da
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A\}

Paper Moon”:

“Patrimobnio Separado”:

Autorregulagdo

ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

divida, despesas, despesas com a excussao de garantias,
honorarios advocaticios, e qualquer obrigacdo pecuniaria
incorrida para a plena satisfacdo e recebimento, pela
Securitizadora, pelo Agente Fiduciario e pelos titulares de CRI,
dos valores a eles devidos nas condigdes constantes do
Instrumento de Divida e dos demais Documentos da Operacéo;

Os CRI serdo objeto de oferta publica, sob o rito de registro
automatico, nos termos da Resolugdéo CVM 160, com a
intermediagao da Distribuidora, instituicdo integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios, nos termos do artigo 26 e
seguintes da Resolucdo CVM 160 e das demais disposicoes legais
e regulamentares aplicaveis;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula Décima Quinta
deste Termo de Securitizacdo;

A PAPER MOON VELAS ARTESANAIS LTDA., sociedade
limitada com sede na cidade de Uberlandia, estado de Minas
Gerais, na Avenida Nicomedes Alves dos Santos, 387, Sala 07,
Bairro Lidice, CEP 38.400-170, inscrita no CNPJ sob o n°
53.455.779/0001-04, com seus atos constitutivos arquivados na
JUCEMG sob o NIRE 31214760851;

O patrimo6nio constituido mediante a instituicdo do Regime
Fiducidrio, pela totalidade dos Créditos Imobiliarios,
representados pela(s) CCI, pelas Contas do Patrimdnio Separado
e pelas Garantias, incluindo todos seus respectivos acessorios,
0s quais, nos termos do artigo 26 da Lei n° 14.430: (i)
constituirdo patrimonio separado, titularizado pela
Securitizadora, que ndo se confunde com o seu patrimonio
comum ou com outros patriménios separados de titularidade da
Securitizadora decorrentes da constituicdo de regime fiduciario
no ambito de outras emissdes de Certificados de Recebiveis; (ii)
serdao mantidos apartados do patrim6nio comum e de outros
patrimonios separados da Securitizadora até que se complete a
amortizacao integral da emissdao a que estejam afetados,
admitida para esse fim a dagao em pagamento, ou até que sejam
preenchidas condicdes de liberacdo parcial dispostas neste termo
de securitizacdo; (iii) serdo destinados exclusivamente a
liguidacao dos CRI a que estiverem afetados e ao pagamento dos
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custos de administracdao e de obrigagOes fiscais correlatas,
observados os procedimentos estabelecidos neste termo de
securitizagdo; (iv) ndo responderdo perante os credores da
Securitizadora por qualquer obrigacdo; (v) ndo serdo passiveis
de constituicao de garantias por quaisquer dos credores da
Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e (vi) somente
responderdo pelas obrigacbes inerentes aos Certificados de
Recebiveis a que estiverem vinculados;

A distribuicdo, subscricao e integralizagdo dos CRI no ambito da
Oferta sera realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta)
dias contados da data de publicagdo do Anuncio de Inicio;

E o preco de integralizacdo dos CRI, que serd o correspondente
ao Valor Nominal Unitario dos CRI na Data de Integralizacdo.
Caso os CRI sejam integralizados em mais de uma data, o prego
de integralizagao dos CRI devera corresponder ao Valor Nominal
Unitario dos CRI, acrescido dos Juros Remuneratérios devidos
desde a primeira Data de Integralizagdo ou da ultima Data de
pagamento, conforme aplicavel, até a Data de Integralizagdo
efetiva;

Significa prémio equivalente as porcentagens descritas na tabela
abaixo, sempre pro rata temporis a data de vencimento prevista,
incidente sobre o Saldo Devedor das Notas Comerciais, que sera
calculado de acordo com a férmula prevista na Clausula 7.1 (v)
abaixo:

Data de Amortizagao Prémio
Antecipada Facultativa

e/ou Resgate Antecipado

Facultativo

Até 12 meses da Data de 3% (trés por cento) ao
Emissdo (inclusive); ano

A partir de 13 meses da 2% (dois por cento) ao
Data de Emissdo (inclusive) ano

até 24 meses da Data de
Emissdo (inclusive);

A partir de 25 meses da 1% (um por cento) ao
Data de Emissao (inclusive), ano

até a Data de Vencimento;

Significa a PSVGA PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada

Pagina 33 de 168



Autorregulacdo

ANBIMA

Ofertas Publicas

“Quotas Alienadas
Fiduciariamente”:

“Razbes Minimas de
Garantia”:

“Regime Fiduciario”:

“Relatério de Medicdo”:

“Relatério de
Monitoramento”:

“Regras e Procedimentos do
Codigo de Ofertas Publicas da

ANBIMA":

“Resgate Antecipado”:

“Resolucdo CMN n© 5.118":

Autorregulagao i
ANBIMA ¢ Autorregulacdo
ANBIMA

Securitizadoras Agente Fiduciario

inscrita no CNPJ sob 0 n® 59.902.961/0001-34;

Significa a totalidade de quotas de emissdao da Devedora,
emitidas e a serem emitidas, seja qual for o motivo ou origem,
que sejam de titularidade da Fiadora 02, da Paper Moon, da Rofel
e da PSVGA;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 8.3 deste
Termo;

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobilidrios, representados pela(s) CCI, sobre as Contas do
PatrimoOnio Separado e sobre as Garantias, nos termos do artigo
25 da Lei n° 14.430;

Significa o relatério de medicdo do avanco das obras do
Empreendimento Alvo, que deverd ser disponibilizado pelo
Agente de Medigdo e Monitoramento a Securitizadora, com copia
ao Agente Fiduciario dos CRI, até a Data de Entrega Relatério
Medicao;

Significa o relatorio contendo as informagdes que atestem a
verificacdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, o histérico da
auditoria financeira e juridica realizada com relacdo aos Créditos
Cedidos Fiduciariamente e a adimpléncia dos Contratos
Imobilidrios, que devera ser disponibilizado a Securitizadora,
com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, até o dia 15 (quinze) de
cada més, ou no Dia Util imediatamente subsequente caso ndo
seja um Dia Util;

As “Regras e Procedimentos do Cddigo de Ofertas Publicas”, de
24 de margo de 2025;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula Sétima deste
Termo;

Resolucao do CMN n© 5.118, de 1° de fevereiro de 2024, que
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dispGe sobre o lastro da emissdo de certificados de recebiveis do
agronegacio e de certificados de recebiveis imobiliarios;

Resolugdo da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme
alterada, que dispde sobre o exercicio da funcdo de agente
fiduciario e revoga a Instrugdo CVM n° 583, de 20 de dezembro
de 2016.

Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada, que dispde sobre o dever de verificacdo da adequacao
dos produtos, servigcos e operagoes ao perfil do cliente e revoga
a Instrucao CVM n° 539;

Resolugdo da CVM n© 60, de 23 de dezembro de 2021, que
dispde sobre as companhias securitizadoras de direitos
creditérios registradas na CVM;

Resolucao da CVM n° 81, de 29 de margo de 2022;

A Resolugdo CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, que dispde
sobre as ofertas publicas de distribuicdo primaria ou secundaria

de valores mobilidrios e a negociacdo dos valores mobiliarios
ofertados nos mercados regulamentados;

A Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023, que
alterou a Resolugdo CVM n° 60;

Significa a ROFEL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAC()ES
LTDA., sociedade limitada inscrita no CNPJ sob o n©
26.299.073/0001-10;

A Securitizadora, qualificada no preambulo;

Tem o significado que Ihe é atribuido na Clausula Oitava deste

Termo de Securitizagao;

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.3 deste
Termo de Securitizagao;

Significa a Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios
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da CVM;

“Taxa DI": Significa a variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI
- Depositos Interfinanceiros de um dia, “over extra-grupo”,
expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, no informativo diario
disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br);

“Termo de Securitizacdo” ou  Significa o presente termo de securitizagdo referente a emissao

“Termo”: dos CRI;
“Valor Inicial do Fundo de Significa o montante equivalente a 12 (doze) meses de
Despesas”: despesas, que sera retido na Conta Centralizadora, pela

Securitizadora, do pagamento da Primeira Integralizacdo a
Devedora para a composicao do Fundo de Despesas;

“Valor Inicial do Fundo de Significa o montante equivalente a 5 (cinco) parcelas de

Reserva”: Remuneracgdo imediatamente subsequentes, que sera retido na
Conta Centralizadora, pela Securitizadora, do pagamento da
Primeira Integralizacdo a Devedora para a composicao do Fundo
de Reserva;

“Valor Minimo do Fundo de Significa o montante equivalente a, no minimo, 6 (seis) meses
Despesas”: de despesas recorrentes do Patrimbnio Separado, reajustados

anualmente pela variacdao positiva acumulada do IPCA, a que
devem equivaler os recursos retidos no Fundo de Despesas até
a liquidagao integral das Obrigagbes Garantidas;

“Valor Minimo do Fundo de Significa o montante correspondente, no minimo, a 3 (trés)

Reserva”: parcelas de Remuneracdo dos CRI Sénior e dos CRI Mezanino
imediatamente subsequentes, a que devem equivaler os
recursos retidos no Fundo de Reserva até a liquidacao integral
das Obrigagles Garantidas;

“Valor Nominal Unitario”: Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.1 deste
Termo de Securitizagao.

1.2. 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 prorrogacgao para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade e/ou
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acréscimo aos valores a serem pagos.
CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO E DOS E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Aprovacdo societaria da Emissora: A Emissdo e a Oferta dos CRI foram autorizadas pela
Emissora, nos termos do seu Estatuto Social e da legislagdo aplicavel, de forma genérica, pela
diretoria da Emissora, conforme a ata de reunidao do conselho de administracdo da Emissora,
realizada em 7 de novembro de 2025, registrada na JUCESP em 11 de novembro de 2025 sob n©
1.384.217/25-3, e publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos temos
do art. 29 da Resolugdo CVM 166, de 01 de setembro de 2022, por meio da qual foi autorizada,
nos termos do artigo 17, inciso XI do estatuto social da Emissora, a emitir certificados de
recebiveis do agronegocio e certificados de recebiveis imobilidrios, e debéntures, até o limite
global de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhGes de reais), por prazo indeterminado , sendo que, até
a presente data, suas emissdes, inclusive ja considerando os CRA objeto desta Emissdo, ndo
atingiram este limite.

2.2. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel
e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela(s) CCI, aos CRI,
conforme caracteristicas descritas na Clausula 3.1 abaixo.

2.3. Créditos Imobilidrios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de
Securitizagdo, foram vinculados a presente emissdo de CRI a totalidade dos Créditos Imobiliarios,
representados pela(s) CCI, de sua titularidade, com valor total equivalente ao Valor Total da
Emissao, na Data de Emissao.

2.3.1. Regime Fiduciario. O presente Termo de Securitizacdo, e seus eventuais aditamentos, por
meio dos quais a Emissora institui o Regime Fiduciario, serdo registrados na B3, nos termos do
artigo 26, §1°, da Lei n° 14.430/22, pela Emissora. O presente Termo de Securitizagdo e
eventuais aditamentos também serdo custodiados na Instituicdo Custodiante, conforme previsto
nos artigos 33 e 34 da Resolugdo CVM 60, que assinara a declaragdo contida no Anexo IV deste
Termo de Securitizagao.

2.4. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios,
representados pela(s) CCI, vinculados a este Termo de Securitizacao, estdao perfeitamente
descritas e individualizadas no Anexo I deste Termo de Securitizagao.

2.5. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora em
virtude dos Créditos Imobiliarios representados pela(s) CCI serao computados e integrardo o
lastro dos CRI até sua integral liquidacdo. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos
dos Créditos Imobiliarios representados pela(s) CCI estdo expressamente vinculados aos CRI por
forca do Regime Fiduciario, constituido pela Emissora em conformidade com o presente Termo

Pagina 37 de 168



Autorregulacdo Autorregulagdo

ANBIMA ANBIMA ¢ Autorregulaco
ANBIMA

Ofertas Publicas Securitizadoras

Agente Fiducidrio

de Securitizacdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencao, desconto ou compensacao
com ou em decorréncia de outras obrigacGes da Emissora. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios
representados pela(s) CCI, as Garantias e as Contas do PatrimoOnio Separado:

@) constituirdo patrimoénio separado, titularizado pela Securitizadora, que ndo se confunde
com o seu patrimonio comum ou com outros patrimonios separados de titularidade da
Securitizadora decorrentes da constituicdo de regime fiducidrio no ambito de outras
emissOes de certificados de recebiveis;

(i) serdao mantidos apartados do patrimonio comum e de outros patriménios separados da
Securitizadora até que se complete a amortizacdo integral da emissdo a que estejam
afetados, admitida para esse fim a dagdo em pagamento, ou até que sejam preenchidas
condicOes de liberacdo parcial dispostas no Instrumento de Divida e neste Termo de
Securitizacao;

(iii) serdo destinados exclusivamente a liquidagdo dos CRI a que estiverem afetados e ao
pagamento dos custos de administracdao e de obrigacOes fiscais correlatas, observados
os procedimentos estabelecidos no Instrumento de Divida e neste Termo de
Securitizacao;

(iv) nao responderdo perante os credores da Securitizadora por qualguer obrigacdo da
Securitizadora, em nenhuma hipétese, exceto pelas obrigagdes decorrentes dos CRI aos
guais estao vinculados;

(v) ndo serdao passiveis de constituicdo de garantias e ndo poderdao ser excutidos por
quaisquer dos credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obrigagbes decorrentes dos CRI aos quais estdo afetados.

2.6. Forma de Aquisicdo dos Créditos Imobiliarios pela Emissora. A titularidade dos Créditos
Imobiliarios, representados pela(s) CCI, foi adquirida pela Emissora por meio da subscricdo das
Notas Comerciais, sendo que, conforme previsto no Instrumento de Divida, todos e quaisquer
recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios, representados pela(s) CCI, serdo depositados
diretamente na Conta Centralizadora, mediante Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou por
outra forma permitida ou nao vedada pelas nhormas entdo vigentes.

2.7. Emissdo da(s) CCI: Cada CCI representativa dos Créditos Imobilidrios foi emitida sob a
forma escritural pela Emissora e a Escritura de Emissdo de CCI encontra-se custodiada pela
Instituicdao Custodiante, tendo sido cada CCI devidamente registrada na B3, na forma prevista
nos paragrafos 30 e 49 do artigo 18 da Lei n® 10.931/04. A atuacdo da Instituicdo Custodiante
limitar-se-a, tdo somente, a verificar o preenchimento dos requisitos formais relacionados aos
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documentos recebidos, nos termos da legislacdo vigente.

2.7.1. Conforme estipulado na Escritura de Emissao de CCI, a Instituicdo Custodiante ndo
sera responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das
informacdes técnicas e financeiras constantes de qualquer documento que |he seja enviado,
inclusive com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacdes
dos documentos recebidos.

2.7.2. Registro da(s) CCI: Cada CCI sera devidamente registrada na B3, na forma prevista
no paragrafo 4° do artigo 18 da Lei 10.931 pela Instituicdo Custodiante em até 30 (trinta) Dias
Uteis da 12 integralizacdo ou da data de celebracdo de eventual aditamento, na modalidade com
liquidagdo financeira fora do ambito da B3. A Instituicdo Custodiante enviard a Securitizadora,
com copia ao Agente Fiduciario, a comprovagdo do registro da respectiva CCI realizada na B3 em
até 5 (cinco) Dias Uteis apds o registro. A Securitizadora, por sua vez, enviard ao Agente
Fiducidrio, a comprovacdo da vinculacdo do ativo junto ao CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis apds
0 recebimento da comprovacao do registro da respectiva CCI.

2.8. Administracdo Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a
administracdo dos Créditos Imobiliarios, representados pela respectiva CCI, serdo exercidas pela
Emissora, incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas sem limitagcdo: o calculo e envio
de informacao a Devedora previamente as suas datas de vencimento quanto ao valor das parcelas
decorrentes das Notas Comerciais, bem como o saldo devedor das Notas Comerciais, além do
recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser efetuados
por conta dos Créditos Imobilidrios representados integralmente pela(s) CCI na Conta
Centralizadora, deles dando quitagdo. A Emissora serd a Unica e exclusiva responsavel pela
administracdo e cobranga da totalidade dos Créditos Imobilidrios, observado o disposto na
Resolucao CVM n° 17/2021.

2.9. Emissdo de Novas Notas Comerciais para Vinculacdo de Novos Créditos Imobilidrios a
Operacao de Securitizacdao. Com a finalidade de sanar descumprimentos em curso, a Devedora
devera emitir nova série de Notas Comerciais, que deverao ser vinculadas a novas séries de CRI
Subordinados do mesmo Patrimonio Separado, (“Novas Notas Comerciais”) caso receba
comunicacao da Securitizadora instando-a a tanto ("Comunicacao para Emissao de Novas Notas
Comerciais”), desde que (i) todas as Notas Comerciais da 32 Série ja tenham sido objeto de
integralizacdo, (ii) esteja em curso descumprimento pecunidrio das Obrigagdes Garantidas e/ou
descumprimento das RazGes Minimas de Garantia, (iii) a Devedora seja instada a sana-los
mediante aporte de recursos proprios na Conta Centralizadora e ndo o faca no prazo indicado
neste instrumento e (iv) os Créditos Cedidos Fiduciariamente 01 e os Créditos Cedidos
Fiduciariamente 02 que estejam depositados na Conta Centralizadora e/ou na Conta
Arrecadadora, em conjunto, caso direcionados a amortizagdo extraordinaria compulsdria das
Notas Comerciais e, por conseguinte, dos CRI, sejam insuficientes a sanar os descumprimentos
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em curso. O valor total das Novas Notas Comerciais serda, em todo caso, limitado ao montante
suficiente ao restabelecimento das Razdes Minimas de Garantia e/ou resolugdo do
descumprimento pecuniario em questéo.

2.9.1. Nessa hipotese, a Securitizadora subscrevera as Novas Notas Comerciais para que
passe a deter novos créditos imobilidrios contra a Devedora (“"Novos Créditos Imobilidrios”), emita
nova cédula de crédito imobiliario deles representativa e a vincule ao Patrimonio Separado para
emissao novos certificados de recebiveis imobilidrios, sendo certo que as Novas Notas Comerciais
terdo as mesmas caracteristicas que as Notas Comerciais da 32 Série emitidas nesta data, exceto
pelo prazo de vencimento, tendo em vista que terdo Data de Emissao distinta.

2.9.2. Fica, desde ja, certo e ajustado que, caso as Notas Comerciais da 32 Série nao
tenham sido objeto de integralizagdo total, mas haja Notas Comerciais da 32 Série disponiveis
para integralizacdo em montante insuficiente ao restabelecimento das Razdes Minimas de
Garantia e/ou resolugao do descumprimento pecunidrio, a Securitizadora também terd a
prerrogativa descrita nas clausulas acima, limitada ao montante necessario para a resolugdo dos
descumprimentos.

2.9.3. Na Comunicagdo para Emissdao de Novas Notas Comerciais, devera ser informado
a Devedora o volume de Novas Notas Comerciais cuja emissdo sera necessaria.

2.9.4. Formalizacdo da CCI representativa dos Novos Créditos Imobilidrios. Para a
subscricdo de Novos Créditos Imobiliarios pela Securitizadora, apds o recebimento pela Devedora
da Comunicacdo para Emissdo de Novas Notas Comerciais, em até 10 (dez) Dias Uteis, sem a
necessidade de realizagdo prévia de Assembleia Especial dos Investidores dos CRI, (i) as Partes
deverdo celebrar aditamento ao Termo de Emissdo para formalizar a emissdo da série das Novas
Notas Comerciais, (ii) a Securitizadora devera formalizar boletim de subscricdo da totalidade das
Novas Notas Comerciais e (iii) a Securitizadora e a Instituicao Custodiante deverao celebrar
aditamento a Escritura de Emissdo de CCI com a finalidade de emitir a nova cédula de crédito
imobiliario, representativa dos Novos Créditos Imobiliarios.

2.9.5. Formalizacdo da Emissdo de novos CRI Subordinados vinculados ao Patriménio
Separado. A formalizagdo da vinculagdo dos Novos Créditos Imobiliarios aos CRI Subordinados
ocorrera apos o recebimento pela Devedora da Comunicacdao para Emissdao de Novas Notas
Comerciais, em até 10 (dez) Dias Uteis, sem a necessidade de realizagdo prévia de Assembleia
Especial dos Investidores dos CRI, mediante a celebragcdo de aditamento a este Termo de
Securitizagdo, que tera por objeto (i) a alteracdo do Anexo I a este Termo de Securitizagdo para
incluir os Novos Créditos Imobilidrios vinculados a Emissdo e as suas respectivas CCI, (ii) a
alteracdo do valor da Emissdo, da quantidade de CRI pertencentes a Emissdo e da quantidade de
séries emitidas; (iii) a inclusdo das caracteristicas de cada nova série vinculada ao Patrimonio
Separado, ou seja, da quantidade de CRI Subordinados a serem emitidos, bem como a curva de
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amortizacdo e remuneracao da nova série; (iv) a inclusdo das demais caracteristicas das novas
séries, conforme aplicavel; bem como (v) a realizacdo dos demais ajustes que se fagam
necessarios em razao das alteragdes realizadas acima (“Aditamento ao Termo de Securitizacdo
para Emissdao de Novos CRI”).

2.9.6. Na hipotese acima prevista, a Devedora se obriga, desde ja, a integralizar
quaisquer novos CRI Subordinados que venham a ser emitidos, ou fazer com que sejam
integralizados por algum de seus controladores, seja pessoa fisica ou pessoa juridica, pelo Preco
de Integralizacdo definido neste Termo de Securitizagao.

2.9.7. Os recursos que vierem a ser depositados na Conta Centralizadora a titulo de
pagamento do preco de integralizacdo dos CRI Subordinados emitidos nos termos acima serdo,
necessariamente, direcionados ao Fundo de Obras e, posteriormente, liberados a Devedora nos
termos e condigdes aqui previstos.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos
Créditos Imobilidrios, possuem as seguintes caracteristicas:

(a) Emissdo: 63;
(b) Série: Trés Séries;
(c) Classes: Sénior, Mezanino e Subordinada

(d) Quantidade de CRI: 53.000 (cinquenta e trés mil), sendo certo que serdo emitidas
42.400 (quarenta e dois mil e quatrocentas) CRI Sénior, 4.000 (quatro mil) CRI Mezanino e 6.600
(seis mil e seiscentas) CRI Subordinado, observada a possibilidade de colocagao parcial da Oferta;

(e) Valor Global da Emissdo: R$ 53.000.000,00 (cinquenta e trés milhdes de reais), sendo
certo que o valor total dos CRI Sénior sera de R$ 42.400.000,00 (quarenta e dois milhGes e
guatrocentos mil reais), o valor total dos CRI Mezanino serd de R$ 4.000.000,00 (quatro milhoes
de reais) e o valor total o valor total dos CRI Subordinado serd de R$ 6.600.000,00 (seis milhoes
e seiscentos mil reais), observada a possibilidade de colocagdao parcial da Oferta;

(f) Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo;

(9) Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI, ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI, conforme aplicavel, ndo sera atualizado monetariamente;
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(h) Juros Remuneratérios: sobre o Valor Nominal Unitdrio dos CRI, ou saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdérios correspondentes a
100% (cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida da Sobretaxa, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sob o regime de capitalizacdo composta, calculados de
forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou
da Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até data do efetivo pagamento,
calculados de acordo com a formula prevista na Clausula Sexta deste Termo;

(i) Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizagdo: de acordo com a tabela
constante do Anexo II deste Termo de Securitizacdo, observadas as hipoteses de Amortizacdo
Extraordinaria Compulséria e de Resgate Antecipado Total dos CRI prevista neste Termo de
Securitizacao;

() Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratérios: de acordo com a tabela
constante do Anexo II deste Termo de Securitizacdo, observadas as hipéteses de Amortizagdao
Extraordinaria Compulsdria e de Resgate Antecipado Total dos CRI prevista neste Termo de
Securitizacdo;

(k) Regime Fiduciario: Sim;

) Ambiente de Depésito, Distribuicdo, Negociacdao, Custédia Eletronica e
Liquidacao Financeira: B3;

(m) Data de Emissdo: 02 de fevereiro de 2026;
(n) Local de Emissao: Sao Paulo/SP;
(o) Prazo de vencimento dos CRI:

CRI Sénior: 1820 (mil oitocentos e vinte) dias contados da Data de Emissdo, vencendo-
se, portanto, em 27 de janeiro de 2031;

CRI Mezanino: 1820 (mil oitocentos e vinte) dias contados da Data de Emissao, vencendo-
se, portanto, em 27 de janeiro de 2031; e

CRI Subordinados: 1820 (mil oitocentos e vinte) dias contados da Data de Emissao,
vencendo-se, portanto, em 27 de janeiro de 2031.

(p) Garantias: N3o serdo constituidas garantias no ambito dos CRI, os quais gozardo das
garantias dos Créditos Imobiliarios, nos termos dos Documentos da Operagdo, quais sejam: a
Fianca, a Cessdo Fiduciaria, a Alienacdo Fiduciaria de Imovel, a Alienacdo Fiduciaria de
Propriedade Superveniente, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, os Seguros, o Fundo de Despesas,
o Fundo de Obras e o Fundo de Reserva;
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(q) Coobrigacao da Emissora: ndo ha;
(r) Caréncia: conforme indicado no Anexo II a este Termo;

(s) Forma de Comprovacao de Titularidade: Serdo reconhecidos como comprovante de
titularidade: (i) o extrato de posicdo de custddia expedido pela B3 em nome do respectivo Titular
dos CRI; ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador do CRI, a partir de informagdes que Ihe forem
prestadas com base na posicdo de custdédia eletronica constante da B3, considerando que a
custddia eletronica dos CRI esteja na B3.

(t) Subordinagdo: os CRI Mezanino estardo subordinados aos CRI Sénior e os CRI
Subordinados estardo subordinados aos CRI Sénior e aos CRI Mezanino;

(u) Data do Primeiro Pagamento de Juros Remuneratoérios: conforme indicado no Anexo
IT a este Termo de Securitizagao;

(v) Data do Primeiro Pagamento de Amortizacao Programada: conforme indicado no
Anexo II a este Termo de Securitizagao;

(w) Encargos Moratérios: Sem prejuizo da incidéncia dos Juros Remuneratérios e
eventuais despesas incorridas com a cobranca dos valores devidos e nao pagos, o que inclui,
mas sem limitagdo, honorarios advocaticios contratuais, os valores equivalentes a (i) multa
convencional, irredutivel e de natureza nao compensatéria, de 2% (dois por cento); (ii) juros
moratorios a razdo de 1% (um por cento) ao més, desde a data da inadimpléncia até a data do
efetivo pagamento; ambos calculados sobre o montante devido e ndao pago, devidamente
reajustados pela variagao positiva acumulada do IPCA;

(x) Forma: nominativa e escritural;

(y) Classificacao de Risco: ndo h3;

(2) Classificacao dos CRI: Conforme disposto no paragrafo Unico do artigo 6° do Anexo I

ao Cddigo ANBIMA, em linha com as Regras e Procedimentos do Cédigo de Ofertas Publicas da

ANBIMA, os CRI apresentam a classificagdo descrita a seguir. Esta classificagao foi realizada no

momento inicial da Oferta, estando as carateristicas deste papel sujeitas a alteragbes:
Categoria. Os CRI s3do da categoria “residencial”, tendo em vista a categoria do(s)

Empreendimento(s) Alvo, em linha com o disposto nas Regras e Procedimentos do Cddigo
de Ofertas Publicas da ANBIMA.
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Concentracao. Os CRI contam com lastro concentrado, sendo os Créditos Imobiliarios
devidos integralmente pela Devedora, conforme descrito nas Regras e Procedimentos do
Cddigo de Ofertas Publicas da ANBIMA.

Tipo de Segmento. O Empreendimento Alvo enquadra-se nos segmentos “apartamentos
ou casas”, conforme descrito nas Regras e Procedimentos do Cddigo de Ofertas Publicas
da ANBIMA.

Tipo de Contrato Lastro. Os CRI sdo lastreados nas Notas Comerciais, se enquadrando,
portanto, na categoria “Cédulas de crédito bancario ou valores mobiliarios representativos
de divida”, descrita no Artigo 4°, inciso IV, alinea “c” das Regras e Procedimentos do
Cddigo de Ofertas Publicas da ANBIMA.

(aa) Titulo Classificado como “Verde”, “Social” ou “"Sustentavel”: Nao;

(bb) Local de Pagamento: Os pagamentos serdao efetuados pela Emissora por meio da B3,
quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3; e

(cc) Coadigo ISIN:

a) CRI Sénior: BREXSECRI095
b) CRI Mezanino: BREXSECRIOE9
c) CRI Subordinados: BREXSECRIOF6

3.2. Deposito dos CRI: Os CRI serdo depositados: (i) para distribuicdo no mercado primario
por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira da
distribuicdo realizada por meio da B3; e (ii) para negociagdo no mercado secundario, por meio
da CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira da
negociacdo, dos eventos de pagamento e a custddia eletrénica dos CRI realizada por meio da B3.

3.3. Oferta dos CRI: Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica, sob o rito de registro
automatico, nos termos da Resolugao CVM 160, com a intermediacao da Distribuidora, instituicdo
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nos termos do artigo 26, inciso VIII,
item (a) da Resolugdao CVM 160, em regime de melhores esforcos.

3.3.1. A Oferta dos CRI sera realizada automaticamente sem a analise prévia da CVM.

3.4. [Inicio e Periodo de Distribuicdo dos CRI: Nos termos do artigo 59, inciso “II”, da Resolucdo
CVM 160, o periodo de distribuicdo dos CRI junto aos Investidores para a efetiva liquidacao
somente podera ter inicio, apdés cumpridos, cumulativamente, os seguintes requisitos:
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() concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; e

(i) divulgagdo do Anuncio de Inicio nas paginas de rede mundial de computadores da
Distribuidora, da B3 e da CVM, nos termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160 (“Meios
de Divulgacao”).

3.4.1. O prazo de colocacdo dos CRI sera de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
data de publicacdo do Anuncio de Inicio.

3.4.2. Simultaneamente a divulgacédo do Anuncio de Inicio, a Securitizadora devera
encaminhar a CVM e as entidades administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam
admitidos a negociacdo versao eletronica do Anuncio de Inicio, sem quaisquer restricdes para sua
copia e em formato digital que permita a busca de palavras e termos.

3.5. Plano de Distribuicdo: A Oferta serd conduzida pela Securitizadora conforme plano de
distribuicdo elaborado nos termos do artigo 49 da Resolugdao CVM 160 (“Plano de Distribuicdo”),
nao havendo qualquer limitacdo em relacdo a quantidade de Investidores dos CRI acessados pela
Securitizadora, sendo possivel, ainda, a subscricdo dos CRI objeto da Oferta por qualquer nimero
de Investidores.

3.5.1. Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, a Securitizadora realizara a
distribuicdo publica dos CRI de forma a assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
dos CRI seja equitativo.

3.5.2. A Securitizadora devera verificar a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus
respectivos clientes, nos termos da regulamentacdo da CVM que dispde sobre o dever de
verificagdo da adequacao dos produtos, servicos e operagdes ao perfil do cliente, e,
adicionalmente, deverao diligenciar para verificar se os Investidores por eles acessados podem
adquirir os CRI ou se ha restricbes que impegam tais Investidores de participar da Oferta.

3.5.3. A Oferta é destinada exclusivamente a Investidores Profissionais.

3.5.4. N&o haverd investimento minimo por investidor, observada a aplicagdo minima
equivalente a 1 (um) CRI (“Investimento Minimo”).

3.6. Aceitacdo da Oferta. Os Investidores deverao formalizar a sua adesdo a todos os termos
e condicOes deste Termo de Securitizacdo e da Oferta dos CRI mediante a formalizagdo de
Documento de Aceitacdo, observado que, em se tratando de Investidores Profissionais, nos
termos do paragrafo 3° do artigo 9° da Resolugdo CVM 160, a formalizacdo sera dispensada.

3.7. Plataforma de Distribuicdo. A distribuicdo dos CRI junto aos Investidores sera realizada
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por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagao financeira
realizada por meio do sistema de compensacao e liquidacao da B3.

3.8. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Nos termos do artigo
86, inciso III da Resolugao CVM 160, os CRI poderdo ser livremente negociados entre Investidores
Profissionais em mercados organizados de valores mobiliarios a qualquer tempo, sendo certo que
os CRI ndo poderao ser objeto de revenda destinada a Investidores Qualificados, em virtude do
disposto no artigo 43-A, paragrafo 29, inciso II da Resolucdo CVM n° 60, nem ao publico investidor
em geral, conforme indicado no artigo 2°, Inciso XXI, da Resolucdo CVM 160, em virtude do
disposto no artigo 49, paragrafo Unico, do Anexo Normativo I da Resolucdo CVM 60.

3.9. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: O encerramento da Oferta dos CRI ocorrera com a
subscricdo ou aquisicdo da totalidade dos CRI ou do Montante Minimo, por decisdo da
Securitizadora e/ou por decurso do prazo 180 (cento e oitenta) dias contado da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, conforme previsto no artigo 48 da Resolugdo CVM n°
160 e nas demais normas emitidas pela CVM. Em conformidade com o artigo 76 da Resolugao
CVM 160, tao logo a Securitizadora verifique o encerramento da Oferta, devera realizar o Anancio
de Encerramento da Oferta a CVM, nos moldes do Anexo M da Resolucdo CVM 160, devendo
referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores ou, caso este meio esteja indisponivel, por meio de protocolo em qualquer dos
enderecos da CVM na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, ou na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro.

3.9.1. Os CRI permanecerdo em distribuicdo por, pelo menos, 3 (trés) Dias Uteis, exceto se
todos os CRI objeto da Oferta tiverem sido distribuidos.

3.10. Distribuicdo Parcial: Nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM n° 160, a Oferta
podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI, desde que apds a Data de
Emissdo dos CRI, haja colocacdao de, no minimo, o Montante Minimo, sendo que os CRI que ndo
forem colocados no ambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora, devendo ser aditados os
Documentos da Operagdao, conforme aplicavel, para que sejam informadas com precisdo as
caracteristicas da Emissdao, sem a necessidade de convocacdo de Assembleia Especial de
Investidores dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de divulgacdo do Andncio de
Encerramento da Oferta. Assim, a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscrigdo e
integralizagdo da totalidade dos CRI no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante
Minimo.

3.10.1. Nos termos do artigo 73 da Resolugdao CVM n° 160, a Emissora declara que o ato
societario que delibera sobre a Oferta autoriza a possibilidade da distribuicdo parcial dos CRI.

3.10.2. Fica expressamente estabelecido que a eventual distribuicdo parcial dos CRI nao
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conferira aos investidores qualquer direito de retratacdo, considerando o Publico-Alvo da Oferta,
sendo a Oferta considerada valida e eficaz desde que atingido o respectivo Montante Minimo.

3.11. Fundo de Liguidez. Nao serd constituido fundo de sustentagdo de liquidez, tampouco sera
celebrado contrato de garantia de liquidez para os CRI.

3.12. Publico-Alvo. Os CRI serdo distribuidos publicamente a Investidores Profissionais, nos
termos da Resolucao da CVM n© 30 e da Resolucdo CVM n° 160.

3.12.1. O investimento em CRI ndo é adequado aos investidores que: (i) necessitem de liquidez
com relagdao aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacdo de certificados de recebiveis
imobiliarios no mercado secundario brasileiro é restrita; e/ou (ii) ndo estejam dispostos a correr
risco de crédito relacionado ao setor imobiliario.

3.13. Formador de Mercado: Nao foi contratado formador de mercado.

3.14. Suspensao, Cancelamento, Alteracdo das Circunstancias, Revogacao ou Modificacdo da
Oferta. A Oferta é irrevogavel e sujeita a condicoes legitimas que dependam da Emissora, da
Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 58 da Resolucdao CVM 160.

3.14.1. Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolugdao CVM
160, (a) a modificacdo devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais
aos utilizados para a divulgagdo da Oferta; (b) a Distribuidora devera se acautelar e se certificar,
no momento do recebimento das intengdes de investimento, de que o Investidor esta ciente de
que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicOes; e (c) os Investidores
gue ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser imediatamente comunicados, diretamente, por
correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer forma de comunicacdo passivel de
comprovacao, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, até o 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foram diretamente comunicados por escrito sobre a modificacdo da
Oferta, o interesse em revogar sua aceitagao a Oferta, presumindo-se, na falta de manifestacao,
o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitagdao. Se o Investidor revogar sua aceitacdo e
este ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizagdo, referido valor sera devolvido ao
respectivo Investidor na conta corrente de sua respectiva titularidade indicada no respectivo
Boletim de Subscricdo ou Documento de Aceitacdo, sem o pagamento de qualquer espécie de
juros remuneratdrios e/ou correcdao monetdria, sem reembolso e com deducdo dos valores
relativos aos tributos e aos encargos incidentes, se existentes (“Critérios de Restituicdo de
Valores”), no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

3.14.2. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM
160, a suspensdo ou o cancelamento devera ser divulgada imediatamente através de meios ao
menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, bem como o Investidor que ja tiver
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aderido a Oferta devera ser diretamente comunicado, por correio eletrénico, correspondéncia
fisica ou qualquer forma de comunicagao passivel de comprovacgao, a respeito e podera revogar
sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a Distribuidora até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data em que foi diretamente comunicado por escrito sobre a
suspensdao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitacdo. Se o investidor revogar sua aceitagao e este ja tiver efetuado o pagamento
do Preco de Integralizacdo, referido valor sera devolvido de acordo com os Critérios de Restituicao
de Valores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacdo.

3.14.3. Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM
160; ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolugao CVM 160, todas
as intengbes de investimento serdo canceladas e a Distribuidora comunicard tal evento aos
Investidores, o que podera ocorrer, inclusive, mediante divulgacdo de aviso ao mercado. Se o
investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacdo, referido valor sera devolvido
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da comunicacao do cancelamento ou revogacdo da Oferta.

3.15. Declaragdes: Para fins de atender o Suplemento da Resolugdo CVM n° 60/21, seguem
como Anexo III e Anexo IV ao presente Termo de Securitizacdo, declaracdes emitidas pela
Emissora e pela Instituicdo Custodiante.

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS GERAIS DOS CRI

4.1. Subscricdo dos CRI: Os CRI serdao subscritos por meio da assinatura dos respectivos
Boletins de Subscricdo pelo(s) Investidor(es).

4.1.1. Os Investidores Profissionais, por ocasido da subscricdo, deverao fornecer, por escrito,
declaracdo, atestando que:

(a) esta ciente de que a CVM ndo realizou a analise prévia dos documentos da Oferta;

(b) efetuou sua propria analise com relagdo a qualidade e riscos dos CRI e capacidade de
pagamento da Emissora, do Cedente e dos Devedores;

(c) optou por realizar o investimento nos CRI exclusivamente com base em informacdes
publicas referentes aos CRI, a Emissora, ao Cedente e aos Devedores, conforme o caso e
aplicavel, incluindo, sem limitagdo, este Termo de Securitizacdo;

(d) esta ciente de que o CRI ofertado esta sujeito as restrices de negociagdo previstas na

Resolugdo CVM 160, observados os requisitos constantes na Resolucao CVM n° 60, conforme
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elucidado pelo item 23 da Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE; e
(e) é Investidor Profissional, nos termos do artigo 11 da Resolugdo CVM n° 30.

4.1.2. Integralizacdo dos CRI: A integralizacdo dos CRI podera ser realizada a vista ou a
prazo, em moeda corrente nacional, via B3 ou mediante crédito na Conta Centralizadora,
conforme estabelecido no Boletim de Subscricao, nas respectivas Datas de Integralizagao, pelo
Preco de Integralizacdo, - na integralizacdo a prazo, o Boletim de Subscricdo servira como
Compromisso de Investimento, para os fins do Artigo 17, §29, da Resolugao CVM 60, para fins
das chamadas de capital pela Securitizadora, uma vez constatado o cumprimento das respectivas
CondicOes Precedentes.

4.1.2.1. Na hipdtese de integralizacdo a prazo, uma vez cumpridas as respectivas Condicdes
Precedentes, a Securitizadora realizard a chamada de capital junto aos Investidores que tenham
subscrito CRI para que realizem a integralizacdo dos respectivos CRI em até 30 (trinta) dias.

4.1.2 Os CRI poderdo ser subscritos e integralizados com agio ou desdagio, a ser definido pela
Distribuidora, no ato da sua integralizacdo, desde que aplicado de forma igualitaria a totalidade
dos CRI integralizados em uma mesma data, nos termos do artigo 61, §12, da Resolugao CVM n©
160, em termos objetivos e em funcdo das condicdes do mercado. Consequentemente, as Notas
Comerciais serdao integralizadas pela Securitizadora com &gio ou desagio correspondentes,
conforme o caso.

4.1. Titularidade dos CRI: A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de
cada titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.
Adicionalmente, serdao admitidos extratos emitidos pelo Escriturador com base nas informagdes
prestadas pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

4.2. Valor Total da Emissao das Notas Comerciais: O valor a ser integralizado pela subscrigao
da totalidade das Notas Comerciais, observados os procedimentos estabelecidos no Instrumento
de Divida, correspondera ao Valor Total da Emissao.

4.3. Retencdes e Descontos do Primeiro Desembolso: A liberacdo do Valor Total da Emissao
das Notas Comerciais a Devedora serd realizada nos termos do Instrumento de Divida, sendo
certo que do valor da Primeira Integralizagao, deverao ser retidos e/ou descontados, conforme o
caso, na Conta Centralizadora, por conta e ordem da Devedora, os valores a seguir descritos:

(i) o valor equivalente ao somatodrio das despesas iniciais (flat), indicadas no Anexo VII a
este Termo de Securitizacao ("Despesas Iniciais”);

(i) o Valor Inicial do Fundo de Despesas; e
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(iii) o Valor Inicial do Fundo de Reserva.

4.3.1. O Valor Minimo do Fundo de Reserva e o Valor Minimo do Fundo de Despesas deverdo
ser recompostos, prioritariamente, com o0s recursos decorrentes dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente e, caso estes sejam insuficientes, por recursos das Integralizagoes, e, em ultimo
caso, caso as retengdes acima previstas nao sejam suficientes para a recomposicdo, por aporte
direto da Devedora na Conta Centralizadora, sendo certo que a recomposicao do Fundo de
Reserva devera ser até o Valor Minimo do Fundo de Reserva e a do Fundo de Despesas, até o
Valor Inicial do Fundo de Despesas, corrigido anualmente pela variagdo acumulada positiva do
IPCA, com recursos proprios, em até 3 (trés) Dias Uteis apds solicitacdo da Securitizadora,
mediante TED (Transferéncia Eletronica Disponivel) ou por outra forma permitida ou ndo vedada
pelas normas entdo vigentes, sob pena de configuragao de Hipdtese de Vencimento Antecipado.

4.4. Liberacdo a Devedora do Valor da Emissdo. Os recursos objeto das Integralizagoes,
liquidos das retengdes e descontos indicados nas Clausulas 4.3. e 4.3.1. acima, sem a incidéncia
de quaisquer remuneragoes, encargos ou penalidades, serdao integralmente retidas em um fundo
de obras na Conta Centralizadora (“"Fundo de Obras”) e serdo liberados a Devedora conforme
disposto a seguir.

4.4.1. Primeira Liberacao de Recursos. A primeira liberagdo dos recursos retidos no Fundo
de Obras a Devedora devera ser realizada pela Securitizadora, em valor correspondente ao
montante efetivamente integralizados pelos investidores da Classe Subordinada Mezzanino e
Subordinada Junior, mediante a Transferéncia Eletronica Disponivel — TED para a Conta de Livre
Movimentacdo, em até 2 (dois) Dias Uteis ap6s a verificacdo, pela Securitizadora, do atendimento
cumulativo das Condigdes Precedentes Primeira Liberagao.

4.4.2. Liberacdao de Recursos Subseqguentes. A liberacdo das demais parcelas dos recursos
retidos no Fundo de Obra a Devedora ocorrerda mensalmente, em cada Data de Liberagdo, no
montante necessario para reembolsar a Devedora dos valores incorridos no desenvolvimento do
Empreendimento Alvo no més imediatamente precedente, mediante Transferéncia Eletronica
Disponivel - TED para a Conta de Livre Movimentacao, desde que verificado, pela Securitizadora,
o atendimento cumulativo das CondigcOes Precedentes Liberagdes Subsequentes.

4.4.2.1. A partir da Data da Primeira Integralizacdo, até a data de conclusdo das obras,
mensalmente, apds a Devedora ter informado as despesas vincendas a Securitizadora procedera
com os pagamentos indicados pela Devedora, diretamente a Conta de Livre Movimentagao, com
os recursos depositados no Fundo de Obras, equivalente ao valor indicado pela Devedora.

4.4.2.2, Na hipétese de ocorréncia de qualquer descumprimento das Obrigacdes
Garantidas, pecuniario ou ndo pecuniario, que ndo seja sanado nos prazos previstos no
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Instrumento de Divida, a Securitizadora podera, a seu exclusivo critério, determinar (i) a
contratacdo de agente de pagadoria e (ii) a abertura de conta vinculada especifica para
centralizacdo e execugao dos pagamentos relacionados as obras, passando as liberagdes do Fundo
de Obras destinadas ao pagamento de despesas relacionadas as obras do Empreendimento Alvo
a serem intermediadas por referido agente, independentemente da necessidade de realizagao
prévia de assembleia especial de Titulares dos CRI.

4.4.2.3. Em até 5 (cinco) Dias Uteis contados desta data, a Devedora deverd enviar ao
Agente de Medigdo e Monitoramento, com copia a Securitizadora, (i) o Cronograma de Obras do
Empreendimento Alvo indicado no Anexo IX ao Instrumento de Divida, (ii) o valor inicialmente
previsto para a realizacdo das obras necessarias para a conclusdao do Empreendimento Alvo,
composto por custos relacionados aos projetos e obras (“Custos de Obras”) e (iii) relatério de
aprovacao de orcamento inicial de obras, emitido pelo Agente de Medicdo e Monitoramento

(“Orcamento”).

4.4.2.4, A liberagao dos recursos retidos no Fundo de Obras a Devedora sera realizada, caso
0s recursos provenientes dos pagamentos pelos Investidores do CRI sejam recebidos na Conta
Centralizadora até as 16:00 horas de tal data, ou no Dia Util imediatamente subsequente, caso
apos tal hora, sem a incidéncia de quaisquer encargos, penalidades, tributos ou correcdo
monetaria.

4.5. Adiantamentos. A Devedora podera solicitar adiantamentos para aquisicdo de servigos e
materiais relacionados a (i) ago; (ii) esquadrias metalicas; (iii) esquadrias de madeira; (iv) loucas
e metais; (v) elevadores; e (vi) porcelanato para entrega futura, desde que tais materiais sejam
fornecidos pelos prestadores de servigos autorizados, indicados no Anexo VIII ao Instrumento de
Divida e mediante apresentacdo a Securitizadora e ao Agente de Medigdo e Monitoramento da
descricdo dos materiais e/ou servicos a serem pagos com tais recursos, as notas fiscais
respectivas e o contrato de aquisicdao de tais materiais e/ou servicos (“Adiantamentos”), sem
necessidade de aprovacgao dos Titulares dos CRI.

4.5.1. Os Adiantamentos previstos acima deverdo ser solicitados juntamente com o Relatério
de Medicao e liberados na Data de Liberacao do respectivo més, desde que a diferenga entre a
evolucdo financeira acumulada em relagdo a evolugdo fisica acumulada ndo seja superior a 7,0%
(sete por cento).

4.5.2. Para os contratos que ainda deverdo ser firmados, a Devedora devera obrigatoriamente
mencionar expressamente que os insumos serdo direcionados para o Empreendimento Alvo. Para
os demais documentos comprobatoérios (notas fiscais, ordens de compra, etc) a Devedora devera
envidar os melhores esforcos para incluir que os insumos serdo direcionados exclusivamente para
o Empreendimento Alvo.
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4.5.3. O valor dos Adiantamentos serd deduzido do Fundo de Obras a partir da data em que o
fornecedor dos materiais e/ou servicos para os quais 0s recursos serao direcionados for
efetivamente pago, deixando de estar disponiveis para novos desembolsos do Fundo de Obras,
independentemente de eventuais perecimentos, inocuidades, extravios, inadequacgdes ou
qualquer outro motivo que impeca a utilizacdo dos materiais e/ou servigos adquiridos com
recursos do Adiantamento na obra do Empreendimento Alvo.

4.5.4. Os pagamentos dos servicos e/ou materiais a serem adquiridos com os recursos dos
Adiantamentos serdo realizados diretamente pela Devedora e os respectivos comprovantes
deverdo ser entregues a Securitizadora, com copia para o Agente de Medicdo e Monitoramento,
dentro de 7 (sete) Dias Uteis contados da data em que tais pagamentos tiverem sido realizados.

CLAUSULA QUINTA - DESTINAGCAO DOS RECURSOS DOS CRI

5.1. Destinacdo dos recursos: A Destinagdao de Recursos pela Devedora, de acordo com o
Cronograma Indicativo.

5.1.2 Para fins da verificacdo da Destinacdo Futura, a Devedora enviara ao Agente Fiduciario,
com copia a Securitizadora, semestralmente, até 15 (quinze) dias apos o término dos meses de
junho e dezembro, referentes aos semestres imediatamente anteriores, relatério com descrigéo
detalhada e exaustiva da Destinacdo Futura estabelecida nesta Clausula Quinta, nos termos do
Anexo III ao Instrumento de Divida, descrevendo os valores e percentuais destinados ao
Empreendimento Alvo aplicados no respectivo periodo (“Relatorio”), juntamente com os
respectivos Documentos de Destinagdao (conforme abaixo definido) e demais documentos
comprobatorios que julgar necessario para acompanhamento da utilizacdo dos recursos oriundos
das Notas Comerciais, respeitado o aqui previsto. O primeiro Relatoério devera ser enviado até 15
de julho de 2026.

5.1.3. Para fins deste instrumento, entende-se como “Documentos de Destinagdo”: relatério de
medicdo de obras emitido pelo engenheiro responsavel, cronograma fisico financeiro, termos de
quitacdo, contratos de compra e venda, contratos de prestacdo de servigos, extrato de
comprovante de pagamento/transferéncia, relatorio de obras, notas fiscais/contratos e de seus
arquivos no formato “PDF” de autenticacdao das notas fiscais e comprovantes de pagamentos em
seus arquivos no formato “.pdf”, e demais documentos comprobatdrios que o Agente Fiduciario
julgar necessario para acompanhamento da utilizagdo dos recursos oriundos da Emisséo.

5.2. O Agente Fiduciario verificara semestralmente a Destinagdo Futura. O Agente Fiduciario
envidara os seus melhores esforgos para obtengdo da documentagdo necessaria a fim de proceder
com a verificagdo da destinagcdo dos recursos mencionada na Clausula 5.1 acima e na forma do
Oficio Circular CVM/SRE 01/2021. Apenas serdo consideradas pelo Agente Fiduciario para os fins
de comprovacao de Destinagdo Futura as despesas de natureza imobilidria, ou seja, gastos

Pagina 52 de 168



f"?"& Autorregulacao Autorregulacdo ]
\ ANBIMA ANBIMA ¢ Autorregulagdo
ANBIMA

Ofertas Publicas Securitizadoras

Agente Fiducidrio

incorridos diretamente com a aquisicdo, construcdo ou reforma de imdvel, e ndo gastos referentes
a custos correlatos, como, por exemplo, corretagem, registro, tributos ou despesas com
advogados na elaboragcdo/negociagao de escrituras, consultoria, assessoria, assisténcia médica e
odontolégica, seguro de vida, custos com cartoério, INSS, férias, internet, marketing e publicidade,
material de escritério, mdveis planejados, custos com graficas, roupas e uniformes, vale
transporte, entre outros.

5.3. O Anexo VI descreve a Destinacdo dos Recursos, ou seja, despesas a incorrer, conforme
Cronograma Indicativo.

5.4. A Devedora se comprometeu, em carater irrevogavel e irretratavel, a aplicar os recursos
obtidos por meio da emissdo das Notas Comerciais, exclusivamente conforme esta Clausula
Quinta.

5.5. A Devedora se obrigou, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar os titulares dos
CRI, a Securitizadora e o Agente Fiduciario por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos
e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) que vierem a,
comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizacdo dos recursos oriundos das Notas
Comerciais de forma diversa da estabelecida nesta Clausula Quinta, exceto em caso de
comprovada fraude, dolo ou ma-fé dos titulares dos CRI, da Securitizadora e/ou do Agente
Fiduciario.

5.6. 0O Cronograma Indicativo € meramente indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, a
ocorréncia de qualquer atraso ou antecipacdo do Cronograma Indicativo ndo implicard uma
Hipotese de Vencimento Antecipado e tampouco exigira o aditamento do referido cronograma,
exceto no caso em que seja necessario alterar o percentual do Valor Total de Emisséo inicialmente
provisionado para destinagdo aos Empreendimentos Alvo, hipétese em que serd necessario
celebrar o respectivo aditivo. Adicionalmente, a verificacdo da observancia Cronograma Indicativo
devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um montante diferente
daquele previsto no Cronograma Indicativo para um determinado semestre poderd ser
compensada nos semestres seguintes.

5.8. Procedimento de Verificacdo. Em relagdo aos recursos liquidos oriundos deste instrumento
e que serdao objeto de Destinacdo de Recursos, a Devedora devera prestar contas ao Agente
Fiduciario para fins de comprovacao do atendimento a Destinacdo de Recursos e atualizagdo do
cumprimento do Cronograma Indicativo.

5.9. Adicionalmente ao disposto acima, sempre que razoavelmente solicitado por escrito pelo
Agente Fiduciario, incluindo, sem limitagdo, para fins de atendimento a exigéncias de 6rgdos
reguladores e fiscalizadores, a Devedora devera entregar ao Agente Fiduciario, em até 10 (dez)
Dias Uteis do recebimento da solicitagdo - ou em prazo menor, conforme comprovadamente
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exigido pelos referidos 6rgaos - cépia dos Documentos de Destinacao que julgar necessario para
acompanhamento da Destinagao dos Recursos.

5.10. A Securitizadora e o Agente Fiducidrio ndo realizardo diretamente o acompanhamento
fisico das obras do(s) Empreendimento(s) Alvo, estando tal verificacdo restrita ao envio digital,
pela Devedora a Securitizadora, com cépia ao Agente Fiduciario, dos relatérios e documentos
previstos acima.

5.11. Adicionalmente, a Devedora autorizou a Securitizadora e, ainda, o Agente Fiduciario, a
fiscalizar, diretamente ou por meio de empresas contratadas, por forca de uma solicitagdo que
Ihes tenha sido expedida pelos investidores dos CRI e/ou por érgaos publicos, a aplicacdo dos
recursos obtidos pela Devedora por meio das Notas Comerciais, as expensas do Patrimonio
Separado.

5.12. A data limite para que haja a efetiva Destinacdo dos Recursos dos recursos obtidos por
meio da presente Emissdo, devera ser no maximo a Data de Vencimento dos CRI definida no
Termo de Securitizagdo, sendo certo que, havendo a ocorréncia de Hipdétese de Vencimento
Antecipado (conforme abaixo definido) ou o Resgate Antecipado Facultativo das Notas
Comerciais, as obrigacdes da Devedora quanto a destinagdo dos recursos, o envio das
informagdes e o pagamento devido ao Agente Fiduciario e as obrigacées do Agente Fiduciario com
relacdo a verificacdo da destinacdo de recursos, perdurardo até o vencimento original dos CRI ou
até que a destinagdo da totalidade dos recursos seja comprovada.

5.13. Cabera a Devedora a verificacdo e analise da veracidade dos documentos encaminhados,
atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo, ndao cabendo ao
Agente Fiduciario e/ou a Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, validade,
qualidade, veracidade ou completude das informacgGes técnicas e financeiras neles constantes,
tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis
da Devedora, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes do mencionado no relatério
mencionado acima.

5.14. A Devedora sera a responsavel pela custddia e guarda dos documentos encaminhados
da destinacao de recursos que comprovem a utilizagdo dos recursos obtidos pela Devedora em
razdo do recebimento dos valores decorrentes Prego de Integralizagao.

5.15. A Devedora declarou no Instrumento de Divida que o(s) Empreendimento(s) Alvo ndo
foi(ram) objeto de destinacdo de recursos no ambito de emissdes de certificados de recebiveis

imobiliarios anteriores.

5.16. Insercdo de novos empreendimentos: Durante a vigéncia das Notas Comerciais e dos CRI,
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sera facultado a Devedora a insercao de novos imdveis no rol de empreendimentos alvo, desde
qgue referida insercdo seja aprovada previamente em Assembleia Especial de Investidores dos
CRI, pela maioria dos Titulares dos CRI em Circulacao presentes na respectiva Assembleia, seja
em primeira ou em segunda convocagao, nos termos do Termo de Securitizacdo. Neste caso, sera
necessario aditar o Termo de Emissao, o presente Termo de Securitizacao, e demais Documentos
da Operacdo, conforme aplicavel.

CLAUSULA SEXTA - CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA AMORTIZAGAO

6.1 Forma de Pagamento dos CRI: A amortizacdao do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI
ou do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, e os Juros Remuneratoérios dos CRI serdo
pagos, na Conta Centralizadora, nas Datas de Pagamento e demais condigdes especificadas no
Anexo II a este Termo de Securitizacao.

6.2  Atualizacdo Monetaria. O Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI, conforme o caso, ndo sera atualizado monetariamente.

6.3 Juros Remuneratérios CRI. Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, incidirdo juros remuneratorios equivalentes a 100%
(cem por cento) da Taxa DI, acrescida de sobretaxa (spread) correspondente aos valores
indicados na tabela descrita na férmula abaixo (“Sobretaxa”), todos com base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, sob o regime de capitalizacdo composta, calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou
da Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até data do efetivo pagamento,
calculados de acordo com a formula abaixo (*Juros Remuneratérios” ou “Remuneracao”).

J = VN, X (Fator de Juros — 1)
Em que:

J - Valor da remuneragdo devida em cada data de pagamento dos Juros Remuneratorios,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNb = Valor Nominal Unitario, na primeira data de integralizagdo dos CRI, ou saldo do Valor
Nominal Unitario apds incorporagao dos juros, atualizagdo monetaria ou amortizagdo, se houver,
0 que ocorrer por ultimo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fator de Juros - Fator de juros composto pelo pardmetro de flutuagdo acrescido de sobretaxa
(spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte
forma:

Fator de Juros = (Fator DI x Fator Spread)
Em que:
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Fator DI - Produtdrio das Taxas DI, desde a Primeira Integralizagdo dos CRI, ou a Data de
Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, inclusive, e a proxima Data de Pagamento,
exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte
forma:

n
Fator DI = 1_[(1 + TDI,)

k-1
Em que,
n: Numero de taxas DI over utilizadas, consideradas na apuracao do produtério sendo “n” um
numero inteiro;
k - NUmero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n.
TDIk - Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, da seguinte forma:
1

DI, 752
TDI, = (1To+ 1) -1
Em que:

DIk - Taxa DI divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Fator Spread - Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, conforme calculado abaixo.

QU

up

Spread 1) 52
100

Fator Spread = (

Em que:
Spread:

Série Spread
13 Série | 5,0000 (cinco inteiros)
23 Série | 6,2500 (seis inteiros e dois mil e
quinhentos décimos de milésimo)
3@ Série | 5,0000 (cinco inteiros)

dup: nimero de dias Uteis entre a primeira data de integralizacdo dos CRI, para o caso do
primeiro Periodo de Capitalizagdo, ou Ultima Data de Pagamento, para os demais periodos,
inclusive, e a data de calculo, exclusive, limitado ao nimero total de dias Gteis de vigéncia do
indice de preco, sendo dup um numero inteiro;

Observacoes:

(i) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgada
pela B3;
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(i) o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas
decimais sem arredondamento;

(iii) efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo
fator diario, e assim por diante até o Ultimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do produtério
Fator DI com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

(v) o fator resultante da expressao (Fator DI x Fator Spread) deve ser considerado com 9
(nove) casas decimais, com arredondamento;

vi) para a aplicacdo de DIk serd sempre considerado a Taxa DI divulgada com 2 (dois) Dias
Uteis de defasagem em relacdo a data efetiva de célculo;

(vii) o termo "“Data de Pagamento” significa cada data de pagamento dos Juros
Remuneratorios, conforme Anexo II do Termo de Securitizacdo. Cada data de pagamento se dara
no segundo dia Gtil anterior a Data de Pagamento dos CRI; e

(viii) o termo “Periodo de Capitalizacdao” significa o intervalo de tempo que se inicia (i) na Data
de Integralizacdo, no caso do primeiro Periodo de Capitalizagdo, inclusive ou, (ii) na Data de
Pagamento imediatamente anterior, inclusive, no caso dos demais Periodos de Capitalizacdo, e
termina na préxima Data de Pagamento imediatamente subsequente, exclusive. Cada Periodo de
Capitalizagdao sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a Data de Vencimento, do
resgate ou do vencimento antecipado das Notas Comerciais ou dos CRI, conforme o caso.

6.3.1 Indisponibilidade da Taxa DI. Se, no momento do calculo de quaisquer obrigacdes
pecuniarias relativas aos CRI, a Taxa DI ndo estiver disponivel, devera ser observado o seguinte:

(a) Serad utilizada, para apuracéao de “TDIK” em sua substituicido, o percentual
correspondente a ultima Taxa DI divulgada oficialmente até a data do célculo, ndo sendo
devidas quaisquer compensacoes financeiras, multas ou penalidades entre a Devedora,
a Emissora e os Titulares dos CRI, quando da divulgacdo posterior da Taxa DI que seria
aplicavel;

(b) Na hipétese de limitagdo e/ou ndo divulgagdo da Taxa DI por mais de 10 (dez) dias
consecutivos apos a data esperada para sua apuragdao e/ou divulgacdo, ou no caso de
impossibilidade de aplicacao da Taxa DI aos CRI por extingdo, proibicao legal ou judicial,
a Securitizadora deverdo, no prazo de até 05 (cinco) dias contados da data de término
do prazo de 10 (dez) dias consecutivos mencionado ou da data de extincdo da Taxa DI,
ou ainda, da data de impossibilidade de aplicagdo da Taxa DI por proibicdo legal ou
judicial, conforme o caso, convocar Assembleia para deliberar, em comum acordo com a
Securitizadora, sobre o novo paréametro de remuneracdo dos CRI a ser aplicado, que
devera ser aquele que melhor reflita as condigées do mercado vigentes a época. Até a
deliberagdo desse novo parametro de remuneracdo dos CRI, quando do calculo de
quaisquer obrigacGes pecuniarias relativas aos CRI previstas neste Termo, sera utilizada,
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para apuracdao da Remuneracdo, a ultima Taxa DI divulgada oficialmente, ndo sendo
devidas quaisquer compensacdes entre a Securitizadora e/ou os Titulares dos CRI
quando da deliberacdo do novo parametro de remuneragdo para os CRI;

(c) Caso a Taxa DI volte a ser divulgada antes da realizacao da Assembleia Especial
de Investidores prevista acima, referida Assembleia Especial de Investidores perdera seu
objeto e, portanto, ndo sera realizada. Nesse caso, a Taxa DI, a partir da data de sua
divulgacdo, passara a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer obrigacdes
pecuniarias relativas aos CRI previstas neste Termo; e

(d) Caso, na Assembleia Especial de Investidores prevista acima, ndo haja acordo
sobre a nova remuneracao dos CRI entre a Securitizadora e os Titulares dos CRI
representando, no minimo, a maioria dos CRI em Circulagdo, ou ainda, caso ndo haja
guérum para deliberacdo ou quérum de instalacdo em segunda convocacdo, a Devedora
se obriga, desde ja, a resgatar a totalidade das Notas Comerciais, e consequente resgate
e cancelamento dos CRI pela Securitizadora, no prazo de 60 (sessenta) dias contados da
data da realizacdo da Assembleia Especial de Investidores prevista acima ou data em
que a referida Assembleia Especial de Investidores deveria ter sido realizada, ou ainda,
na Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro, pelo Valor Nominal Unitario ou saldo do
Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, acrescido da Remuneracdo, calculada
pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou a ultima Data de Pagamento
da Remuneragdo, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, e acrescido dos
Encargos Moratérios, Despesas e eventuais outros custos devidos, conforme aplicavel,
caso em que, quando do calculo de quaisquer obrigacbes pecunidrias relativas aos CRI
previstas neste Termo, sera utilizada, para apuracdo da Remuneragao, a ultima Taxa DI
divulgada oficialmente.

6.3.3 Sem prejuizo dos pagamentos em hipoteses de Amortizacdo Extraordinaria Compulséria
e/ou de Resgate Antecipado Total dos CRI, os Juros Remuneratorios serdo pagos serdo pagos até
a respectiva Data de Vencimento, conforme cronograma de pagamentos previsto no Anexo II a
este Termo, sendo o ultimo pagamento devido na Data de Vencimento (“*Data(s) de Pagamento
da Remuneracao”).

6.4. Amortizacdo Programada. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de
Amortizagdo Extraordinaria Compulsoria e/ou do Resgate Antecipado Total dos CRI, nos termos
deste Termo, o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o
caso, sera amortizado na respectiva Data de Vencimento, conforme previsto no Anexo II deste
Termo, a ser calculado nos termos da féormula abaixo (“Amortizacdo Programada”). A liquidacao
financeira devera ocorrer até as 16 horas, mediante crédito dos recursos na Conta Centralizadora.

AMi =VNb x TAi
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em que:

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

VNb = Valor Nominal Unitario, na primeira data de integralizacao das Notas Comerciais, ou
saldo do Valor Nominal Unitario apds incorporacdao dos juros, atualizagdo monetaria ou
amortizacdo, se houver, o que ocorrer por Gltimo, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

TAi = Taxa de Amortizacdo i-ésima, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas
decimais, de acordo com o Anexo II.

6.5. Prorrogacdo de Prazo: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento
de qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento
coincida com um dia que n&o seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem
pagos.

6.6. Datas de Pagamento: As datas de pagamento de Juros Remuneratérios e da amortizagao
ordinaria dos CRI encontram-se descritas no Anexo II deste Termo de Securitizacdo.

6.7. Intervalo entre o Recebimento e 0 Pagamento: Com excecao da data de vencimento, fica
certo e ajustado que deverd haver um intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o
recebimento dos recursos necessarios para realizar os pagamentos referentes aos CRI, advindos
dos Créditos Imobilidrios e a realizacdo pela Devedora dos pagamentos referentes aos CRI.

6.8. Direito de Recebimento: Fardao jus ao recebimento de qualquer valor devido os titulares
dos CRIs, nos termos deste Termo de Securitizacdo, aqueles que sejam titulares dos CRIs ao final
do dia util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.

CLAUSULA SETIMA - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA COMPULSORIA OU RESGATE
ANTECIPADO DOS CRI

7.1 Amortizacdo Extraordindria Compulsdria. A partir da presente data e até a integral
liguidacao dos CRI, estes deverdo ser amortizados extraordinariamente, limitado a 98% (noventa
e oito por cento) do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, nas seguintes hipéteses
(“Amortizacdo Extraordinaria Compulsdria”):

(i) caso, até a obtencdo do “Habite-se”, seja constatada a existéncia de recursos que
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excedam o Valor Maximo do Fundo de Obras, tais recursos deverao ser direcionados
para a amortizagao antecipada compulsoria ou, se suficiente, resgate antecipado total
das Notas Comerciais 12 Série e, com isso, dos CRI Sénior na respectiva Data de
Pagamento imediatamente subsequente;

caso, até a obtengdo do “Habite-se” e quitacao integral das Notas Comerciais 12 Série,
seja constatada a existéncia de recursos que excedam o Valor Maximo do Fundo de
Obras, tais recursos deverao ser direcionados para a amortizacdo antecipada
compulsoria ou, se suficiente, resgate antecipado total das Notas Comerciais 22 Série
e, com isso, dos CRI Mezanino na respectiva Data de Pagamento imediatamente
subsequente;

caso, até a obtengdo do “Habite-se” e quitagdo integral das Notas Comerciais 22 Série,
seja constatada a existéncia de recursos que excedam o Valor Maximo do Fundo de
Obras, tais recursos deverao ser direcionados para a amortizacdo antecipada
compulsoria ou, se suficiente, resgate antecipado total das Notas Comerciais 32 Série
e, com isso, dos CRI Sénior na respectiva Data de Pagamento imediatamente
subsequente;

caso, apos a obtencdo do “Habite-se”, seja constatada a existéncia de recursos
remanescentes nas Contas do Patrimdnio Separado, apds o cumprimento da Ordem
de Pagamentos prevista neste Termo de Securitizacao (“Excedente”) nas Contas do
Patrimbnio Separado, o Excedente devera ser direcionado a amortizagdo antecipada
compulséria das Notas Comerciais 12 Série e, com isso, a Amortizacdo Antecipada
Compulséria dos CRI Sénior na respectiva Data de Pagamento imediatamente
subsequente;

caso, ap0ds a obtencdo do “Habite-se” e apds a quitacdo integral dos CRI Sénior, seja
constatada a existéncia de Excedente nas Contas do PatrimoOnio Separado apos o
cumprimento da Ordem de Pagamentos prevista neste Termo de Securitizagao, o
Excedente devera ser direcionado a amortizacdo antecipada compulséria das Notas
Comerciais 22 Série e, com isso, a Amortizacdo Antecipada Compulséria dos CRI
Mezanino na respectiva Data de Pagamento imediatamente subsequente;

caso, apos a obtengdo do “Habite-se” e apOs a quitagdo integral dos CRI Sénior e dos
CRI Mezanino, seja constatada a existéncia de Excedente nas Contas do Patrimonio
Separado apdés o cumprimento da Ordem de Pagamentos prevista no Termo de
Securitizacdo, o Excedente devera ser direcionado a amortizagdo antecipada
compulséria das Notas Comerciais 32 Série e, com isso, a Amortizacdo Antecipada
Compulséria dos CRI Subordinado na respectiva Data de Pagamento imediatamente
subsequente;
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(vii) caso, apds a obtencao do “Habite-se”, em determinada Data de Verificacdo, seja
constatado o descumprimento das Razdes Minimas de Garantia, e ndo seja constatada
a existéncia de Excedente nas Contas do Patrimdnio Separado em montante suficiente
ao restabelecimento das Razdes Minimas de Garantia, caso em que a Devedora devera
realizar aporte na Conta do Patrimobnio Separado, com recursos proprios, com vistas
a realizar a amortizacdo antecipada compulséria das Notas Comerciais e, por
conseguinte, a Amortizacdo Extraordinaria Compulséria dos CRI, no limite do
necessario ao restabelecimento das Raz6es Minimas de Garantia; e/ou

(viii) caso a Devedora exerga a sua faculdade prevista no Instrumento de Divida de, a partir
da data da Primeira Integralizacao (inclusive), realizar a amortizacdo antecipada
facultativa das Notas Comerciais, mediante o pagamento parcial do Valor Nominal
Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitdrio, acrescido (i) dos Juros
Remuneratorios, calculados pro rata temporis nos termos do Instrumento de Divida;
(ii) de Encargos Moratorios, se for o caso; e (iii) do Prémio (sendo apenas este item
(v) denominado “Amortizacdo Antecipada Facultativa”), conforme férmula abaixo.

Prémio>]

Amortizacio Antecipada Facultativa = (VNe + J) X [1 + (Prazo Médio % 00

Sendo que:

“VNe” corresponde ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, na primeira Data de Integralizacdo, ou da Ultima Data de
Pagamento ou da Uultima amortizacdo ou incorporacdo de juros, se houver,
calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

“J"” corresponde ao valor unitario da Remuneragdo acumulada no respectivo Periodo
de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“Prazo Médio” corresponde ao prazo médio remanescente, expresso em anos, e
calculado conforme segue:

YR [DUP, x PMTy]
[SFR, PMT, | x 252

Prazo Médio =

Sendo que:
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“ng"” corresponde a quantidade de eventos financeiros (amortizagdo do principal
e/ou pagamento de remuneracao) das Notas Comerciais, considerados a partir de
pagamento da Amortizacao Antecipada Facultativa;

“DUP,"” corresponde ao prazo remanescente de cada “PMT,”, dado em Dias Uteis,
sendo prazo remanescente entendido como o niimero de Dias Uteis entre a data

de pagamento da Amortizacdo Antecipada Facultativa e a data de pagamento do

respectivo “PMT,"”, excluindo-se da sua contagem a data de apuracgao e incluindo-
se a data do evento financeiro; e

“PMT,"” corresponde ao valor para a k-ésima parcela de remuneracao e/ou
amortizacao de principal dos CRI.

7.1.1 A Securitizadora deverd observar as seguintes regras para as hipoteses de Amortizacao
Extraordinaria Compulséria acima descritas:

(i) no caso da hipétese de Amortizacdo Extraordinaria Compulséria prevista nos itens (i)
e (iv) acima, recaird, exclusivamente, sobre os CRI Sénior;

(i) no caso da hipdtese de Amortizacdo Extraordinaria Compulséria prevista nos itens (ii)
e (v) acima, recaira, exclusivamente, sobre os CRI Mezanino;

(iii)  no caso da hipétese de Amortizagdo Extraordinaria Compulsoria prevista nos itens (iii)
e (vi) acima, recaira, exclusivamente, sobre os CRI Subordinados;

(iv)  no caso da hipétese de Amortizagcdo Extraordinaria Compulsédria prevista no item (vii)
acima, (a) na hipotese de descumprimento da Razdo Minima de Garantia CRI Sénior,
recaird, exclusivamente, sobre os CRI Sénior, no limite do necessario ao seu
restabelecimento e (b) na hipdtese de descumprimento da Razdo Minima de Garantia,
recaird, exclusivamente, sobre os CRI Sénior, no limite do necessario ao seu
restabelecimento e, se insuficiente para tanto, recaird, também, sobre os CRI
Mezanino, no limite do necessario ao seu restabelecimento;

(v) no caso da hipétese de Amortizagdo Extraordinaria Compulséria prevista no item (viii)
acima, recaira, exclusivamente, sobre os CRI Sénior até a sua integral liquidacdo, apds
0 que recaira, exclusivamente, sobre os CRI Mezanino até a sua integral liquidacdo,
apods o que recaira, exclusivamente, sobre os CRI Subordinados.

7.1.2 Os valores devidos deverdo ser acrescidos dos demais tributos, encargos moratoérios,
multas, penalidades e encargos contratuais e legais previstos no Instrumento de Divida e neste

Termo de Securitizagdo, se aplicavel.
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7.1.3 A Devedora devera comunicar a Securitizadora a sua intengao de realizar a Amortizacao
Antecipada Facultativa, com copia ao Agente Fiduciario, mediante notificacdo prévia de, no
minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia da data da Amortizacdo Antecipada Facultativa, devendo
constar (i) a solicitacdo para que a Securitizadora realize e o Agente Fiduciario valide os calculos
referentes ao Prémio; (ii) a data estimada da Amortizacao Antecipada Facultativa e pagamento a
Securitizadora, que devera ser, necessariamente, uma Data de Pagamento da Remuneragao; (iii)
local de sua realizacdo; e (iv) qualquer outra informacao relevante a Devedora para conhecimento
da Securitizadora e do Agente Fiduciario .

7.1.4 O Prémio nao sera devido caso a Amortizacao Antecipada Facultativa seja realizada com
recursos proprios da Persa Incorporagoes Ltda., acima qualificada, e/ou Persa Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., acima qualificada, desde que comunicado a Securitizadora mediante
notificacdo prévia de, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia da data da
Amortizacdo Antecipada Facultativa pretendida, com o mesmo conteldo descrito acima. Na
hipétese de a Amortizacdo Antecipada Facultativa ser realizada com recursos obtidos pela Persa
Incorporacdes Ltda., acima qualificada, e/ou Persa Empreendimentos Imobilidrios Ltda., acima
qualificada, mediante financiamento, endividamento e/ou qualquer tipo de empréstimo, sera
devido o Prémio.

7.1.5 A Amortizacdo Antecipada Facultativa devera ser realizada mediante aporte direto de
recursos proprios pela Devedora na Conta Centralizadora.

7.1.6 A Devedora apenas podera realizar a Amortizacdo Antecipada Facultativa das Notas
Comerciais da 22 Série apds a liquidacao integral das Notas Comerciais da 1@ Série ou na hipdtese
de o valor destinado para tanto exceder ao montante necessario para a liquidacdo integral das
Notas Comerciais da 12 Série. A Devedora apenas podera realizar a Amortizagdo Antecipada
Facultativa das Notas Comerciais da 3@ Série apds a liquidagdo integral das Notas Comerciais da
23 Série ou na hipdtese de o valor destinado para tanto exceder ao montante necessario para a
liquidagdo integral das Notas Comerciais da 22 Série.

7.1.7 Os valores devidos deverdao ser acrescidos dos demais tributos, encargos moratoérios,
multas, penalidades e encargos contratuais e legais previstos neste Termo, se aplicavel.

7.1.8 A Amortizagao Extraordinaria Compulséria devera abranger, igualmente, todos os CRI e
os valores pagos a titulo de Amortizagdo Extraordinaria Compulséria serdo sempre imputados de
forma proporcional aos CRI, de forma automatica e independentemente de qualquer formalidade
adicional, mantendo-se inalteradas as datas de pagamento de amortizacdo do Valor Nominal
Unitario.

7.1.9 A Amortizagdo Extraordinaria Compulséria serd realizada observados os procedimentos
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da B3.

7.2 Resgate Antecipado Total dos CRI. A Emissora devera promover o resgate antecipado total
dos CRI nas seguintes situacdes (“"Resgate Antecipado Total”):

(i) vencimento antecipado das Notas Comerciais, seja em decorréncia da configuragdo de
Hipotese de Vencimento Antecipado Automatico, seja em decorréncia da deliberacdo em
Assembleia Especial de Investidores dos CRI reprovando a ndo declaragao de vencimento
antecipado, em caso de configuracdo de Hipdtese de Vencimento Antecipado N&o
Automatico, ou ainda, neste Ultimo cenario, em caso de ndo obtencdo de quérum de
instalacao e/ou deliberacdo, nos termos previstos no Instrumento de Divida;

(i) caso, nos termos da Clausula 6.3.1, (d) acima, ndo haja acordo sobre o novo indice ou
em caso de auséncia de quérum de instalagdo em segunda convocacdo e/ou de auséncia
de quérum de deliberagao, no prazo de 30 (trinta) dias apds a data em que se verificar
a impossibilidade de um acordo ou na data em que a referida assembleia deveria ter
ocorrido, ou na Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro;

(iii) caso, até a obtengdo do “Habite-se”, seja constatada a existéncia de recursos que
excedam o Valor Maximo do Fundo de Obras, tais recursos deverdo ser direcionados para
resgate antecipado total das Notas Comerciais 12 Série €, com isso, dos CRI Sénior na
respectiva Data de Pagamento imediatamente subsequente;

(iv) caso, até a obtencdo do “Habite-se” e quitacao integral das Notas Comerciais 12 Série,
seja constatada a existéncia de recursos que excedam o Valor Maximo do Fundo de
Obras, tais recursos deverao ser direcionados para a amortizacdo antecipada compulsoéria
ou, se suficiente, resgate antecipado total das Notas Comerciais 2@ Série e, com isso,
dos CRI Mezanino na respectiva Data de Pagamento imediatamente subsequente;

(v) caso, até a obtengdo do “Habite-se” e quitagao integral das Notas Comerciais 22 Série,
seja constatada a existéncia de recursos que excedam o Valor Maximo do Fundo de
Obras, tais recursos deverao ser direcionados para resgate antecipado total das Notas
Comerciais 32 Série e, com isso, dos CRI Sénior na respectiva Data de Pagamento
imediatamente subsequente;

(vi) caso, apds a obtencdo do “Habite-se”, seja constatada a existéncia de Excedente nas
Contas do Patrimbnio Separado, o Excedente devera ser direcionado ao resgate total
compulsério das Notas Comerciais 12 Série e, com isso, ao Resgate Total Compulsoério
dos CRI Sénior na respectiva Data de Pagamento imediatamente subsequente;

(vii) caso, apos a obtencdo do “Habite-se” e apds a quitacdo integral dos CRI Sénior, seja
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constatada a existéncia de Excedente nas Contas do Patrimbnio Separado apds o
cumprimento da Ordem de Pagamentos prevista neste Termo de Securitizacdo, o
Excedente devera ser direcionado ao resgate total compulsério das Notas Comerciais 22
Série e, com isso, ao Resgate Total Compulsério dos CRI Mezanino na respectiva Data
de Pagamento imediatamente subsequente;

caso, apds a obtencdo do “Habite-se” e apods a quitacdo integral dos CRI Sénior e dos
CRI Mezanino, seja constatada a existéncia de Excedente nas Contas do Patrimonio
Separado apds o cumprimento da Ordem de Pagamentos prevista neste Termo de
Securitizagdo, o Excedente devera ser direcionado ao resgate total compulsério das Notas
Comerciais 32 Série e, com isso, ao Resgate Total Compulsério dos CRI Subordinado na
respectiva Data de Pagamento imediatamente subsequente; e/ou

caso a Devedora exerca a sua faculdade prevista no Instrumento de Divida de, a partir
da Data de Emissdo (inclusive), realizar o resgate antecipado facultativo total das Notas
Comerciais, mediante o pagamento integral do Valor Nominal Unitdrio das Notas
Comerciais ou do saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, acrescido (i) dos
Juros Remuneratérios, calculados pro rata temporis nos termos do Instrumento de
Divida, (ii) de Encargos Moratoérios, se for o caso e (iii) do Prémio, este calculado de
acordo com a férmula prevista na Clausula 7.1, (v) acima (sendo apenas este item (vi)
denominado “Resgate Antecipado Facultativo”).

A Securitizadora devera observar as seguintes regras para as hipdteses de Resgate

Antecipado Total acima descritas:

()

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

no caso da hipdtese de Resgate Antecipado Total prevista no item (i) acima, recaira
sobre a totalidade dos CRI, observada a Ordem de Pagamentos (conforme abaixo
definido);

no caso da hipotese de Resgate Antecipado Total prevista no item (iii) acima, recaira
sobre a totalidade dos CRI, observada a Ordem de Pagamentos;

no caso da hipotese de Resgate Antecipado Total prevista nos itens (iii) e (vi) acima,
recaira, exclusivamente, sobre os CRI Sénior;

no caso da hipdtese de Resgate Antecipado Total prevista nos itens (iv) e (vii) acima,
recaira, exclusivamente, sobre os CRI Mezanino;

no caso da hipdtese de Resgate Antecipado Total prevista nos itens (v) e (viii) acima,
recaira, exclusivamente, sobre os CRI Subordinados;
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(vi) no caso da hipdétese de Resgate Antecipado Total prevista no item (ix) acima, recaira,
exclusivamente, sobre os CRI Sénior até a sua integral liquidagdo, apds o que recaira,
exclusivamente, sobre os CRI Mezanino até a sua integral liquidagdo, apds o que
recaira, exclusivamente, sobre os CRI Subordinados.

7.2.2. Os valores devidos deverdo ser acrescidos dos demais tributos, encargos moratérios,
multas, penalidades e encargos contratuais e legais previstos no Instrumento de Divida e neste
Termo de Securitizagdo, se aplicavel.

7.2.3. A Devedora devera comunicar a Securitizadora a sua intencdo de realizar o Resgate
Antecipado Facultativo, com cépia ao Agente Fiduciario, mediante notificacdo prévia de, no
minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia da data do Resgate Antecipado Facultativo, devendo
constar (i) a solicitagdo para que a Securitizadora realize e o Agente Fiducidrio valide os calculos
referentes ao Prémio; (ii) a data estimada do Resgate Antecipado Facultativo e pagamento a
Securitizadora, que devera ser, necessariamente, uma Data de Pagamento da Remuneracgao; (iii)
local de sua realizacdo; e (iv) qualquer outra informagdo relevante a Devedora para conhecimento
da Securitizadora e do Agente Fiduciario

7.2.4. O Prémio ndo sera devido caso o Resgate Antecipado Facultativo seja realizado com
recursos proprios da Persa Incorporagoes Ltda., acima qualificada, e/ou Persa Empreendimentos
Imobilidrios Ltda., acima qualificada, desde que comunicado a Securitizadora mediante
notificacdo prévia de, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia da data do Resgate
Antecipado Facultativo pretendida, com o mesmo conteldo descrito acima. Na hipotese o Resgate
Antecipado Facultativo ser realizado com recursos obtidos pela Persa Incorporagoes Ltda., acima
qualificada, e/ou Persa Empreendimentos Imobilidrios Ltda., acima qualificada, mediante
financiamento, endividamento e/ou qualquer tipo de empréstimo, sera devido o Prémio.

7.2.5. O Resgate Antecipado Facultativo devera ser realizado mediante aporte direto de
recursos proprios pela Devedora na Conta Centralizadora.

7.2.6. A Devedora apenas poderd realizar o Resgate Antecipado Facultativo das Notas
Comerciais da 22 Série apos a liquidagao integral das Notas Comerciais da 12 Série ou na hipotese
de o valor destinado para tanto exceder ao montante necessario para a liquidacdo integral das
Notas Comerciais da 12 Série. A Devedora apenas poderd realizar o Resgate Antecipado
Facultativo das Notas Comerciais da 3@ Série apods a liquidacdo integral das Notas Comerciais da
23 Série ou na hipdtese de o valor destinado para tanto exceder ao montante necessario para a
liquidagdo integral das Notas Comerciais da 22 Série.

7.2.7. Na ocorréncia do Resgate Antecipado Total, caso a Destinagdo dos Recursos ndo tenha
sido integralmente realizada, a Devedora permanecera obrigada a comprova-la.

7.2.8. Em qualquer dos casos acima, o Resgate Antecipado Total dos CRI sera realizado com o
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acompanhamento do Agente Fiduciario e alcancarg, indistintamente, todos os CRI.

7.2.9. Fica expressamente estabelecido que, para liquidar antecipadamente os CRI, devera a
Devedora, necessariamente, efetuar o pagamento integral das eventuais importancias que se
encontrem em atraso, compreendendo principal e encargos, inclusive moratorios.

7.2.10. Os CRI resgatados antecipadamente na forma desta cldusula serdo obrigatoriamente
cancelados pela Emissora.

7.3. Comunicacdo: A Emissora devera comunicar, ao Agente Fiduciario, aos Investidores dos
CRI e & B3, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da Amortizacdo Extraordinaria
Compulséria ou do Resgate Antecipado Total dos CRI descritos nas Clausulas 7.1 e 7.2 acima.
Ambos serdo realizados conforme os procedimentos operacionais da B3.

CLAUSULA OITAVA - GARANTIAS

8.1. Em garantia das Obrigagdes Garantidas, serdo constituidas as garantias abaixo descritas
em favor da Securitizadora.

8.1.1. Fianca: a Fianga outorgada pelos Fiadores, no @mbito e nos termos do Instrumento de
Divida.

8.1.2. Cessdo Fiduciaria 01: Nos termos do Contrato Cessdao Fiducidria 01, a Devedora
constituird a Cessdo Fiduciaria 01 sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente 01 em favor da
Emissora em garantia das Obrigagdes Garantidas.

8.1.2.1. A Devedora fica, desde logo, autorizada a celebrar Contratos Imobiliarios, desde que
observadas as seguintes condigOes: (a) o pagamento das parcelas até a entrega da posse da
respectiva unidade deve ser, no minimo, 30% (trinta inteiros por cento) do Contrato Imobilidrio
e (b) nas chaves e/ou financiamento: no maximo 70% (setenta inteiros por cento) do valor da
unidade.

8.1.2.2. As regras acima previstas somente serao aplicadas somente para as comercializagbes
realizadas apods a presente data.

8.1.3. Cessao Fiduciaria 02: Nos termos do Contrato Cessdo Fiduciaria 02, a Fiadora 02
constituird a Cessdo Fiduciaria 02 sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente 02 em favor da
Emissora em garantia das Obrigacdes Garantidas, observada a Condicao Suspensiva com relagao
aos Direitos Creditérios Locagao.

8.1.3.1. A Securitizadora se declara ciente de que, no caso dos Direitos Creditorios Sobejo
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Mensal, ha a possibilidade de ndao haver qualquer transferéncia para a Conta Arrecadadora caso
(i) ndo sobejem, mensalmente, recursos decorrentes dos Contratos de Locagdo no ambito do CRI
Spot apds o pagamento pela Opea da respectiva cascata de pagamentos e/ou (ii) caso esteja em
curso inadimplemento de obrigacdo pecunidria no ambito do CRI Spot.

8.1.3.2. Fluxo Minimo Mensal na Conta Vinculada CRI Spot. Mensalmente, a Securitizadora
devera verificar, na Data de Verificacdo, se no més anterior ocorreu o depdsito de pelo menos
R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) na Conta Vinculada CRI Spot, sob pena de
configuragao de configuracdo de descumprimento de obrigagdo ndo pecuniaria.

8.1.3.3. No ambito da Operagdo de Securitizacdo, o Agente de Medicdo e Monitoramento
prestara os servigos de monitoramento e acompanhamento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente
até a liquidacao integral das Obrigacbes Garantidas, conforme mais bem descrito nos Contratos
de Cessao Fiduciaria, nos termos do Contrato de Medicao e Monitoramento.

8.1.3.4. Nos termos do Contrato de Medicdao e Monitoramento, o Agente de Medicao e
Monitoramento deverd, até o dia 15 (quinze) de cada més, ou no Dia Util imediatamente
subsequente caso ndo seja um Dia Util, disponibilizar & Securitizadora, com cépia ao Agente
Fiduciario, o Relatério de Monitoramento.

8.1.3.5. A fim de viabilizar a disponibilizagdo do Relatério de Monitoramento acima indicado, a
Devedora devera fornecer ao Agente de Medigdo e Monitoramento toda a documentacdo que se
faca necessaria a confeccdo de referido documento até o dia 10 (dez) de cada més, ou no Dia Util
imediatamente subsequente caso ndo seja um Dia Util, conforme indicado no Contrato de
Monitoramento.

8.1.4. Alienacdo Fiducidria de Imédvel: Nos termos do Contrato de Alienagdo Fiducidria de
Imdvel, a Devedora constituird, a Alienagdo Fiduciaria de Imovel sobre o Imovel Alvo em favor
da Emissora em garantia das Obrigacdes Garantidas.

8.1.5. Alienacdo Fiducidria de Propriedade Superveniente: A Fiadora 02 constituird, a
Alienacdo Fiduciaria de Propriedade Superveniente sobre os Imoéveis AF Superveniente em favor
da Emissora em garantia das Obrigagbes Garantidas nos termos do Contrato de Alienacao
Fiducidria de Propriedade Superveniente, que devera ser celebrado em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da comprovacdo, & Securitizadora, do registro do Onus Primario.

8.1.5.1. A partir desta data, até a liquidacdo integral das ObrigacGes Garantidas, os Imdveis AF
Superveniente deverdao, em conjunto, possuir, pelo menos, valor de mercado de
R$ 10.441.000,00 (dez milhdes, quatrocentos e quarenta e um mil reais) e valor de venda forgcada
de R$ 7.126.000,00 (sete milhGes, cento e vinte e seis mil reais) (“Valor Minimo AF
Superveniente”).
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8.1.5.2. O Valor Minimo AF Superveniente serd apurado pela Securitizadora anualmente, sendo
certo que a Securitizadora, a qualguer momento, poderd, a seu exclusivo critério, solicitar a
Devedora e/ou a Fiadora 02 a apresentacao de laudo de avaliacdo atualizado, elaborado por uma
das seguintes empresas: (i) Cushman & Wakefield Consultoria Imobilidria Ltda.; (ii) Colliers
International do Brasil Consultoria Ltda.; (iii) CBRE Consultoria do Brasil Ltda.; (iv) Jones Lang
Lasalle Ltda.; (v) Dexter Engenharia; (vi) Engebanc Engenharia e Servigos Ltda; (vii) M2G2
Patrimonial. ("Empresas de Avaliacdo”). A partir da solicitacao da Securitizadora, a Devedora e/ou
a Fiadora 02 deverdo apresentar o novo laudo de avaliagdo em até 30 (trinta) dias.

8.1.5.3. Caso a Securitizadora verifique, a qualquer tempo, o descumprimento do Valor Minimo
AF Superveniente, sera configurada Hipotese de Vencimento Antecipado, nos termos previstos
no Instrumento de Divida.

8.1.5.4. Sem prejuizo do acima disposto, a Securitizadora comunicard a Devedora em até 2
(dois) Dias Uteis para que a Devedora apresente & Securitizadora novos imdveis a serem
onerados no ambito da Emissdo, a titulo de reforco de garantia, acompanhados de (i) parecer
juridico de escritorio de advocacia de primeira linha que ateste a possibilidade da constituicao da
nova garantia ora apresentada e (ii) laudo de avaliagdao elaborado por alguma das Empresas de
Avaliacdo (conforme abaixo definido (“Proposta de Reforco de Garantia”), sendo certo que a
Devedora terd o prazo de (a) 5 (cinco) Dias Uteis para apresentar a Proposta de Reforco de
Garantia a Securitizadora, e (b) o mesmo prazo previsto para prenotacao e registro do Contrato
de Alienagao Fiduciaria de Imédvel para aperfeicoar o 6nus sobre referidos novos imoveis, sendo
0 prazo contado a partir da data em que a Proposta de Reforgo de Garantia for aprovada em sede
de Assembleia Especial de Investidores dos CRI convocada para este fim.

8.1.5.5. Para tanto, a Securitizadora devera convocar, em até 05 (cinco) Dias Uteis da data em
que for apresentada a Proposta de Reforgo de Garantia pela Devedora, a Assembleia Especial de
Investidores em questao.

8.1.6. Alienacdo Fiduciaria de Quotas. Nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas, a Fiadora 02, a Paper Moon, a Rofel e a PSVGA constituirdo a Alienagdo Fiduciaria de
Quotas sobre as Quotas Alienadas Fiduciariamente em favor da Emissora em garantia das
Obrigacdes Garantidas.

8.1.7. Fundo de Reserva: A Securitizadora constituird, por conta e ordem da Devedora,
exclusivamente com recursos da integralizacdo dos CRI, observado o disposto na Clausula 4.3
acima, na Conta Centralizadora, o Fundo de Reserva, cujos recursos poderao ser utilizados para
atendimento das ObrigacGes Garantidas, pagamento das obrigagdes pecuniarias decorrentes das
Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI, em caso de inadimplemento (“"Fundo de
Reserva”).
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8.1.7.1. A verificacdo do Valor Minimo do Fundo de Reserva sera realizada pela
Securitizadora mensalmente, na Data de Verificacdo e, caso necessario, sua recomposicao devera
ocorrer da forma prevista na Clausula 4.3.1 acima.

8.1.7.2. Os valores decorrentes do Fundo de Reserva, enquanto retidos na Conta
Centralizadora, poderao ser aplicados pela Securitizadora nas Investimentos Permitidos.

8.1.8. Fundo de Despesas: A Securitizadora constituira, por conta e ordem da Devedora,
exclusivamente com recursos da integralizagdo dos CRI, conforme Clausula 4.3 acima, o Fundo
de Despesas, cujos recursos serao destinados ao pagamento das Despesas da Oferta e demais
pagamentos devidos em decorréncia da Operacao de Securitizacdo, em caso de ndo pagamento
pela Devedora ("Fundo de Despesas”).

8.1.8.1. A verificagcdo do Valor Minimo do Fundo de Despesas sera realizada pela
Securitizadora mensalmente, em cada Data de Verificagdo, e, caso necessario, sua recomposicao
devera ocorrer da forma prevista na Clausula 4.3.1 acima.

8.1.8.2. Os valores decorrentes do Fundo de Despesas enquanto retidos na Conta
Centralizadora poderao ser aplicados pela Securitizadora nos Investimentos Permitidos.

8.1.8.3. Caso o0s recursos existentes no Fundo de Despesas sejam insuficientes e a
Devedora nado efetue diretamente tais pagamentos ou ndo realize a recomposicdo do Fundo de
Despesas, nos termos previstos neste instrumento, tais Despesas deverdo ser arcadas pela
Securitizadora com os demais recursos integrantes do PatrimoOnio Separado. As Despesas que
forem pagas pela Securitizadora com os recursos do PatrimOnio Separado, serdo reembolsadas
pela Devedora no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, mediante a apresentacdo, pela Securitizadora,
de comunicagao indicando as despesas incorridas, acompanhada dos recibos/notas fiscais
correspondentes.

8.1.8.4. Caso os recursos do Patrimonio Separado ndo sejam suficientes para arcar com as
Despesas, a Securitizadora podera solicitar aos Titulares de CRI que arquem com o referido
pagamento mediante aporte de recursos no PatrimoOnio Separado, sendo certo que os Titulares
dos CRI decidirdo sobre tal(is) pagamento(s), conforme deliberacdo na respectiva Assembleia
Especial de Investidores dos CRI convocada para este fim.

8.1.8.5. Na hipdtese da Clausula acima, os Titulares de CRI reunidos em Assembleia
Especial de Investidores convocada com este fim, nos termos deste Termo de Securitizagdo,
deverdo deliberar sobre o aporte de recursos, de forma proporcional a quantidade de CRI detida
por cada Titular de CRI, observado que, caso concordem com tal aporte, possuirao o direito de
regresso contra a Devedora e preferéncia em caso de recebimento de créditos futuros pelo
Patrimbnio Separado dos CRI, objeto ou ndo de litigio. As Despesas que eventualmente ndo
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tenham sido quitadas na forma desta Clausula serdo acrescidas a divida da Devedora no dmbito
dos Créditos Imobiliarios, e deverdo ser pagas de acordo com a ordem de alocagdo de recursos
prevista no Termo de Securitizagdo.

8.1.8.6. Caso qualquer um dos Titulares de CRI nao cumpra com eventual obrigacdo de
realizacdo de aportes de recursos no Patrimbnio Separado, para custear eventuais despesas
necessarias a salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estara autorizada a realizar a
compensacao de eventual remuneracao a que este Titular de CRI inadimplente tenha direito na
qualidade de Titular de CRI da Emissao com os valores gastos pela Securitizadora com estas
despesas.

8.1.8.7. Em nenhuma hipétese a Securitizadora incorrera em antecipacao de Despesas e/ou
suportara Despesas com recursos proprios.

8.1.9. Fundo de Obras: A Securitizadora constituird, por conta e ordem da Devedora, nos
termos da Clausula 4.4 acima, o Fundo de Obras, cujos recursos serdao destinados ao
desenvolvimento do Empreendimento Alvo e liberados a Devedora nos termos da Clausula 4.4
acima.

8.1.9.1. Os valores decorrentes do Fundo de Obras enquanto retidos na Conta
Centralizadora poderao ser aplicados pela Securitizadora nos Investimentos Permitidos.

8.1.9.2. O valor maximo do Fundo de Obras serda equivalente a R$ 58.165.270,94
(cinquenta e oito milhdes, cento e sessenta e cinco mil, duzentos e setenta reais e noventa e
guatro centavos) (“Valor Maximo do Fundo de Obras”), podendo ser constituido prioritariamente
por recursos decorrentes da integralizacdo dos CRI, assim como eventual sobejo de recebiveis,
conforme previsdo dada pela clausula 8.3.1. abaixo.

8.1.10. Seguros: A Devedora se obriga a fazer com que sejam contratados os seguros abaixo
descritos (“Seguros”):

a) Sequro de Responsabilidade Civil (RCC): Seguro a ser contratado tendo a Securitizadora
como Uunica beneficidria ou endossataria em até 30 (trinta) dias da assinatura do
Instrumento de Divida, em valor ndo inferior conforme padrdao de mercado e com
vencimento nunca inferior ao término das obras do Empreendimento Alvo (“Seguro de
Responsabilidade Civil”), cabendo a Devedora apresentar a Securitizadora a comprovagado
de solicitagcdo de renovagdo a seguradora competente em até 30 (trinta) dias previamente
ao vencimento da apdlice de seguro vigente;

b) Seguro de Riscos de Engenharia: Seguro a ser contratado tendo a Securitizadora como
Unica beneficidria ou endossataria em até 30 (trinta) dias da assinatura do Instrumento
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de Divida, em valor ndo inferior a R$ 54.916.583,38 (cinquenta e quatro milhdes,
novecentos e dezesseis mil, quinhentos e oitenta e trés reais e trinta e oito centavos),
tendo a Securitizadora como Unica beneficiaria para o fim de receber, diretamente da
seguradora, a importancia correspondente a indenizacdo (“Seguro de Riscos de
Engenharia”), cabendo a Devedora apresentar a Securitizadora a comprovacdao de
solicitacdo de renovacgao a seguradora competente em até 30 (trinta) dias previamente ao
vencimento da apdlice de seguro vigente. Referido seguro poderda ser contratado
parcialmente e proporcional a cada fase a ser executada, conforme identificado pelo
Relatério de Medicdo; e

c) Seguro de Danos Fisicos do Imoével: Seguro a ser contratado em até 60 (sessenta) dias
contados da conclusao das obras do Empreendimento Alvo, conforme apurado pelo Agente
de Medicdo e Monitoramento em Relatério de Medicdo, exclusivamente para as unidades
do Empreendimento Alvo que ainda estejam em estoque a época com cobertura que
abranja, no minimo, o Valor Minimo dos Imédveis Alienados Fiduciariamente, conforme
estipulado no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imovel (*Seguro de Danos Fisicos”).

8.1.10.1. O Seguro de Responsabilidade Civil e o Seguro de Riscos de Engenharia deverao
ser contratados pela Devedora, podendo ser pago com os recursos do Fundo de Obras, e serdo
mantidos em pleno vigor e eficacia até a conclusdo das obras do Empreendimento Alvo, as
expensas da Devedora, que se obriga a providenciar seus respectivos endossos a Securitizadora,
para que esta passe a ser a Unica beneficiaria do recebimento, diretamente da seguradora, de
qualquer importancia correspondente as respectivas indenizagdes.

8.1.10.2. Devera a Devedora comprovar a Securitizadora, no prazo de até 60 (sessenta) dias
contados da emissdo da conclusdo das obras do Empreendimento Alvo, conforme apurado pelo
Agente de Medigdo e Monitoramento em Relatério de Medigdo, a contratagdo do Seguro de Danos
Fisicos, exclusivamente para as unidades do Empreendimento Alvo que ainda estejam em estoque
a época com cobertura que abranja, no minimo, o Valor Minimo dos Imodveis Alienados
Fiduciariamente, conforme estipulado no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imodveis. O seguro
em questdo sera contratado as expensas da Devedora, que se obriga a, no mesmo prazo indicado
acima, apresentar a Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario, a respectiva apolice,
acompanhada da comprovagdo do seu endosso a Securitizadora, de modo que esta passe a ser a
Unica beneficidria do recebimento, diretamente da seguradora, de qualquer importancia
correspondente a respectiva indenizagao.

8.1.10.3. A apodlice dos Seguros devera ter a Securitizadora como Unica e exclusiva
beneficiaria, para o fim de receber, diretamente da seguradora, a importancia correspondente as
indenizacOes, que poderao ser aplicadas da seguinte forma: (i) aplicar o valor na liquidacao das
Obrigagdes Garantidas; e (ii) restituir a Devedora o valor excedente que porventura se verificar.
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8.1.10.4. O pagamento dos prémios do Seguro do Imdvel e do Seguro de Danos Fisicos
devera ser comprovado a Securitizadora em até 5 (cinco) dias contados da data de sua solicitagao.

8.1.10.5. As apédlices ndo poderdo ter prazo inferior: (i) ao prazo previsto para a conclusao
da obra, conforme diagndstico elaborado por empresa de engenharia contratada pelo Agente de
Medicao e Monitoramento, no caso dos Seguros de Responsabilidade Civil e de Risco de
Engenharia; e (ii) a data de vencimento dos CRI, em relacdo ao Seguro de Danos Fisicos; bem
como ndo poderdo ser canceladas em hipdtese alguma, sob pena de vencimento antecipado das
Obrigacdes Garantidas.

8.1.10.6. A Devedora devera notificar imediatamente a Securitizadora com cdpia ao Agente
Fiduciario, acerca de qualquer fato que porventura possa prejudicar ou anular a cobertura
securitaria proporcionada pela apdlice.

8.1.10.7. A Devedora deverda, expressamente, arcar com todas as despesas exigidas pela
seguradora contratada, quanto ao pagamento da franquia e apresentacao de documentos para
pagamento da indenizacdo securitaria, na forma prevista na apodlice ja mencionada.

8.1.10.8. A Devedora compromete-se em contratar uma seguradora, de primeira linha,
relacionada dentre as seguintes: Allianz Seguros, Axa Seguros, Chubb, Ezze Seguros, Fairfax,
Fator Seguradora, Junto, Sompo, Liberty Seguro, Newe, Pottencial Seguradora, Tokio Marine,
Mapfre Seguros Gerais e Zurich Seguros, as quais ja se encontram previamente aprovadas pelas
Partes.

8.2. Disposicées Comuns as Garantias.

8.2.1. A enunciagdo das Obrigagdes Garantidas ndo é exaustiva, sendo certo que a falta de
mencao especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida obrigacdo nesta definicdo ndo
significa a exclusdo da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a ndo sujeicdo aos termos das
Garantias, ndo podendo a Devedora se escusar ao cumprimento de qualquer uma das Obrigacdes
Garantidas ou de qualquer forma retardar a execucao das Garantias conforme previsdao deste
Termo de Securitizagao.

8.2.2. Todas as Garantias sdao outorgadas em carater irrevogavel e irretratavel, vigendo até a
integral liquidagdo das Obrigacdes Garantidas.

8.2.3. Resta desde ja consignado que, de acordo com o artigo 49, paragrafo terceiro, da Lei n®
11.101, de 9 de Fevereiro de 2005 (“Lei n® 11.101/05"”), uma vez constituida, a propriedade
fiduciaria sobre os ativos objeto das Garantias, sejam eles imdveis, méveis, agdes, cotas, quotas,
créditos e/ou direitos creditorios, entre outros, ndo se submetem aos efeitos de eventual faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial dos garantidores, ou ainda, sua insolvéncia, liquidagdo ou
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dissolucdo, prevalecendo, nestas hipdteses, conforme originalmente contratados, ou seja, a
propriedade fiduciaria dos ativos mencionados permanecera em poder da Securitizadora, até o
cumprimento das ObrigagGes Garantidas, sendo certo que a Securitizadora podera, na forma
prevista na Lei n® 11.101/05, imputa-los na solucdo da divida, até sua liquidacdo total.

8.2.4. Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, das Garantias,
podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, executar todas ou cada uma delas
indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem necessarias, até o
integral adimplemento das Obrigagdes Garantidas, de acordo com a indicagcdo e em beneficio dos
Titulares de CRI, ficando estabelecido, ainda, que, desde que observados os procedimentos
previstos neste instrumento e demais Documentos da Operagao aplicaveis, a excussao das
Garantias independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Securitizadora, tais como
aviso, protesto, notificacdo, interpelagao ou prestacdo de contas, de qualquer natureza.

8.2.5. Caberd unicamente a Securitizadora definir a ordem de excussdo das garantias
constituidas para assegurar o fiel adimplemento das Obrigagdes Garantidas, sendo que a
execucdo de cada garantia outorgada sera procedida de forma independente e em adicdo a
qualquer outra execugao de garantia, real ou pessoal, concedida a Securitizadora para satisfacdo
das Obrigacdes Garantidas.

8.2.6. A excussdo de alguma Garantia ndo ensejara, em hipdtese alguma, perda da opgdo de se
executar ou excutir, conforme o0 caso, as demais Garantias eventualmente existentes.

8.2.7. Correrao por conta da Devedora todas as despesas direta ou indiretamente, e
comprovadamente, incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, para:

@) a excussao/execucao, por qualguer meio judicial ou extrajudicial, de qualquer das
Garantias;

(i) o exercicio de qualquer outro direito ou prerrogativa previsto nas Garantias;

(iii)  formalizacao das Garantias; e

(iv) pagamento de todos os tributos que vierem a incidir sobre as Garantias ou seus objetos.
8.2.8. A Securitizadora podera contratar, as expensas da Devedora, terceiros para a prestacao
de servigos de controle e excussdo da garantia e/ou para auditoria de procedimentos, incluindo
assessores legais, exclusivamente com recursos do Patrimo6nio Separado ou, na sua insuficiéncia,
arcados diretamente pela Devedora, sendo certo que sempre deverao ser cotados 3 prestadores
de servico, e, dentre eles, devera ser contratado o que apresentar valor inferior. Nessa hipdtese,

todos os direitos da Securitizadora relacionados a coleta de informagdes e a tomada de
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providéncias em relacdo as Garantias e sua excussdo previstos nos Documentos da Operacdo
poderdo ser exercidos diretamente por tais agentes, em beneficio da Securitizadora, cuja
designacao devera ser previamente informada a Devedora, mas independera da anuéncia desta.

8.3. Razdbes Minimas de Garantia. A partir da Primeira Integralizacdo até a liquidacao integral

das Obrigagbes Garantidas, fica estabelecido que, mensalmente, na Data de Verificacdo, a
Securitizadora devera verificar, com base no Relatério de Monitoramento e nos recursos
depositados na Conta Centralizadora, o atendimento as razdes minimas de garantia abaixo
descritas, devendo encaminhar ao Agente Fiduciario, mensalmente, o resultado de cada
verificagdo. ("Razdes Minimas de Garantia”):

¢ “Razdo Minima de Garantia CRI Sénior”:

VP(CITr) + 70% = (Estoque) + FR + GEyr + Alyp

ILGsénior = = 130%

SDcr; sénior + (RO — FO) = CFsénior

e “Razdo Minima de Garantia CRI Mezanino”:

VP(CITy;) + 70% * (Estoque) + FR + GEyr + Alyp em que,

ILGmezanino = = 120%

(a)

(b)

(©)

SD¢ry sénior e Mezaninoe + (RO — FO) * CFmezanino

“VP": o saldo devedor dos Créditos Imobilidrios, trazidos a valor presente pela taxa
aplicavel aos Juros Remuneratdrios;

“CITu": conforme apurado pelo Agente de Medigdo e Monitoramento no ultimo dia
do respectivo més-calendario (“"Data Base”), o saldo devedor dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente que tenham, pelo menos, 1 (uma) parcela paga e, no maximo,
parcela(s) em aberto por até 60 (sessenta) dias, e cujo vencimento dos Créditos
Imobiliarios seja, no maximo, até a ultima data do cronograma de pagamentos dos
CRI, conforme indicados no Anexo I deste Termo de Securitizagao;

“Estogue”: significa a soma dos valores relativos as unidades em estoque,
disponiveis para comercializacdo no ultimo Dia Util do més anterior ao Relatério de
Monitoramento, pelo Agente de Medigdo e Monitoramento, considerando o prego
médio de m2 da area privativa das 10 (dez) ultimas unidades vendidas do
Empreendimento Alvo, acrescido dos valores das unidades do Empreendimento
Alvo cujos Créditos Cedidos Fiduciariamente ndo se enquadrarem como Créditos
Elegiveis, descontado o valor ja pago pelos respectivos adquirentes, considerando-
se o valor de corretagem;
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“SDcrisenior”: significa o Saldo Devedor dos CRI da Classe Sénior integralizados apoés
amortizacdo de principal, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

“SDcRri sénior e mezanino” : Soma do Saldo devedor atualizado do CRI Sénior e CRI
Mezanino

“SDcri”: significa o Saldo Devedor dos CRI integralizados apds amortizacdo de
principal, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“Créditos Elegiveis”: significam os Créditos Cedidos Fiduciariamente que: (a) tenha
sido feita a auditoria do referido Contrato Imobiliario pelo Agente de Medigdo e
Monitoramento e tenha sido feita a correta formalizacdo de assinaturas e
documentos das partes; (b) ndo tenham parcelas em aberto superior a 60
(sessenta) dias; e (c) tenha sido paga pelo menos 1 (uma) parcela do referido
Contrato Imobiliario, sendo que na data deste Contrato, nenhum Créditos Cedidos
Fiduciariamente podera estar vencido para fins da Cessdo Fiduciaria;

“RO": significa o saldo financeiro necessario a conclusdo das obras do
Empreendimento Alvo, conforme apurado pelo Agente de Medicao e Monitoramento
no Relatdrio de Medicao mais recente;

“FQ": significa o saldo depositado no Fundo de Obras na Data de Verificacdo em
questdo, conforme apurado pela Securitizadora;

“FR": significa o saldo depositado no Fundo de Reserva na Data de Verificacdo em
questdo, conforme apurado pela Securitizadora;

“GEv"= Valor de venda forcada de garantia externa;

“ALve” = Valor presente do fluxo dos contratos de aluguel trazidos pela taxa
ponderada da Operacgao;

“CFsénior” = Coeficiente de Financiamento do CRI Sénior = 80% (oitenta por cento)
(volume de exposicdo ao risco pelos investidores do CRI Sénior); e

“"CFmezanino” = Coeficiente de Financiamento do CRI Mezanino = 87,55% (oitenta
e sete inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) (volume da exposigdo ao
risco pelos investidores do CRI Mezanino).

8.3.1. Descumprimento das Razdes Minimas de Garantia: Se, em qualquer Data de Verificagao,
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ap6s a utilizacdo dos recursos oriundos do pagamento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente
conforme Ordem de Pagamentos, for constatado o descumprimento das Razdes Minima de
Garantia, deverdo ser observados os procedimentos descritos nos itens a seguir:

(i) Até a emissao do Habite-se: a Securitizadora notificard a Devedora e os Fiadores para
que, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de tal notificacdo, a Devedora e/ou
os Fiadores aportem recursos complementares no Fundo de Obras, por meio da transferéncia
de recursos para a Conta Centralizadora, em valor suficiente para o reenquadramento das
Razodes Minimas de Garantia;

(ii)) Apods a emissdo do Habite-se: a Securitizadora notificarad a Devedora e os Fiadores para
que, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de tal notificacdo, a Devedora e/ou
os Fiadores aportem recursos complementares na Conta Centralizadora para amortizacao
extraordinaria das Notas Comerciais da 12 Série ou Notas Comerciais da 22 Série, conforme
aplicavel nos termos previstos no Instrumento de Divida, e, consequentemente, dos CRI Sénior
ou dos CRI Mezanino, conforme cabivel, em valor suficiente para o reenquadramento das
Razdes Minimas de Garantia; e

Em qualquer dos cendrios acima, caso a Devedora e os Fiadores ndo realizem os respectivos
aportes, a Securitizadora podera, por conta e ordem da Devedora, utilizar os recursos
disponiveis no Fundo de Reserva, caso assim deliberado pelos Titulares de CRI em sede de
Assembleia Especial de Investidores, para, em nome da Devedora, amortizar
extraordinariamente as Notas Comerciais da 12 Série ou Notas Comerciais da 22 Série,
conforme aplicavel nos termos previstos no Instrumento de Divida, com a consequente
amortizacdo extraordindria dos CRI Sénior ou dos CRI Mezanino, conforme cabivel, no
montante suficiente para o reenquadramento das RazGes Minimas de Garantia.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

9.1. Regime Fiduciario: Na forma dos artigos 25 e 26 da Lei n® 14.430, a Emissora institui, em
carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, as Contas do
Patrimbnio Separado e as Garantias, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para os
CRI.

9.2. Contas do Patrimdnio Separado: A arrecadacdo dos Créditos Imobiliarios e dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente ocorrera diretamente nas Contas do Patrimo6nio Separado (a excegdo
dos Créditos Cedidos Fiduciariamente 02, conforme previsto neste instrumento), para fins de
pagamento dos CRI e permanecerdo separados e segregados do patrimonio comum da Emissora,
até que se complete o resgate da totalidade dos CRI.
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9.3. Isencdo de Acdo ou Execucdo: Na forma do artigo 27 Lei n® 14.430, os Créditos
Imobiliarios, as Garantias, e os recursos porventura mantidos nas Contas do Patrimoénio Separado
estao isentos de qualquer acao ou execugdo pelos credores da Emissora, inclusive de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sao atribuidos, nao se prestando a constituicdo de Garantias ou a execucgdo por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6 responderdo, exclusivamente, pelas
obrigacdes inerentes aos CRI.

9.4. Patrimo6nio Separado: Os Créditos Imobiliarios, representados pela(s) CCI, as Garantias,
e os recursos mantidos nas Contas do Patriménio Separado permanecerdo separados e
segregados do patriménio comum da Emissora até o vencimento e pagamento integral dos CRI.

9.5. Administracdo do PatrimoOnio Separado: A Emissora administrara, por si ou por seus
prepostos, ordinariamente o Patrimoénio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos
Imobiliarios e de pagamento da amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessorios dos
CRI.

9.5.1. A Emissora elaborara e publicara as demonstracGes financeiras do Patrimbnio Separado
em até 3 (trés) meses apds o término do exercicio social do Patrimdnio Separado, qual seja o dia
30 de junho de cada ano, forma do artigo 50 §4° da Resolugao CVM 60.

9.6. Declaracdes da Emissora: Para fins do Suplemento da Resolugdo CVM n° 60, a Emissora
declara que:

(a) com relagdo a(s) CCI, a custddia da Escritura de Emissdo de CCI sera realizada pela
Instituicdo Custodiante; e

(b) a arrecadagdo, o controle e a cobranca dos Créditos Imobilidrios sdo atividades da
Emissora, da seguinte forma: a Emissora cabera: (i) o controle da evolugdo dos Créditos
Imobilidrios; (ii) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pela Conta
Centralizadora; e (iii) a emissdo, quando cumpridas as condicdes estabelecidas, dos
respectivos termos de liberacdo de garantias.

9.7. Tributos: Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da remuneracgao
da Emissora serao suportados pela Devedora, inclusive os tributos incidentes na fonte que devam
ser retidos pela Devedora sobre tais pagamentos, que deverdo ser ajustados para que a Emissora
receba o valor devido livre de quaisquer tributos incidentes na fonte (gross-up).

9.7.1. A Taxa de Administracdo serd devida pela Devedora, com recursos do Patrimoénio
Separado, e paga a partir do 1° (primeiro) Dia Util subsequente a integralizacao dos CRI g, a
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partir de entdo, mensalmente, até o resgate total dos CRI.

9.7.2. Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora a Emissora, incidirdo multa moratoéria
de 2,00% (dois inteiros por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1,00%
(um inteiro por cento) ao més, calculado pro rata temporis, se necessario.

9.8. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimonio Separado: A Emissora somente respondera por
prejuizos ou insuficiéncia do PatrimoOnio Separado em caso de comprovado descumprimento de
disposicao legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temerdria reconhecidos por
sentenca condenatodria transitada em julgado ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimoénio
Separado.

9.9. A insuficiéncia dos bens do Patrimoénio Separado ndo dara causa a declaragdao de sua
guebra, cabendo, nessa hipétese, a Emissora, ou ao Agente Fiducidrio, caso a Emissora nao o
faca, convocar Assembleia Especial de Investidores dos CRI para deliberar sobre as normas de
administracdo ou liquidacdo do Patrimonio Separado.

9.10. A Assembleia Especial de Investidores dos CRI devera ser convocada na forma na forma
prevista neste Termo de Securitizagdo, com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, para
primeira convocagdo e, caso nao seja realizada a assembleia, serd publicado novo anuncio de
segunda convocacao, com antecedéncia minima de 8 (oito) dias, ndo sendo admitida que a
primeira e a segunda convocacdo sejam realizadas no mesmo dia, e sera instalada (a) em
primeira convocagdo, com a presenga de beneficiarios que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do valor global dos titulos; ou (b) em segunda convocagdo, independentemente da
guantidade de beneficiarios, conforme o artigo 30 da Lei n® 14.430.

9.11. Na Assembleia Especial de Investidores dos CRI, serdo consideradas validas as
deliberagbes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocagao.
Adicionalmente, resgate da emissao mediante a dacdo em pagamento dos bens e direitos
integrantes do patrimoénio separado aos Investidores dos CRI nas seguintes hipdteses:-I - caso
a assembleia geral acima ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocagao; ou
-1 - caso a assembleia geral acima seja instalada e os Investidores dos CRI ndao decidam a respeito
das medidas a serem adotadas nos termos dos §§ 5° e 69 do artigo 30 da Lei n°® 14.430.

9.12. Gestdo de Recursos das Contas do Patrimonio Separado: Os recursos disponiveis nas
Contas do Patrimbnio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios,
representados pela(s) CCI, serdo geridos pela Emissora, podendo, a critério da Securitizadora,
ser aplicados nas Investimentos Permitidos, sendo que o resultado obtido pela eficiéncia e gestdo
dos Créditos Imobilidrios e dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, adquiridos pela Emissora para
posterior vinculagdo ao PatrimoOnio Separado, serdo atribuidos a Emissora. Eventuais retencdes
de impostos decorrentes dos rendimentos dos recursos das Contas do Patrimoénio Separado
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pertencerdo com exclusividade a Emissora.

9.12.1. A Securitizadora, bem como seus respectivos diretores, empregados ou agentes,
nao terdo qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais prejuizos, demandas,
danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacdes em tais investimentos, inclusive, entre
outros, qualquer responsabilidade por ndo cumprimento de ordens de investimento,
reinvestimento ou liquidacao dos referidos investimentos, salvo aqueles decorrentes de dolo e/ou
culpa da Securitizadora, seus respectivos diretores ou empregados.

9.12.2. Todos os rendimentos e recursos transferidos pela Securitizadora a Devedora,
serdo realizadas com os rendimentos liquidos de tributos, taxas e/ou tarifas, declarando-se ciente
a Devedora que tais retengdes e eventual direito a sua restituicdo ou compensagao, competem
exclusivamente a Securitizadora, na qualidade de titular de tais investimentos.

CLAUSULA DECIMA - DECLARAGCOES E OBRIGAGCOES DA EMISSORA

10.1. Fatos Relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora: A Emissora obriga-se a informar
todos os fatos relevantes acerca dos CRI, mediante publicacdo em sua pagina na rede mundial
de computadores - Internet (https://exessecuritizadora.com.br/), e por meio do sistema de envio
de InformagOes Periddicas Eventuais da CVM, bem como seus atos societarios, assim como
imediatamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiducidrio por meio de comunicacao
por escrito, no prazo maximo de até 2 (dois) Dias Uteis da ocorréncia de tais fatos.

10.2. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, nos termos
previstos no artigo 47, III da Resolugdo CVM 60, devendo ser disponibilizado no sistema
Fundos.NET, conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN em até 30 (trinta) dias, contados do
encerramento do més a que se referirem.

10.3. Fornecimento de InformagGes Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Emissora obriga-se a
fornecer aos Investidores dos CRI e ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) dias corridos
contados do recebimento da respectiva solicitacdo, todas as informacdes relativas aos Créditos
Imobiliarios, desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas a Emissora por parte
da Devedora conforme o caso, ou em prazo menor caso a solicitacdo ocorra para atender 6rgéo
regulatério ou outra autoridade.

10.3.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer e permitir o acesso do Agente
Fiduciario, em 5 (cinco) dias Uteis contados da data de solicitacdo fundamentada deste, a todas
as informagbes e documentos necessarios ao desempenho de suas fungdes relativas aos CRI;
(ii) encaminhar ao Agente Fiduciario, na mesma data de suas publicacbes, os atos e decistes da
Emissora destinados aos Investidores dos CRI que venham a ser publicados; (iii) informar ao
Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer dos eventos que sejam de seu conhecimento, que

Pagina 80 de 168



y

Autorregulacdo Autorregulagdo

5&; \ ANBIMA ANBIMA P Autorregulacao
ANBIMA

Ofertas Publicas Securitizadoras Agente Fiduciario

permitam a antecipacao dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto no Instrumento de Divida e
neste Termo de Securitizagdo, imediatamente apds tomar conhecimento de sua ocorréncia, nao
sendo considerados para esta finalidade os prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem como
as medidas extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora; (iv)
nos termos da Lei n°® 14.430 e na Resolugdo CVM 60, administrar o Patrimdnio Separado,
mantendo seu registro contabil independentemente do restante de seu patrimdnio proprio e de
outros patrimonios separados; (v) manter em estrita ordem a sua contabilidade a fim de atender
as exigéncias contabeis impostas pela CVM as companhias securitizadoras, em acordo com os
Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o acesso a
seus livros e demais registros contabeis, e submeter, suas contas e demonstragdes contabeis,
inclusive aquelas relacionadas ao Patrimoénio Separado, a exame por empresa de auditoria; (vi)
preparar e enviar ao Agente Fiduciario, sempre que solicitado, (a) relatério de despesas mensais
incorridas pelo Patrimoénio Separado, (b) quando aplicavel, relatério de custos referentes a defesa
dos direitos, garantias e prerrogativas dos Investidores de CRI, inclusive a titulo de reembolso ao
Agente Fiduciario, e (c) relatério indicando o valor dos ativos integrantes do Patrimonio Separado,
segregados por tipo e natureza de ativo; (vii) manter sempre atualizado seu registro de
companhia securitizadora na CVM; (viii) manter contratados, durante a vigéncia deste Termo de
Securitizacdo, habilitados prestadores de servico habilitados para desempenhar todas as fungoes
necessarias ao controle dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias, e a manutencdo,
administracdo e viabilizagdo do Patrimo6nio Separado, tendo a faculdade de substitui-los por
outros habilitados para tanto a qualquer momento, a seu exclusivo critério e independentemente
da anuéncia dos investidores, com excegao do Agente Fiduciario, e sendo certo que a substituicdo
do Agente Fiducidrio deverd observar os procedimentos elencados na Resolugdao CVM 17; (ix)
nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimdnio Separado; (x) manter ou fazer
com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou por meio de seus agentes,
servico de atendimento aos Investidores de CRI; (xi) indenizar os Investidores de CRI em razao
de prejuizos que causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia
ou administracao temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimonio Separado; (xii)
ndo realizar negdcios e/ou operacbes, ou mesmo praticar atos alheios, em desacordo ou que néo
estejam expressamente previstos em seu objeto social (conforme definido em seu estatuto social)
ou nos Documentos da Operacao; e (xiii) comunicar o Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias
Uteis, sobre quaisquer ocorréncias que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo,
colocar em risco o exercicio dos direitos, garantias e prerrogativas da Emissora no ambito do
Patrimbnio Separado e que possam afetar negativamente os interesses da comunhdo dos
Investidores dos CRI, tendo, adicionalmente, a obrigacdo de informar todos os fatos relevantes
acerca da Emissdo e da prdopria Emissora diretamente ao Agente Fiduciario no mesmo prazo, bem
como aos participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras da CVM; (xiii)
fornecer ao Agente Fiduciario, dentro de, no maximo, 90 (noventa) dias apds o término de cada
exercicio social, ou 5 (cinco) Dias Uteis apds a data de sua divulgacdo, o que ocorrer primeiro,
copia das demonstracgdes financeiras completas e auditadas da Emissora relativas ao respectivo
exercicio social, preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
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acompanhadas do relatério da administracdo e do relatério de auditoria dos auditores
independente; (xiv) a Emissora responsabiliza-se pela exatiddao das informacdes e declaracdes
prestadas ao Agente Fiducidrio e aos Investidores de CRI, ressaltando que analisou
diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificagdo de sua legalidade,
legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,
correcao e suficiéncia das informacGes disponibilizadas aos Investidores de CRI e ao Agente
Fiduciario, declarando que tais documentos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita
e fiel forma e substancia descritas pela Emissora neste Termo de Securitizagdo.

10.4. Relatério Anual: A Emissora obriga-se, desde ja, a informar e enviar o organograma, todos
os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatério anual, conforme
Resolugdo CVM n© 17/21, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, incluindo, mas
ndo se limitando, as demonstracGes financeiras do Patrimonio Separado, bem como suas
demonstracdes devidamente auditadas, os quais deverdo ser devidamente encaminhados pela
Emissora em até 30 (trinta) dias corridos antes do encerramento do prazo para disponibilizacao
na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive,
controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no
encerramento de cada exercicio social. No mesmo prazo acima, enviar declaracdo assinada
pelo(s) representante(s) legal(is) da Securitizadora, na forma do seu estatuto social, atestando
(i) que permanecem validas as disposicées contidas nos documentos da emissdo; e (ii) a ndo
ocorréncia de qualquer das hipdéteses de vencimento antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigacdes da Securitizadora perante os investidores.

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

10.6. A Emissora neste ato declara que:

(a) é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por acdes com registro de companhia securitizadora de acordo com as leis
brasileiras;

(b) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagbes necessarias a celebragdo
deste Termo de Securitizacdo e dos demais Documentos da Operagao de que seja parte,
a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas obrigacGes aqui previstas e previstas nos
demais Documentos da Operacao de que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutarios necessarios referentes a Emissora para tanto;

(c) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacdo e os demais
Documentos da Operacdo de que seja parte tém poderes estatutarios e/ou delegados para
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assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os
poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobilidrios representados pela(s) CCI;

(e) possui todas as autorizagOes, licencas e alvaras exigidos pelas autoridades federais,
estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todos validos;

(f) os Créditos Imobiliarios representados pela(s) CCI destinar-se-3ao Unica e exclusivamente
a compor o lastro para a emissdo dos CRI e serdo mantidos no Patrimbnio Separado até a
liquidagao integral dos CRI;

(g) foram contratados escritérios especializados para avaliar os Créditos Imobilidrios
representados pela(s) CCI, e, em conformidade com a opinido legal da operacao,
encontram-se livres e desembaracados de quaisquer O0nus, gravames ou restricbes 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
Securitizacdo e os demais Documentos da Operacao de que seja parte;

(h) concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condigdes deste Termo de Securitizagao
e dos demais Documentos da Operacao;

(i) cumpre e faz com que suas respectivas afiliadas, acionistas e funcionarios, conforme
aplicavel, cumpram as Leis Anticorrupcdo, na medida em que (@) mantém politicas e
procedimentos internos que asseguram integral cumprimento de tais normas; (b) da
pleno conhecimento de tais normas a todos os profissionais que venham a se relacionar
com a parte; e (c) abstém-se de praticar atos de corrupcdo e de agir de forma lesiva a
administracdo publica, nacional e estrangeira, no interesse da outra parte ou para seu
beneficio, exclusivo ou ndo;

¢))] cumpre e faz com que suas respectivas afiliadas, acionistas e funcionarios, conforme
aplicavel, cumpram a legislagdo socioambiental, obrigando-se a adotar toda e qualquer
medida preventiva e remediadora necessaria para o integral cumprimento de referida
legislagdo;

(k) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar a
existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas condigdes descritas no

Instrumento de Divida;

n nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou acfes judiciais,
pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer tribunal,
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que afetem ou possam vir a afetar a capacidade da Securitizadora de cumprir com as
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Operagdo, os Créditos Imobiliarios representados pela(s) CCI, as Garantias, as Contas do
PatrimOnio Separado, ou, ainda que indiretamente, o presente Termo de Securitizacao;

ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

a celebracdo deste Termo de Securitizacdo e o cumprimento de suas obrigagdes (a) nao
violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societdrios ou constitutivos;
(b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos
guais esteja vinculada; (c) ndo violam qualquer instrumento ou contrato que tenha
firmado, bem como ndo geram o vencimento antecipado de nenhuma divida contraida; e
(d) ndo exigem qualquer consentimento, acdo ou autorizacao de qualquer natureza;

este Termo de Securitizagdo e os demais Documentos da Operacao de que seja parte
constituem uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo
com os seus termos e condicoes;

providenciou opinido legal sobre a estrutura dos CRI, elaborado por profissional contratado
para assessorar juridicamente a estruturacdo da operacdao, emitido e assinado
eletronicamente com certificacdo nos padrdes disponibilizados pela Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil;

assegurara a existéncia e a validade das Garantias vinculadas a Oferta, bem como a sua
devida constituicdo e formalizagao;

assegura a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios que lastreiem
a presente Emissao;

ndao ha conflitos de interesse para tomada de decisdo de investimento perante os
Investidores dos CRI;

assegurara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobilidrios que lastreiem a presente
Emissdo, ainda que sob a custddia de terceiro contratado para esta finalidade;

verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissdao dos CRI, além da veracidade,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informacbGes prestadas no presente Termo de
Securitizacdo;

assegurara que os Créditos Imobilidrios sejam registrados e atualizados na B3, em
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conformidade as normas aplicaveis e as informacdes previstas na documentacdo
pertinente a operagao; e

(w) assegurara que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobiliarios representados pela(s)
CCI que lastreiem a presente Emissdo, inclusive quando custodiados por terceiro
contratado para esta finalidade, ndo sejam cedidos a terceiros uma vez que providenciara
o bloqueio junto a B3.

10.6.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciadrio caso
quaisquer das declaragbes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - AGENTE FIDUCIARIO E OUTROS PRESTRADORES DE
SERVICO

11.1. Agente Fiduciario: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente
aceita a sua nomeacgao, para desempenhar os deveres e atribuicdes que Ihe competem, sendo-
Ihe devida uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo de Securitizagao.

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

(a) € uma sociedade validamente constituida e existente, em situacdo regular, segundo as leis
da Republica Federativa do Brasil, bem como estd devidamente autorizado a desempenhar as
atividades descritas em seu objeto social;

(b) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, em todas as suas clausulas e
condigdes, bem como a fungdo e incumbéncias que |he sdo atribuidas;

(c) nao se encontrar em nenhuma das situagoes de conflito de interesse previstas no artigo
69 da Resolugao CVM n° 17/21, conforme consta no Anexo V deste Termo de Securitizagdo;

(d) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcdo que
Ihe é atribuida, conforme o § 39 do artigo 66 da Lei 6.404/76 e Secao II do Capitulo II da
Resolucao CVM n° 17/21;

(e) prestar servicos de agente fiduciario em outras emissdes da Emissora, conforme consta
no Anexo IX;

(f) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagcdo e a cumprir com
suas obrigagdes aqui e nos Documentos da Operacao previstas, tendo sido satisfeitos todos os
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requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(g) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacdo e os Documentos da
Operacdo, conforme o caso, tém poderes estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu
nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(h) acelebracdo e o cumprimento de suas obrigacdes previstas neste Termo de Securitizacao,
bem como a celebracdo dos demais Documentos da Operagdo, conforme o caso, foram
devidamente autorizadas pelos seus 0rgdos societarios competentes, e ndo infringem ou
contrariam: (a) o contrato social do Agente Fiduciario; (b) qualquer lei, decreto ou regulamento
a que o Agente Fiduciario esteja sujeito; ou (c) qualquer obrigagcdo anteriormente assumida pelo
Agente Fiduciario em quaisquer contratos, inclusive financeiros, nem ira resultar em: (1)
vencimento antecipado de qualquer obrigacao estabelecida em qualquer desses contratos ou
instrumentos; (2) criacdo de qualquer 6nus sobre qualquer ativo ou bem do Agente Fiduciario,
exceto por aqueles ja existentes nesta data; ou (3) rescisdo de qualquer desses contratos ou
instrumentos;

(i) todas as declaracGes e garantias relacionadas ao Agente Fiduciario que constam deste
Termo de Securitizacdo, bem como dos Documentos da Operacdo, conforme o caso sao, na data
de assinatura deste Termo de Securitizacdo, verdadeiras, corretas, consistentes e suficientes em
todos os seus aspectos;

() ndo omitiu ou omitird nenhum fato relevante, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteragao substancial adversa de sua situacdo econémico-
financeira, juridica ou de suas atividades em prejuizo dos Investidores dos CRI;

(k) cumpre a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, inclusive, mas ndo limitado, a
legislagdo em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolugdes do Conama -
Conselho Nacional do Meio Ambiente e as demais legislagdes e regulamentagdes ambientais
supletivas, adotando as medidas e agles preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ambientais apurados, decorrentes da atividade descrita em seu objeto
social;

) cumpre a legislagdo em vigor, em especial a legislagdo trabalhista e previdenciaria,
zelando sempre para que (a) nao utilize, direta ou indiretamente, trabalho em condigdes analogas
as de escravo ou trabalho infantil; (b) os respectivos trabalhadores estejam devidamente
registrados nos termos da legislacdo em vigor; (c) cumpra as obrigacdes decorrentes dos
respectivos contratos de trabalho e da legislacdo trabalhista e previdencidria em vigor; e
(d) cumpra a legislagdo aplicavel a salde e seguranga publicas;
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(m) cumpre e adota todas as medidas para que seus conselheiros, administradores,
funcionarios, representantes e procuradores cumpram as leis e regulamentos, nacionais e
estrangeiros, conforme aplicaveis, contra pratica de corrupcdo e atos lesivos a administragdo
publica ou ao patriménio publico nacional, incluindo, sem limitacdo, as Leis Anticorrupcdo sem
prejuizo das demais legislacdes anticorrupcdo, na medida em que: (a) conhece e entende as
disposicdes das leis anticorrupcdo dos paises em que faz negdcios, bem como ndo adota,
quaisquer condutas que infrinjam as leis anticorrupcao desses paises, sendo certo que executa
as suas atividades em conformidade com essas leis; (b) seus funcionarios, executivos, diretores,
administradores, representantes legais e procuradores, no melhor do seu conhecimento, nao
foram condenados por decisdo administrativa definitiva ou judicial transitada em julgado em
razao de pratica de atos ilicitos previstos nas Leis Anticorrupcdo, bem como nunca incorreram em
tais praticas; (c) adotam as diligéncias apropriadas, de acordo com as politicas do Agente
Fiduciario, para contratacdo e supervisdao, conforme o caso e quando necessario, de terceiros,
tais como fornecedores e prestadores de servico, de forma a instruir que estes ndao pratiquem
qualquer conduta relacionada a violacao das Leis Anticorrupgao; (d) caso tenham conhecimento
de qualquer ato ou fato que viole as Leis Anticorrupgdo, comunicardo imediatamente a Emissora;
(e) manter politicas e procedimentos internos que assegurem integral cumprimento das Leis
Anticorrupcdo; e (f) abstém-se de praticar atos de corrupcdo e de agir de forma lesiva a
administracdo publica, nacional e estrangeira, conforme aplicavel, no interesse ou para beneficio,
exclusivo ou nao, dos Investidores dos CRI;

(n) aceita integralmente este Termo de Securitizagdo, todas suas clausulas e condigdes;

(o) assegurara, nos termos do §1° do artigo 6° da Resolucao CVM n© 17/21, tratamento
equitativo a todos os Investidores dos CRI em relacdo a outros titulares de certificados de
recebiveis imobilidrios das emissdes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada,
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora;

(p) nao possui qualquer relagao com a Emissora e/ou a Devedora e/ou o Fiador que o impega
de exercer suas fungdes de forma diligente; e

(q) verificou, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informagdes relativas as
Garantias e a consisténcia das demais informacGes contidas neste Termo de Securitizacdo, sendo
certo que verificard a regularidade da constituicdo e exequibilidade das Garantias e dos Créditos
Imobiliarios, bem como o registro necessarios a formalizacao e/ou constituicdo das Garantias, na
medida em que forem registradas junto aos Cartorios de Registro de Imdveis e/ou Cartorios de
Titulos e Documentos competentes e dos atos societdrios quando do registro nas juntas
comerciais competentes, nos prazos previstos nos Documentos da Operagao, bem como verificara
o registro e a vinculacdo do lastro junto ao CRI na B3 nos termos deste Termo de Securitizagao.
Por fim, (i) segundo convencionados pelas partes no Contrato da Alienacdo Fiduciaria de Imodvel,
o valor para venda em primeiro leildo do Imdvel Alvo corresponde a R$ 3.582.000,00 (trés
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milhdes, quinhentos e oitenta e dois mil reais); (ii) segundo convencionados pelas partes no
Contrato da Alienacdo Fiduciaria de Propriedade Superveniente, o valor para venda em primeiro
leildo dos Imoéveis AF Superveniente corresponde a R$ 7.126.000 (sete milhGes, setecentos e
vinte e seis mil reais); (iii) com base nos valores nominais das quotas integralizadas constantes
na 32 Alteracao do Contrato Social da Devedora firmado em 17 de margo de 2025, as Quotas
Alienadas Fiduciariamente, nesta data, correspondem ao valor de R$ 1.654.714,00, conforme seu
valor nominal; e (iv) segundo convencionados pelas partes nos Contratos de Cessdo Fiduciaria,
a Cessdo Fiduciaria devera observar as Razoes Minimas de Garantia que serdo verificadas pela
Securitizadora, mensalmente, conforme previsto na Clausula 7.9.1 do Instrumento de Divida; e
(iv) a Fianca trata-se de garantia pessoal e ndo um bem em garantia, de forma que existe a
possibilidade de existir ou vir a existir garantia fidejussoéria prestada pela Devedora ou pelos
Fiadores em favor terceiros. Por fim, ndo ha como assegurar que, na eventualidade da execugao
das Garantias, o produto decorrente de tal execugdo seja suficiente para o pagamento integral
dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista possiveis variacdes de mercado e
outros.

11.3. Incumbéncias do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado,
principalmente:

(a) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Investidores
dos CRI;

(b) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Investidores dos CRI, empregando no
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administracdo dos préprios bens, acompanhando a atuacdo da Emissora na administracdo do
Patrimbnio Separado;

(c) verificar a regularidade da constituicdo das Garantias da Operagdao, bem como o valor dos
bens dados em garantia, quando ocorrerem, observando a manutencdo de sua suficiéncia e
exequibilidade;

(d) examinar proposta de substituicao de bens dados em garantia, manifestando sua opinido
a respeito do assunto de forma justificada;

(e) intimar a Emissora sempre que a andlise seja possivel através dos documentos
encaminhados pela Emissora, a reforcar a garantia dada, na hipotese de sua deterioragdo ou
depreciagao;

(f) manter atualizada a relagdo dos Investidores dos CRI mediante, inclusive, gestdo junto a

Emissora, com base nas informac0des cedidas pela B3 e pelo Escriturador;
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(g) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, a administracao do Patrimonio Separado,
nos termos da Clausula Nona acima;

(h) promover a liquidacdo do Patrimbnio Separado, conforme previsto na Clausula Décima
Segunda deste Termo de Securitizacdo;

(i) renunciar a funcdo de Agente Fiduciario na hipotese de superveniéncia de conflito de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocagao da
assembleia que deliberara sobre sua substituicdo;

() conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio de suas fungoes;

(k) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacdes relativas as
garantias e a consisténcia das demais informacbes contidas neste Termo de Securitizagao,
diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissOes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

n adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Investidores dos CRI, caso a Emissora ndo o faca nas hipdteses de substituicdo ou liquidagdo do
Patrimbnio Separado;

(m) informar os Investidores dos CRI, a partir da ciéncia de eventual inadimplemento, pela
Emissora, de quaisquer obrigacdes financeiras assumidas neste Termo de Securitizacao, incluindo
as obrigacOes relativas a garantias e a clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse
dos Investidores dos CRI e que estabelecam condicdes que ndao devem ser descumpridas pela
Emissora, indicando as consequéncias para os Investidores dos CRI;

(n) acompanhar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patrimo6nio Separado, mediante
informagdes divulgadas por ela sobre o assunto, e solicitar, quando considerar necessario,
auditoria externa na Emissora ou no Patrimonio Separado;

(o) disponibilizar aos Investidores dos CRI e aos participantes do mercado, o céalculo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, através de seu website;

(p) acompanhar a prestacdo das informacdes periddicas pela Emissora, alertando os
Investidores dos CRI no relatorio anual de que trata o art. 15 da Resolugdao CVM 17 acerca de
eventuais inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

(q) fornecer a companhia Securitizadora na forma do §1° do artigo 32 da Lei 14.430, no prazo
de 3 (trés) Dias Uteis, contados da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela Securitizadora,

o termo de quitacdo dos CRI, que servird para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a
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entidade de que trata o caput do art. 18 da Lei 14.430;

(r) convocar, quando necessario, a Assembleia Especial de Investidores dos CRI, conforme
prevista no Termo de Securitizagdo, na forma do art. 10 da Resolugao CVM n° 17/21, respeitadas
outras regras relacionadas as assembleias gerais constantes da Lei n.° 6.404/76;

(s) comparecer a Assembleia Especial de Investidores dos CRI a fim de prestar informagoes
que lhe forem solicitadas;

() fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes no Termo de Securitizacdo,
especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de ndo fazer;

(u) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apods
o fim do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos relevantes ocorridos
durante o respectivo exercicio relativos a presente Emissdao, conforme o conteddo minimo o
previsto no artigo 15 da Resolugdo CVM n° 17/21;

(v) verificar, ao longo do prazo dos CRI, semestralmente, o efetivo direcionamento dos
recursos dos Créditos Imobilidrios oriundos da emissdo das Notas Comerciais para os
Empreendimentos Alvo, devendo o Agente Fiduciario envidar seus melhores esforcos para obter
a documentacdo necessaria a fim de proceder com a verificacdo da referida destinacdo de
recursos; e

(w) em atendimento ao Oficio-Circular CYM/SRE N° 01/21, o Agente Fiduciario poderd, as
expensas da Devedora, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, ou ainda revisar
o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informacgoes e
comprovacdes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio, sendo certo que
custos de eventual reavaliagdo das garantias sera considerada uma despesa da Emissao.

11.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condigdes no ambito da emissao dos CRI,
o Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de
Securitizagcao para proteger direitos ou defender os interesses dos Investidores dos CRI.

11.4. Remuneracdo do Agente Fiducidrio: Pelo exercicio de suas atribuicées, o Agente Fiduciario
recebera da Emissora, com os recursos do Patrimonio Separado, como remuneragdo, pelo
desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo de
Securitizagdo, durante o periodo de vigéncia dos CRI ou até a liquidacdo integral dos CRI, as
remuneracdes indicadas na Clausula Décima Quarta.

11.5. Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio poderd ser substituido nas
hipéteses de impedimento, renlncia, intervencgao, liquidacdo extrajudicial ou qualquer outro caso
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de vacancia, no prazo de 30 (trinta) dias, mediante deliberacdo, pelos Investidores dos CRI, no
ambito de uma Assembleia Especial de Investidores dos CRI convocada para este fim, sendo
eleito novo agente fiduciario caso os Investidores dos CRI optem por prosseguir com a referida
substituicdo. O Agente Fiduciario se mantera nas suas funcdes até que seja substituido pelo novo
Agente Fiduciario.

11.6. Destituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario podera ser destituido:

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

(b) por deliberagcdo em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, independentemente da
ocorréncia de qualquer fato que imponha ou justifique sua destituicdo, requerendo-se, para tanto,
o voto de 2/3 (dois tergos) dos Investidores dos CRI; ou

(c) por deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, observado o qudérum
previsto no item acima, na hipotese de descumprimento dos deveres previstos neste Termo de
Securitizacdo e na legislacdo aplicavel.

11.7. Deveres, AtribuicGes e Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicdo: O
agente fiduciario eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario, nos termos das Clausula 11.5 e/ou
11.6 deste Termo de Securitizagdo assumird integralmente os deveres, atribuicdes e
responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo de Securitizagédo.

11.8. Substituicdo Permanente: A substituicdo do Agente Fiducidrio deverd ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizacdo e demais Documentos da Operacdo, conforme
aplicavel.

11.9. Substituto Provisério: A CVM pode proceder a convocagdo da Assembleia Especial de
Investidores dos CRI para a escolha de novo agente fiduciario ou nomear substituto provisorio.

11.10. Validade das manifestagbes: Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario,
que criarem responsabilidade para os Investidores dos CRI e/ou exonerarem terceiros de
obrigagdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacdes
assumidas neste Termo de Securitizacdo, somente serdo validos quando previamente assim
deliberado pelos Investidores dos CRI reunidos em Assembleia Especial de Investidores dos CRI.
O disposto acima ndo inclui as deliberagGes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da
Securitizadora, cujos quéruns e medidas séo legais e previstos neste Termo de Securitizagdo, de
forma que ndo havendo deliberacdo o Agente Fiduciario podera adotar o disposto na legislagado.

11.11. Atuacdo Vinculada: A atuacao do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolugdo CVM
n° 17/21, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei n® 6.404/76, estando este isento, sob
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qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da
legislagdo aplicavel.

11.12, Presuncdo de Veracidade: Caberd a Devedora a verificacdo e analise da veracidade dos
documentos encaminhados atestados, inclusive, que estes nao foram objeto de fraude ou
adulteragdo. O Agente Fiduciario, ndo sera, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboragdo
de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar
da Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

11.13. Renuncia: O Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas funcgdes até a
escolha e aprovacdo do novo agente fiducidrio, em caso de rendncia, situacdo em que se
compromete a realizar a devolugcdo de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apds a
sua renuncia.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Liguidacdo do Patriménio Separado - Insolvéncia da Securitizadora: Caso seja verificada:
(i) a insolvéncia da Emissora, conforme previsto no artigo 31 da Lei 14.430; ou, ainda (ii)
qualquer uma das hipdteses previstas na Clausula 12.4 abaixo, o Agente Fiduciario, conforme
disposto nos itens acima, deverd realizar imediata e transitoriamente a administracdo do
PatrimoOnio Separado, sendo certo que, nesta hipétese, o Agente Fiduciario devera convocar, no
prazo previsto na Clausula 12.2 abaixo, uma Assembleia Especial de Investidores dos CRI para
deliberar sobre a forma de administragcdao e/ou eventual liquidagao, total ou parcial, do Patrimonio
Separado.

12.2. Convocacdo da Assembleia Especial: Em até 15 (quinze) dias a contar do inicio da
administracdo, pelo Agente Fiduciario, do PatrimOnio Separado, deverd ser convocada uma
Assembleia Especial de Investidores dos CRI, com antecedéncia de 20 (vinte) dias contados da
data de sua realizagdo para primeira convocacgdo e, caso ndo seja realizada a assembleia, sera
publicado novo anuncio de segunda convocacdo, com antecedéncia minima de 8 (oito) dias, ndo
sendo admitida que a primeira e a segunda convocagao sejam realizadas no mesmo dia, e
instalar-se-a, em primeira convocacdo, com a presenca de Investidores de CRI que representem,
pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacgio e em segunda convocagao,
independentemente da quantidade de beneficidrios e seguintes deste Termo de Securitizacao
para fins de deliberacdo das novas normas e regras de administracdo do PatrimoOnio Separado
pelo Agente Fiducidrio ou administracdo por nova securitizadora, bem como de eventual
liguidacdo do Patrimé6nio Separado, devendo, nesse Ultimo caso, estabelecer as condigbes para
contratacdo de uma empresa liquidante. A deliberacdo pela liquidagdo do Patrimonio Separado
em razdo da insolvéncia da Securitizadora nos termos acima, sera valida por Titulares dos CRI
representativos de 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagao, na forma do
artigo 30 da Resolugdao CVM 60, enquanto o quérum de deliberagdo requerido para a substituicao
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da Securitizadora na administracdo do Patrimoénio Separado equivalera a CRI representativos de,
50% (cinquenta por cento) do Patriménio Separado, na forma do §4° do artigo 30 da Resolugdo
CVM 60.

12.3. Deliberacdo pela Liquidacdo do Patriménio Separado: A Assembleia Especial de
Investidores dos CRI devera deliberar pela liquidacdo do Patrimbnio Separado, ou pela
continuidade de sua administracao por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneragao
desta ultima, bem como as condicdes de sua viabilidade econ6mico-financeira.

12.3.1. Em referida Assembleia Especial de Investidores dos CRI, os Investidores dos CRI
deverdo deliberar pela liquidacdo do PatrimoOnio Separado, hipétese na qual devera ser nomeado
o liquidante e as formas de liquidagdo, nomeacao de outra instituicdo administradora, fixando,
em ambos os casos, as condigdes e termos para sua administragdo, bem como sua remuneragao.
O liquidante sera a Emissora, caso esta ndo tenha sido destituida da administracao do Patrimoénio
Separado.

12.3.2. A liquidacdo do Patrimbnio Separado sera realizada mediante transferéncia, em
dacdo em pagamento, dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, bens e direitos integrantes do
Patrimbnio Separado aos Investidores dos CRI em dagdo em pagamento, resultado da satisfacdo
dos procedimentos de execucgdo/excussdo dos direitos e garantias, na proporcdo dos créditos
representados pelos CRI em Circulagcdo que cada um deles é titular, para fins de extincdo de toda
e qualquer obrigacdao da Emissora decorrente dos CRI.

12.3.3. Na hipdétese da Clausula acima, e destituida a Emissora, caberd ao Agente
Fiducidrio ou a referida instituicdo administradora (i) administrar os Créditos do Patrimonio
Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacdo dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente, bem como de suas garantias, caso aplicavel, (iii) ratear os recursos
obtidos entre os Investidores dos CRI na proporcdao de CRI detidos, e (iv) transferir os créditos
oriundos dos Créditos Cedidos Fiduciariamente e garantias eventualmente ndo realizadas aos
Investidores dos CRI, na proporgao de CRI detidos por cada um.

12.3.4. O Agente Fiduciario poderd promover a liquidacdo do Patrimo6nio Separado com o
consequente resgate dos CRI mediante a dagdao em pagamento dos bens e direitos integrantes
do patrimonio separado aos seus Titulares de CRI nas seguintes hipoteses: (a) caso a Assembleia
Geral de que trata a Clausula 12.2 acima ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda
convocagao ou (b) caso a Assembleia Geral de que trata a Cladusula 12.2 acima seja instalada e
os Titulares de CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

12.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo imediata e transitéria, pelo Agente Fiduciario, da
Administracdo do Patrim6nio Separado:
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(a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da Emissora;

(b) extingdo, liquidagdo, dissolugdo, declaracdao de insolvéncia, pedido de autofaléncia da
Emissora;

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

12.4.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiducidrio, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

12.4.2. Liguidacdo do Patrimdnio Separado - Demais hipéteses: A ocorréncia de qualquer
um dos seguintes eventos podera ensejar a liquidacdo do PatrimoOnio Separado, sendo certo que
neste caso ndao haverad assuncao do PatrimOnio Separado pelo Agente Fiduciario. Neste caso,
devera ser convocada uma Assembleia Geral para deliberar (a) pela liquidacdo do Patrimoénio
Separado, hipotese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidacao, ou (b)
pela ndo liquidacdo do Patrimbnio Separado, hipétese na qual a Securitizadora podera continuar
responsavel pela administracdo do Patrimbnio Separado, mediante a concessao de prazo adicional
para fins de cumprimento, pela Securitizadora, do descumprimento em curso ou (c) pela eleicao
de nova securitizadora ou, ainda, outras medidas de interesses dos investidores:

(a) desvio de finalidade do Patrimo6nio Separado;

(b) descumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigacdo ndo pecuniaria prevista neste Termo
de Securitizacdo e nos Documentos da Operacdo, nao sanada em 30 (trinta) dias corridos
contados da data do recebimento, pela Emissora, de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente
Fiduciario; ou

(c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das obrigagdes
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo, respeitando o prazo de cura previstos pelos
Créditos Imobilidrios que dao suporte a essa Emissdao, sendo que, nessa hipdtese, a liquidagdo
do Patriménio Separado podera ocorrer na data do inadimplemento ou na data de verificagao da
mora, caso os Investidores do CRI decidam nesse sentido.

12.4.3. Os prazos e quéruns para a Assembleia Geral prevista na Clausula 12.4.2 acima
sera o previsto na Clausula Décima Terceira abaixo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE INVESTIDORES DOS CRI

13.1. Assembleia Especial de Investidores dos CRI: Os Investidores dos CRI poderao, a qualquer
tempo, reunir-se em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, de forma presencial, ou a
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distancia, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Investidores dos
CRI.

13.1.1. A Assembleia Especial de Investidores dos CRI podera ser realizada
separadamente, entre os Titulares dos CRI Sénior, os Titulares dos CRI Mezanino ou os Titulares
dos CRI Subordinados, ou em conjunto, nos termos abaixo:

(a) a Assembleia Especial de Investidores sera realizada separadamente entre as classes,
computando-se em separado os respectivos quoruns de convocagao, instalacdo e deliberagao,
guando as matérias a serem deliberadas se referirem a interesses especificos de cada uma das
classes, tais como alteracdes nas caracteristicas especificas da respectiva série, incluindo, mas
ndo se limitando a (i.1) os juros remuneratorios da respectiva classe, sua forma de célculo e suas
respectivas Datas de Pagamento; (i.2) a amortizacdo programada, sua forma de calculo e as
respectivas Datas de Aniversario; (i.3) a Data de Vencimento da respectiva classe; (i.4) o Valor
Nominal Unitario, e demais assuntos especificos a uma determinada classe; e

(b) a Assembleia Especial de Investidores sera realizada conjuntamente, computando-se
em conjunto os respectivos quéruns de convocagao, instalacdo e deliberacdo, quando as matérias
a serem deliberadas ndo abrangerem quaisquer dos assuntos indicados, mas nao se limitando,
na alinea “(a)” acima, incluindo, mas nao se limitando, a (i) os quéruns de instalacdo e deliberagao
em Assembleia Especial de Investidores, (ii) obrigacdes da Emissora previstas neste Termo de
Securitizagdo, (iii) obrigacbGes do Agente Fiduciario, (iv) a subordinacdo entre séries e (V)
quaisquer alteracdes nos procedimentos aplicaveis a Assembleia Especial de Investidores.

13.1.2. Compete privativamente a Assembleia Especial de Investidores dos CRI deliberar
sobre:

I - as demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado;

ITI - alteracdes no instrumento de emissao, ressalvado o quanto disposto no item 13.1.3.
abaixo;

III - destituicdo ou substituicdo da Emissora na administracdo do Patrimoénio Separado; e
IV - qualquer deliberacdo pertinente a administragao ou liquidacdao do Patrimo6nio Separado,
nos casos de insuficiéncia de recursos para liquidar a emissdo ou de decretagdo de faléncia
ou recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora, incluindo a deliberacdo sobre: a) a
realizagao de aporte de capital por parte dos Investidores dos CRI; b) a dacdo em pagamento
aos Investidores dos CRI dos valores integrantes do patrimonio separado; c) o leildo dos
ativos componentes do Patrimo6nio Separado; ou d) a transferéncia da administracdo do
Patrimobnio Separado para outra companhia securitizadora ou para o Agente Fiduciario, se for
0 caso, conforme o caso e previsto neste Termo de Securitizagao.

13.1.3. As demonstragdes financeiras cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido
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modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia Especial de
Investidores dos CRI correspondente ndo seja instalada em virtude do ndo comparecimento de
investidores.

13.2. Convocacdo: A Assembleia Especial de Investidores dos CRI podera ser convocada pela
(i) Emissora, (ii) Agente Fiduciario, ou (iii) por Investidores dos CRI que representem, no
minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulacdo.

13.3. Forma de Convocacdo: Observado o disposto na Clausula 13.1. deste Termo de
Securitizagdo, devera ser convocada Assembleia Especial de Investidores dos CRI mediante
publicacdo de edital publicado na forma abaixo, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, em
primeira convocacdo, e no prazo de 8 (oito) dias contado de nova publicacdo do edital de
convocacao, em segunda convocacdo, salvo se de outra forma prevista neste Termo de
Securitizacdo, nao sendo admitida que a primeira e a segunda convocacdo sejam realizadas no
mesmo dia.

13.3.1. Nos termos da Resolucdo CVM 60, os editais de convocacdo de Assembleia Gerais,
deverao ser serdo 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 (https://exessecuritizadora.com.br/),
imediatamente apds a realizacdo ou ocorréncia do 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 Resolugdo CVM 60 e conforme paragrafo 3° do artigo 24 da Lei n°® 14.430.

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

13.3.3. Na mesma data acima, as publicacdes de editais das Assembleias Especiais de
Investidores serdao (a) encaminhados pela Securitizadora a cada Investidor de CRI e/ou aos
custodiantes dos respectivos Investidores de CRI, por meio de comunicacdo eletronica (e-mail),
cujas as comprovagdes de envio e recebimento valerdo como ciéncia da publicagdo, observado
que a Emissora considerara os enderecos de e-mail dos Investidores de CRI, conforme informado
pela B3 e/ou pelo Escriturador do CRI, exceto se de outra forma prevista em legislacdo em vigor
e (b) encaminhados na mesma data ao Agente Fiduciario.

13.3.4. No caso de realizacao de Assembleia Especial de Investidores que contemple pelo
menos uma das seguintes alternativas de participagdo a distancia, respectivo andncio de
convocacao devem constar as seguintes informacgdes adicionais: (i) se admitido o envio de
instrucdo de voto previamente a realizacdo da assembleia: as regras e os procedimentos
aplicaveis, incluindo orientagdes sobre o preenchimento e envio e as formalidades necessarias
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para que o voto enviado seja considerado valido; e (ii) se admitida a participacdo e o voto a
distancia durante a assembleia por meio de sistema eletronico: as regras e os procedimentos
aplicaveis, incluindo informagGes necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do sistema
pelos Investidores dos CRI, e se a Assembleia Especial de Investidores sera realizada de modo
parcial ou exclusivamente digital, sendo certo que caso admitida a instrugdao de voto de forma
prévia a realizagdo da referida assembleia e/ou admitida a participagdo e voto a distancia por
meio eletrénico, as convocacdes poderdo ser publicadas de forma resumida com indicacdo dos
enderecos na rede mundial de computadores onde a informagao completa deve estar disponivel
aos Investidores de CRI, sem prejuizo da obrigacdo de disponibilizacdo pela Securitizadora, por
meio de sistema eletroénico, na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

13.3.5. N3o se admite que a segunda convocacao da Assembleia Especial de Investidores
dos CRI seja providenciada conjuntamente com a primeira convocacao.

13.3.6. E admitida a realizacdo de primeira e segunda convocacdes, por meio de edital
Unico, no caso de Assembleia Especial convocada para deliberar exclusivamente sobre as
demonstragdes financeiras, de forma que o edital da segunda convocacdo podera ser divulgado
simultaneamente ao edital da primeira convocacao, nos termos do artigo 26, §1° Resolugao CVM
60.

13.4. Manifestacdo da Emissora e do Agente Fiduciario: Somente apds definicdo da orientagao
pelos Investidores dos CRI em Assembleia Especial de Investidores dos CRI, a Emissora e/ou
Agente Fiducidrio deverdao exercer seu direito e deverdo se manifestar conforme l|hes for
orientado, exceto se de outra forma prevista nos Documentos da Operacao. Caso nao haja
quérum necessario para a instalacdo da Assembleia Especial de Investidores dos CRI ou
deliberacdo pelos Investidores de CRI, em segunda convocagao, ou ndo cheguem a uma definicdo
sobre a orientagdo, a Emissora e/ou Agente Fiduciario deverdo permanecer silentes quanto ao
exercicio do direito em questdo, sendo certo que o seu siléncio ndo sera interpretado como
negligéncia em relacdo aos direitos dos Investidores dos CRI, ndo podendo ser imputada a
Emissora e/ou Agente Fiducidrio qualquer responsabilizagdo decorrente de auséncia de
manifestacdo. O disposto acima nao inclui as deliberacdes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou
insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns e medidas sdo legais e previstos neste Termo de
Securitizacdo, de forma que ndo havendo deliberagdo o Agente Fiducidrio podera adotar o
disposto na legislagao.

13.4.1. Responsabilidade da Emissora: A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinido
ou fara qualquer juizo sobre a orientagdo definida pelos Investidores dos CRI, comprometendo-
se tdo somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagdo dos
Investidores dos CRI por ela manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados
aos Investidores dos CRI ou a Emissora.
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13.4.2, Legislacdo Aplicadvel: As Assembleia Especial de Investidores dos CRI devem ser
convocadas e realizadas de acordo com as regras previstas em lei, em norma especifica e de
acordo com o estipulado neste Termo de Securitizacdo. Verificada a inexisténcia de regra a
respeito do assunto, devem ser aplicadas na convocacgdo e na realizacao da assembleia referida
no caput as normas referentes a convocacao e a realizacdo da assembleia de debenturistas e,
ainda de forma subsidiaria, o disposto na Lei n°® 6.404/76, a respeito das assembleias gerais de
acionistas.

13.5. Instalacdo: A Assembleia Especial de Investidores dos CRI se instalara com a presenca de
gualquer nimero de investidores em primeira e em segunda convocacao.

13.6. Votos: Cada CRI em Circulagdo correspondera a um voto nas Assembleias Especiais de
Investidores dos CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Investidores dos CRI ou
nao. Somente podem votar na Assembleia Especial de Investidores dos CRI os investidores
detentores de titulos de securitizacdo na data da convocacdo da assembleia, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

13.6.1. Os Investidores dos CRI poderao exercer o voto em Assembleia Especial de
Investidores dos CRI 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 dos CRI na forma do § 2° do artigo 29 e § 5° do artigo 30 da Resolugao CVM 60 e
observadas as demais disposicdes da Resolucdo CVM 60 e, no que couber, a Resolugdao CVM n°
81/22.

13.6.2. Caso os Investidores dos CRI possam participar da Assembleia Especial de
Investidores dos CRI a distancia, por meio de sistema eletronico, a convocacdao devera conter
informagdes detalhando as regras e os procedimentos sobre como os Investidores dos CRI podem
participar e votar a distdncia na Assembleia Especial de Investidores dos CRI, incluindo
informagOes necessarias e suficientes para acesso e utilizagdo do informagdes necessarias e
suficientes para acesso e utilizacdo do sistema pelos investidores, assim como se a Assembleia
Geral sera realizada parcial ou exclusivamente de modo digital.

13.6.3. No caso de utilizagdo de meio eletrénico para realizacdao da Assembleia Especial de
Investidores dos CRI, a Emissora devera adotar meios para garantir a autenticidade e a seguranga
na transmissdo de informacoes, particularmente os votos que devem ser proferidos por meio de
assinatura eletronica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a identificagdo dos
Investidores dos CRI.

13.6.4. Impedimento de voto: Nao podem votar nas Assembleias Especiais de Investidores
dos CRI: (i) os prestadores de servigos da Emissao, incluindo a Emissora; (ii) os socios, diretores
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e funcionarios do prestador de servico; (iii) empresas ligadas ao prestador de servico, seus socios,
diretores e funcionarios; e (iv) qualquer investidor que tenha interesse conflitante com os
interesses do patriménio em separado no tocante a matéria em deliberagdo, ressalvadas as
hipoteses em que os Unicos investidores forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (iv), ou
quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais investidores presentes a
Assembleias Especial de Investidores dos CRI, manifestada na propria assembleia ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que se dard a
permissao de voto.

13.6.5. Consulta formal: Além das deliberagGes tomadas em Assembleias Especiais de
Investidores dos CRI, é facultado a Emissora tomar as deliberacdes dos investidores mediante
processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos investidores, observada, nessa
hipétese, o prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestacao.

13.7. Quédruns: Os quoéruns de deliberacdao das Assembleias de Investidores de CRI deverdo
levar em conta a totalidade dos CRI em Circulagdo, observadas as regras relacionadas ao cémputo
dos votos proferidos em assembleias com participagao a distancia, previstas na Resolugao CVM
no 81/22, se aplicavel.

13.8. Presenca da Emissora: Sera obrigatéria a presenca dos representantes legais da Emissora
nas Assembleias de Investidores de CRI, observadas as disposicbes pertinentes a presenca nos
termos da Resolugdo CVM n© 81/22, se aplicavel.

13.9. Prestacdo de Informacgbes: O Agente Fiduciario deverd comparecer a Assembleia Especial
de Investidores dos CRI e prestar aos Investidores dos CRI as informacOes que lhe forem
solicitadas, sendo que a Emissora, o Agente Fiduciario e/ou os Investidores dos CRI poderdo
convocar quaisquer terceiros (inclusive, a Devedora), para participar das Assembleias Gerais de
Investidores de CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a
deliberacdo da ordem do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, a Devedora e/ou suas partes
relacionadas ndo poderao participar do processo de deliberacdo e apuracdao dos votos dos
Investidores dos CRI a respeito da respectiva matéria em discussao.

13.10.Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Especial de Investidores dos CRI caberd, de
acordo com quem a tenha convocado, respectivamente: (i) a Emissora; (ii) ao Agente Fiduciario;
ou (iii) ao Titular dos CRI eleito pelos Investidores dos CRI presentes.

13.11.Qudérum de Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo Securitizagdo
e/ou nos Documentos da Operacdo, todas as deliberagcdes serao tomadas, em qualquer
convocacgao, por Titulares dos CRI representativos de 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos presentes. O disposto acima ndo inclui as deliberagdes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou
insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns sao legais e previstos neste Termo de Securitizacdo.
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Conforme previsto na Clausula 12.2 acima, o quérum de deliberacao requerido para a substituicao
da Securitizadora na administracdo do Patrimoénio Separado equivalera a 50% (cinquenta por
cento) dos Titulares dos CRI em Circulagdo.

13.12.Dispensa para Convocacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
Termo de Securitizacdo, sera considerada regularmente instalada a Assembleia Especial de
Investidores dos CRI a que comparecerem todos os Investidores dos CRI, sem prejuizo das
disposicdes relacionadas com os quéruns de deliberacdo estabelecidos neste Termo de
Securitizagao.

13.13.Dispensa: E dispensada a necessidade de convocacdo e realizacdo de Assembleia Especial
de Investidores dos CRI sempre que for necessaria alteragdo, em qualquer dos Documentos da
Operagao, decorrente exclusivamente: (i) da necessidade de atendimento a exigéncias de
adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais
reguladores; (ii) das alteracbes a quaisquer Documentos da Operacdo ja expressamente
permitidas nos termos dos Documentos da Operacao; (iii) quando verificado erro material, seja
ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; e (iv) em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais da Emissora e do Agente Fiduciario, tais como alteracdo na razdo social, endereco e
telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares
do CRI.

13.14.Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Especiais
de Investidores de CRI serdo encaminhadas somente a CVM via Sistema de Envio de Informacdes
Periddicas e Eventuais - IPE, sendo que sua publicacdo em jornais de grande circulagdao ndo sera
necessaria, exceto se a Assembleia Especial de Investidores dos CRI deliberar em sentido diverso.

13.15.Fica desde ja dispensada a realizagdo de Assembleia Geral para deliberar sobre: (i) o
aditamento dos Documentos da Operagao para a corregao de erros materiais, seja ele um erro
grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (ii) alteragdes a quaisquer Documentos da Operacgdo ja
expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s) Documento(s) da Operagao;
(iii) alteragbes a quaisquer Documentos da Operacdao em razdo de exigéncias formuladas pela
CVM, ANBIMA ou pela B3, em virtude de atendimento a exigéncias de adequacdo as normas legais
ou regulamentares; ou (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Securitizadora e
do Agente Fiduciario, tais como alteracao na razao social, endereco e telefone, entre outros,
desde que as alteragdes ou corregoes referidas nos itens (i), (ii), (iii) e (iv) acima, ndo possam
acarretar qualquer prejuizo aos Titulares os CRI ou qualquer alteragcdao no fluxo dos CRI, e desde
que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Investidores de CRI. As alteracOes
referidas acima devem ser comunicadas aos titulares 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 §4° do artigo 25 da Resolucdo CVM 60.
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13.16.Na ocorréncia de qualquer fato que coloque qualquer direito da Securitizadora, na
gualidade de administradora do PatrimoOnio Separado, e/ou de qualquer bem pertencente ao
Patrimbnio Separado sob risco de perecimento e/ou que agrave qualquer risco vinculado a
Operacdo de Securitizagdo em comparacdo com as circunstancias na Data de Emissdo, a
Securitizadora tera a liberalidade de praticar atos em beneficio do Patrimbénio Separado e,
consequentemente dos Titulares de CRI, sem a prévia aprovagdo em Assembleia.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1 Despesas iniciais e recorrentes da Emissao:

(i) taxas e emolumentos da CVM e da B3 para registro e viabilidade da Oferta e declaracdes
de custddia da B3 relativos ao CRI;

(ii) remuneracao da Securitizadora: (a.i) pela administracdo do Patriménio Separado dos CRI,
parcelas mensais no valor de R$5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais), liquida de todos e
quaisquer tributos (“Taxa de Administracdo”), sendo a primeira em até 5 (cinco) Dias Uteis apds
a primeira integralizacdo dos CRI, e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes, e, caso
este ndo seja um dia util, no dia util imediatamente subsequente até o resgate total dos CRI. A
Taxa de Administracdo sera reajustada anualmente atualizada anualmente pela variagdo positiva
acumulada do IPCA, ou, na falta ou na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, calculadas pro rata die, se necessario; (a.ii)
Pela emissdao dos CRI, sera devido o valor de R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais) (“Taxa
de Emissdo”), a ser paga a Securitizadora, em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a primeira
integralizacdo dos CRI; (a.iii) Pela coordenacdao dos CRI, serd devido o valor de R$ 10.000,00
(dez mil reais) (“Taxa de Coordenac&o”), a ser paga a Securitizadora, em até 5 (cinco) Dias Uteis
apos a primeira integralizagao dos CRI. As remuneracgées dos itens (a.i) (a.ii) e (a.iii) acima serdao
acrescidas dos valores dos tributos que incidem sobre a prestacdao desses servigos (pagamento
com gross up), tais como ISS, PIS, e COFINS, excetuando-se o imposto de renda de
responsabilidade da fonte pagadora, bem como outros tributos que venham a incidir sobre as
remuneracles, nas respectivas aliquotas vigentes a cada data de pagamento, de modo que a
Securitizadora receba os mesmos valores que seriam recebidos caso nenhum dos impostos
elencados neste item fosse incidente. Casos de alteragdes ou correcoes de qualquer natureza,
ou, ainda, de renegociagdes estruturais dos CRI ou de quaisquer dos Documentos da Emissao
gue impliguem na elaboragdo de aditivos aos instrumentos contratuais, averbagdes, prenotagdes
e registros em Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, quando for o caso, sera devida
pela Devedora a Securitizadora uma remuneracdo adicional, liquida de quaisquer encargos e
tributos, equivalente a R$ 800,00 (oitocentos reais) por hora/homem, pelo trabalho de
profissionais dedicados a tais atividades. A mesma remuneragdo sera devida quando (a) esforcos
de cobranca e execucao de Garantias, (b) o comparecimento em reunides formais, presenciais
ou conferéncias telefonicas com demais partes da emissdo, incluindo Assembleia Especial de
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Investidores, (c) analise a eventuais aditamentos aos Documentos da Oferta; (d) a
implementacdo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos; (e) verificacOes
extraordinarias de lastro, destinacdo, condigdes precedentes e garantias; e (f) esforgcos a partir
da data da emissao dos CRI pelo IPCA, acrescido de impostos (gross up), para cada uma das
eventuais renegociagdes que venham a ser realizadas. Os valores indicados acima serdo
debitados do Patrimbnio Separado. Os eventos relacionados a amortizacdo dos CRI ndo sao
considerados reestruturacao dos CRI;

(iii) remuneracdo do Agente Fiduciario dos CRI: (i) a titulo de implantagdo o Agente Fiduciario
dos CRI fara jus a parcela Unica no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), devida até o 5° (quinto)
Dia Util a contar da data da primeira integralizacdo ou em até 30 (trinta) dias a contar da data
de assinatura do presente instrumento; (ii) parcelas anuais no valor de R$ 17.000,00 (dezessete
mil reais), sendo que a primeira parcela serd devida até o 5° (quinto) Dia Util apds a primeira
data de integralizacdo dos CRI ou em até 30 (trinta) dias a contar da data de assinatura do
presente instrumento e as demais a serem pagas, nos anos subsequentes até o resgate total dos
CRI ou enquanto o Agente Fiduciario estiver exercendo atividades inerentes a sua fungdao em
relacdo a Emissdo, remuneracdo essa que sera calculada pro rata die, corrigidas anualmente a
partir da data do primeiro pagamento. A remuneragao acima nao inclui a eventual assuncao do
Patrimbnio Separado dos CRI, bem como ndo inclui a emissdo séries adicionais ou reabertura de
série, ainda que previstos no Termo de Securitizagdo. Caso a operagdo seja
desmontada/cancelada, a primeira parcela sera devida a titulo de "abort fee”;

a. por cada data de verificagdo semestral da destinacao dos recursos o valor de
R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), sendo a primeira parcela devida em 15
de julho de 2026 e a segunda em 15 de janeiro de 2027e as demais
verificacdes devidas a cada semestre subsequente (independentemente da
comprovacgdo enviada) até a utilizagdo total dos recursos oriundos das Notas
Comerciais, nos termos do Termo de Emissdo, sendo certo que, na hipotese
de resgate antecipado e desde que nao tendo sido comprovada a utilizacao
integral dos recursos, o valor deste item devera ser pago antecipadamente e
previamente ao resgate antecipado multiplicado pelo nimero de semestres
constantes do cronograma indicativo a comprovar;

b. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Securitizadora, ou
de reestruturacao das condigdes da oferta apds a Emissdo, bem como a
participacdo em reunides ou contatos telefénicos e/ou conference call,
Assembleias Gerais presenciais ou virtuais (previstas ou ndo neste
instrumento), incluindo Assembleias Gerais de Titulares de CRI e/ou
aditamentos eventualmente necessarios para fins de inclusdo de séries
adicionais ou reabertura de série (previstas ou ndo previstas no presente
instrumento), , que implique a titulo exemplificativo, em execugdo das
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garantias, participacdo em reunides internas ou externas ao escritério do
Agente Fiduciario, formais ou virtuais com a Securitizadora e/ou com os
Titulares de CRI ou demais partes da Emissdo, analise e eventuais
comentdrios aos documentos da operacdo e implementacdo das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos, serdao devidas ao Agente
Fiduciario, adicionalmente, a remuneracdo no valor de R$ 800,00 (oitocentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado aos trabalhos acima, pagas em
5 (cinco) dias corridos apds comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario,
de ‘“relatorio de horas”. Entende-se por reestruturacdo os eventos
relacionados as alteragGes das garantias, taxa, indice, prazos e fluxos de
pagamento de principal e remuneracdo, condicdes relacionadas as recompra
compulséria e/ou facultativa, integral ou parcial, multa, vencimento
antecipado e/ou resgate antecipado e/ou liquidagdo do Patrimonio Separado
dos CRI. Os eventos relacionados a amortizacdo dos CRI nao sdao
considerados reestruturacdao dos CRI;

Os valores indicados acima serdao acrescidos do Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza - ISS, da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido -
CSLL, do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF, da Contribuicdo ao
Programa de Integracdao Social - PIS, da Contribuicdo para o Financiamento
da Seguridade Social - COFINS e de quaisquer outros tributos que venham a
incidir sobre a remuneragdo, nas aliquotas vigentes na data de cada
pagamento;

A referida despesa sera atualizada, anualmente a partir da data do primeiro
pagamento da remuneragao do Agente Fiduciario, pela variacdo positiva
acumulada IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro
pagamento até as datas de pagamento seguintes;

Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida a Instituicdo
Custodiante, os débitos em atraso ficardo sujeitos a multa contratual de 2%
(dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratorios de 1%
(um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizacdo monetaria pelo IPCA, incidente desde a data da inadimpléncia até
a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die. O Patrimo6nio Separado
ou os Titulares de CRI conforme o caso, antecipara ao Agente Fiduciario todas
as despesas necessarias para proteger os direitos e interesses dos
investidores. Quando houver negativa para custeio de tais despesas em
funcdo de insuficiéncia do Patrimonio Separado ou inadimplemento da
Devedora, os Titulares de CRI deverao antecipar todos os custos a serem
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despendidos pelo Agente Fiducidrio, na proporcdao de seus créditos. As
despesas a serem antecipadas deverao ser sempre comunicadas aos Titulares
de CRI, a Securitizadora e a Devedora e, sempre que possivel, aprovadas
pelos Titulares de CRI ou pela Devedora conforme o caso, sendo certo que
nao sendo possivel a obtencdo imediata da aprovacao pelos Titulares de CRI
ou pela Devedora conforme o caso e, em razao de necessidade imediata para
resguardar os interesses Titulares de CRI ou necessarias ao exercicio da
funcdo de Agente Fiduciario, tais despesas poderdao ser contratadas pelo
Agente Fiducidrio e posteriormente ratificadas em Assembleia Geral dos
Titulares de CRI. Sao exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo
Agente Fiduciario: (i) publicacdo de relatorios, avisos, editais e notificagoes,
despesas cartorarias, conforme previsto neste instrumento e na legislagdo
aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (ii)
despesas com conferéncias e contatos telefénicos; (iii) obtencdo de certidoes,
fotocopias, digitalizacbes, envio de documentos; (iv) locomocgbes entre
estados da federacgdo, alimentagao, transportes e respectivas hospedagens,
quando necessarias ao desempenho das funcdes e devidamente
comprovadas; (v) se aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar
vistoria dos imdveis financiados com recursos da emissdo (vi) conferéncia,
validacdo ou utilizacdo de sistemas para checagem, monitoramento ou
obtencdo de opinido técnica ou legal de documentagdo ou informacdo
prestada pela Devedora, garantidores ou Securitizadora para cumprimento
das suas obrigacdes; (vii) revalidacao de laudos de avaliacdo e/ou avaliacao
por meio de laudo de avaliacdo das Garantias, se o caso, nos termos do Oficio
Circular CVM n© 1/2021 SRE; (viii) gastos com honorarios advocaticios de
terceiros e de sucumbéncias, depdsitos, custas e taxas judiciarias ou
extrajudicidrias nas agbes ou ainda, decorrente de agbes arbitrais, propostas
pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de agbes contra ele propostas no
exercicio de sua fungdo, enquanto representante dos Titulares de CRI,
decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Devedora e/ou dos
garantidores e/ou da Securitizadora decorrente de agdes propostas pelos
devedores dos Créditos Imobilidrios ou por garantidores e/ou Securitizadora
e/ou terceiros, conforme aplicavel, ou ainda que comprovadamente lhe
causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao
dos investidores (ix) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais ou
extrajudiciais decorrentes da sucumbéncia em acGes judiciais ou ainda,
decorrente de acOes arbitrais, serdao igualmente suportadas termos acima
bem como sua remuneragdo; (x) custos e despesas relacionadas a B3. O
ressarcimento a que se refere serd efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis
apos a realizacdo da respectiva prestagdo de contas a Securitizadora e envio
de cépia dos respectivos comprovantes de pagamento;
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f. O crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos
e interesses ou realizar/defender créditos dos investidores que ndo tenha sido
saldado na forma prevista nas clausulas acima sera devido pelo Patrimonio
Separado e tera preferéncia na ordem de pagamento prevista no Termo de
Securitizagdao, conforme Resolugao CVM 17; e

g. O Agente Fiduciario podera se utilizar de recursos eventualmente existentes
nas contas do Patrimdnio Separado para saldar as despesas e honorarios
inadimplentes, devendo realizar a respectiva comunicagao aos investidores e
a Securitizadora com antecedéncia ao que fizer e realizando a respectiva
prestacdo de contas obrigatoriamente. O Agente Fiduciario ndo antecipara
recursos para pagamento de despesas decorrentes da Emissdo, sendo certo
gue tais recursos serdao sempre devidos e antecipados pelo Patrimonio
Separado ou pelos Titulares de CRI, conforme o caso.

(iv) remuneracdo do Registrador e Custodiante da CCI: (i) Sera devida, pela prestacdao de
servigos de registro da CCI a parcela Unica no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a ser pago
até o 59 (quinto) Dia Util contado da data de subscricdo e integralizagdo 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 aditamento que altere as informacgdes 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 alteracdo no sistema da B3; (ii) Sera devida,
pela prestacdo de servicos de custodiante 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 (i) acima, e
as demais a serem pagas, nos mesmo dia dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI ou
até quando o Custodiante cesse suas funcdes de custodiante dos CRI. As parcelas aqui previstas
serdo reajustadas anualmente pela variacdo positiva acumulada do IPCA ou, na falta deste, ou
ainda na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento, calculadas pro rata die, se necessario. Tais valores serdo acrescidos,
conforme o caso, dos valores dos tributos que incidem sobre a prestagcdao desses servigos
(pagamento com gross up), tais como ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF, IBS, CBS e outros tributos
gue venham a incidir sobre a remuneracao do Custodiante, nas respectivas aliquotas vigentes a
cada data de pagamento; 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 moratorios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito
a atualizacdo monetaria positiva pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia
até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die. Em caso de inadimplemento, pela
Devedora, ou de reestruturacdo das condicbes da operacdo, sera devida ao Custodiante uma
remuneracgdo adicional equivalente a R$ 800,00 (oitocentos reais), por hora-homem de trabalho
dedicado as atividades relacionadas a Emissdo, incluindo, mas nédo se limitando, (i) a analise e/ou
confeccdao de eventuais aditamentos aos Documentos da Operacgao, atas de assembleia e/ou
quaisquer documentos necessarios ao disposto no item seguinte, remuneragdo a ser paga no
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prazo de 10 (dez) dias apds a conferéncia e aprovacao pela Emissora do respectivo “Relatério de
Horas”. A remuneragdo ndo inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da fungdo de
agente registrador e instituicdo custodiante durante a implantagdo e vigéncia do servico, as quais
serao cobertas pela Emissora da Nota Comercial, mediante pagamento das respectivas cobrangas
acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da Emissora da
Nota Comercial ou mediante reembolso, apds prévia aprovagdo, sempre que possivel, quais
sejam: custos com o Sistema de Negociacao, publicacdes em geral, custos incorridos em contatos
telefénicos relacionados a emissao, notificacdes, extracdo de certiddes, despesas cartorarias,
fotocdpias, digitalizacGes, envio de documentos, viagens, alimentacdo e estadias, despesas com
especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagao, entre outros, ou assessoria legal aos titulares
dos CRI. Todas as despesas, tais como mas ndo se limitando a honordarios advocaticios e
sucumbenciais, despesas cartorarias e de notificagdes, bem como eventuais multas, custas e
condenacdes decorrentes de qualquer acdo 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 que exerce por forca do Termo de Securitizacao dos CRI, razoavelmente incorridas
(ou a incorrer), previamente aprovadas pela Securitizadora, e devidamente comprovadas pela
Instituicdo Custodiante, deverdo ser pagas ou adiantadas (conforme o caso) pela Securitizadora
no prazo de até 10 (dez) dias contados da apresentagao de cobranca pela Instituicdo Custodiante
nesse sentido. Ressalvadas as hipdteses de culpa ou dolo da Securitizadora, ou quando o objeto
da lide ndo versar especificamente sobre os servigos por ela prestados na qualidade de Instituicdo
Custodiante, a Securitizadora obriga-se a requerer a exclusao da Instituicdo Custodiante do polo
passivo de quaisquer demandas judiciais ou administrativas decorrentes da operagao e contratar
diretamente um escritorio de advocacia para sua defesa, sendo que a escolha desse escritorio
devera ocorrer de comum acordo entre as partes.

(v) remuneracao do Escriturador das Notas Comerciais: Sera devido parcelas anuais no valor
de R$ 13.600,00 (treze mil e seiscentos reais), devendo a primeira ser paga até o 5° (quinto) Dia
Util apds a primeira data de integralizacao dos CRI e a demais parcelas a serem pagas anualmente
até a liquidacdo integral dos CRI. As parcelas aqui previstas serdo reajustadas anualmente pela
variagdo positiva do IPCA ou, na falta ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice
gue vier a substitui-lo. Tais valores serdo acrescidos, conforme o caso, dos valores dos tributos
gue incidem sobre a prestacdo desses servigos (pagamento com gross up), tais como ISS, PIS,
COFINS, CSLL, IRRF e outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragao do Banco
Liquidante dos CRI, nas respectivas aliquotas vigentes a cada data de pagamento;

(vi) remuneracdo do Escriturador e do Banco Liquidante dos CRI: Sera devido parcelas anuais
no valor de R$ 14.100,00 (quatorze mil e cem reais), devendo a primeira ser paga até o 5°
(quinto) Dia Util apds a primeira data de integralizacao dos CRI e a demais parcelas a serem
pagas anualmente até a liquidagdo integral dos CRI. As parcelas aqui previstas serdo reajustadas
anualmente pela variacdo positiva do IPCA ou, na falta ou ainda na impossibilidade de sua
utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo. Tais valores serdo acrescidos, conforme o caso, dos
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valores dos tributos que incidem sobre a prestacdo desses servicos (pagamento com gross up),
tais como ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneracdo do Banco Liquidante dos CRI, nas respectivas aliquotas vigentes a cada data de
pagamento;

(vii) remuneracdo do Auditor Independente da Securitizadora: Serdo devidas parcelas anuais
no valor inicial de R$ 3.400,00 (trés mil e quatrocentos reais). As parcelas aqui previstas serao
reajustadas anualmente pela variagao positiva do IPCA ou, na falta ou ainda na impossibilidade
de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo. Tais valores serdao acrescidos, conforme o
caso, dos valores dos tributos que incidem sobre a prestacdo desses servigos (pagamento com
gross up), tais como ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e outros tributos que venham a incidir sobre
a remuneracdo do Auditor Independente da Securitizadora, nas respectivas aliquotas vigentes a
cada data de pagamento;

(viii) remuneracdo do Contador do Patrimbnio Separado: Serdo devidas parcelas mensais no
valor inicial de R$ 350 (trezentos e cinquenta reais). As parcelas aqui previstas serao reajustadas
anualmente pela variacdao positiva do IPCA ou, na falta ou ainda na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo. Tais valores serdo acrescidos, conforme o caso, dos
valores dos tributos que incidem sobre a prestacdo desses servicos (pagamento com gross up),
tais como ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneracdo do Contador do Patrimoénio Separado, nas respectivas aliquotas vigentes a cada
data de pagamento;

(ix) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI, desde que vinculadas aos eventuais
aditamentos aos Documentos da Operacdo, ou que sejam necessarias para proteger os direitos
e interesses dos titulares dos CRI ou para realizacdo dos seus créditos, a serem pagas no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacao de cobranga pela Securitizadora e/ou pelo
Agente Fiduciario dos CRI nesse sentido, conforme previsto no Termo de Securitizagdo;

(x) averbagoes, prenotacdes, copias autenticadas de documentos societarios, e registros em
cartorios de registro de imoveis e titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem
como as despesas relativas a alteragdes dos Documentos da Operagao e os custos relacionados
a Assembleia Especial de Investidores dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo;

(xi) os honorarios, despesas e custos desde que razoaveis e dentro do padrao de mercado, de
terceiros especialistas, advogados ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos
para resguardar os interesses dos titulares dos CRI, na defesa de eventuais processos
administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o PatrimoOnio Separado ou, ainda,
realizagdo do PatrimOnio Separado, sendo certo que tais agentes deverdo ser indicados e
contratados pela Securitizadora;
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(xii) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agoes
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a
realizacdo dos créditos do Patrimonio Separado;

(xiii) custos diretos comprovados, através da apresentacdo dos respectivos recibos,
relacionados as Assembleia Especial de Titulares dos CRI;

(xiv) remuneragdao e todas as verbas devidas as instituigdes financeiras onde se encontrem
abertas as contas correntes integrantes do Patrimonio Separado;

(xv) despesas com registros e movimentagdo perante instituicdes autorizadas a prestagdo de
servicos de liquidacdo e custddia, escrituracdo, cdmaras de compensacao e liquidacdo, incluindo
mais nao se limitando as taxas da B3, da CVM e da ANBIMA, bem como juntas comerciais e
cartorios de registro de titulos e documentos, conforme o caso, da documentacdo societaria
relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizacdo e aos demais Documentos da Operacao, bem
como de seus eventuais aditamentos;

(xvi) despesas com a publicacdo de atos societdrios da Securitizadora, quando necessarias a
realizacdo de Assembleia Especial de Investidores dos CRI, na forma da regulamentacao
aplicavel;

(xvii) honorarios e despesas incorridas na contratacdo de servigos para procedimentos
extraordinarios ndo previstos nos Documentos da Operacdo e que sejam atribuidos a
Securitizadora;

(xviii) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que supervenientemente venham a
ser imputados por lei a Securitizadora e/ou ao Patrimo6nio Separado e que possam afetar
adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas obrigagdes assumidas no Termo de
Securitizagao;

(xix) todo e qualquer custo relacionado com bloqueios e constricdes judiciais ocorridas em
contas da Securitizadora, decorrentes de acdes correlacionadas com a Emissdo, incluido o
provisionamento financeiro correspondente aos valores dos bloqueios e contricdes nas contas
atingidas, até ulterior liberagcdo dos valores ou éxito de defesa judicial;

(xx) as Despesas Flat serdao pagas diretamente pela Securitizadora, por conta e ordem da

Devedora, exclusivamente com valores descontados dos recursos da primeira integralizagao dos
CRI;
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(xxi) quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos neste Termo de Securitizacao,
ora descritas no Anexo VII a este Termo; e

(xxii) na hipétese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberacao da
assembleia especial dos Titulares de CRI, ou ainda, apds a data de vencimento dos CRI, a
Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario e/ou os demais prestadores de servicos, continuarem
exercendo as suas funcgOes, as despesas, conforme o caso, continuardo sendo devidas pela
Devedora.

14.1.1. A Devedora obrigou-se a reembolsar a Securitizadora por Despesas Extraordinarias
comprovadamente de responsabilidade da Devedora, que eventualmente seja adiantada pela
Securitizadora com recursos do Patrimonio Separado, desde que prévia e formalmente autorizada
pela Devedora, mediante apresentacdo de documento comprobatério do efetivo pagamento de
determinada despesa. O pagamento do reembolso devera ser realizado pela Devedora, em até 5
(cinco) Dias Uteis a contar do envio de comunicacdo e comprovante de pagamento/quitacdo
enviado pela Securitizadora a Devedora, na Conta Centralizadora.

14.1.2. O ndo reembolso das Despesas Extraordinarias, nos termos acima indicados,
ensejara a incidéncia dos respectivos Encargos Moratérios, e sera considerado como o
descumprimento de obrigacao pecuniaria pela Devedora, sujeito as penalidades previstas neste
instrumento.

14.1.3. Sem prejuizo do disposto acima, em nenhuma hipétese a Securitizadora incorrera
em antecipacao de despesas e/ou suportara despesas com recursos proprios.

14.1.4. Despesas adicionais: Observado o disposto acima, quaisquer despesas recorrentes
e relacionadas a Emissdo e a Oferta, serdo arcadas exclusivamente pela Devedora mediante a
utilizagdo dos recursos do Fundo de Despesas, e/ou com recursos proprios, em caso de
insuficiéncia do Fundo de Despesas, inclusive as seguintes despesas razoavelmente incorridas ou
a incorrer e devidamente comprovadas pela Securitizadora, necessarias ao exercicio pleno de sua
funcao, desde que a respectiva despesa nao tenha sido incorrida por culpa exclusiva e/ou
concorrente da Securitizadora e/ou do Agente Fiduciario dos CRI em beneficio dos Titulares de
CRI: (i) registro de documentos, notificacdes, extracao de certiddes 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
gue venham a ser utilizados para a realizagdo dos procedimentos listados neste item "i";
(ii) contratacdo de prestadores de servicos ndao determinados nos Documentos da Operagao,
inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizagdo e/ou cobranca; (iii) publicacdes em
jornais e outros meios de comunicagdo, locagdo de imodvel, contratacdo de colaboradores, bem
como quaisquer outras despesas necessarias para realizagdo de Assembleias Especiais de
Investidores dos CRI (“"Despesas Adicionais”).
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14.1.5. Tributos das Despesas. As Despesas da Operacdo, pagas diretamente pela
Devedora ou por esta reembolsadas a Securitizadora, nos termos deste instrumento, deverdo
incluir ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicao ao Programa de
Integracao Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuicdo para
o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros tributos e tarifas que, nos termos da legislacao tributaria vigente, venham a incidir sobre
tais Despesas da Operacdo nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

14.2. Despesas do Patrimdnio Separado: As despesas descritas na Clausula 14.1 acima serdo
de responsabilidade do Patriménio Separado na eventualidade de se constatar a inadimpléncia
da Devedora e a insuficiéncia dos recursos depositados no Fundo de Despesas.

14.3. Responsabilidade dos Investidores dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade da
Emissora se limita ao PatrimoOnio Separado, caso o PatrimoOnio Separado seja insuficiente para
arcar com as despesas mencionadas nos itens 14.1. e 14.2. acima, e tais despesas ndo sejam
pagas pela Devedora, tais despesas serao suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos
CRI titulados por cada um deles, mediante aporte de recursos ao Patrimonio Separado, sem
prejuizo do direito ao reembolso dos Titulares dos CRI, pela Devedora, pelas despesas
efetivamente suportadas pelos Titulares dos CRI, caso aplicavel. Os aportes deverdo ser feitos na
propor¢cao em que cada CRI titulado por cada um representa em relacdo a totalidade do saldo
devedor dos CRI, sendo devido mediante notificacdo dos titulares dos CRI, que pode ser feita por
e-mail.

14.3.1. Obrigacles de Aporte. Caso qualquer um dos Investidores dos CRI ndo cumpra com as
Obrigagdes de Aporte e ndo haja recursos suficientes no Patrimbnio Separado para fazer frente a
tal obrigagdo, a Emissora estara autorizada a realizar a compensagao de eventual Remuneragao
a que este titular de CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora e/ou
pelos demais titulares de CRI adimplentes com estas despesas.

14.4. Despesas de Responsabilidade dos Investidores dos CRI: Observado o disposto nos itens
14.1., 14.2. e 14.3. acima, sao de responsabilidade dos Investidores dos CRI:

(@) eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custddia dos CRI ndo compreendidas
na descricao do item 14.1. acima;

(b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
Investidores dos CRI, inclusive na execugdo das Garantias ja que ndo havera a constituicao
de um fundo especifico para a execugdo das Garantias; e

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

14.4.1. No caso de destituicdo da Emissora nas condicdes previstas neste Termo, os
recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias
a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Investidores dos CRI deverao ser previamente
aprovadas pelos Investidores dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporgao de CRI
detida pelos Investidores dos CRI, na data da respectiva aprovacao.

14.4.2, Em razdo do quanto disposto na alinea “b” do item 14.4. acima, as despesas a
serem adiantadas pelos Investidores dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o
caso, na defesa dos interesses dos Investidores dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as
despesas com contratacdo de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros
especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas
incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra
a Devedora 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 servigcos eventualmente contratados, desde
gue relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos
direitos e/ou cobranca dos Créditos Imobiliarios; (d) eventuais indenizagbes, multas, despesas e
custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacgdes (incluindo verbas de sucumbéncia)
em acgoes judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora e/ou o Agente Fiduciario,
conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Investidores dos CRI para cobertura do risco da
sucumbeéncia; ou (e) a remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos
termos deste Termo, bem como a remuneracao do Agente Fiducidrio na hipétese de a Emissora
permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30
(trinta) dias.

14.5. Custos Extraordinarios: No caso de transferéncia da administracdo do Patrimoénio
Separado para outra entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condigdes
previstas neste Termo de Securitizagdo, 0s recursos necessarios para cobrir as despesas com
medidas judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos
Investidores dos CRI, deverdo ser previamente aprovadas pelos Investidores dos CRI e
adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporcdo de CRI detidos, na data da respectiva aprovagao.

14.6. Recursos Excedentes ap6s Pagamento das Despesas: Se, apds o pagamento da totalidade
dos CRI e dos custos do Patrimbnio Separado, sobejarem Créditos Imobiliarios seja na forma de
recursos ou de Créditos Imobilidrios, tais recursos e/ou créditos deverdo ser restituidos pela
Emissora & Devedora em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da verificacdo pela Securitizadora.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - ORDEM DE PAGAMENTOS
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15.1. Ordem de Prioridade de Pagamentos: Os recursos decorrentes do pagamento dos Créditos
Imobiliarios e/ou dos Créditos Cedidos Fiduciariamente recebidos nas Contas do Patriménio
Separado deverdo obedecer a ordem de pagamentos abaixo, de forma que cada item somente
seja pago caso haja recursos disponiveis apdés o cumprimento do item anterior ("Ordem de

Pagamentos”):

(a) pagamento das Despesas do Patrimonio Separado;

(b) pagamento de despesas relativas ao regime especial de tributacdo aplicavel a Devedora
(“RET"), por conta e ordem da Devedora, exclusivamente com os recursos provenientes dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente;

(c) pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Sénior em atraso, se houver;

(d) pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Sénior;

(e) na respectiva Data de Vencimento, pagamento da Amortizacdo Programada dos CRI
Sénior;

(f) recomposicao do Fundo de Despesas, se necessario;

(g9) recomposicdo do Fundo de Reserva, se necessario;

(h) na respectiva Data de Vencimento, pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI
Mezanino;

(i) na respectiva Data de Vencimento, pagamento da Amortizacdo Programada dos CRI
Mezanino;

() até a obtencdo do “Habite-se”, direcionamento dos recursos remanescentes para o Fundo
de Obras, limitado ao Valor Maximo do Fundo de Obras;

(k) até a obtencdo do “Habite-se”, direcionamento dos recursos que excederam o Valor
Maximo do Fundo de Obras para a amortizacdo antecipada compulsdria ou, se suficiente, resgate
antecipado total das Notas Comerciais 12 Série e, com isso, dos CRI Sénior;

n até a obtencdo do “Habite-se” e quitagdo integral das Notas Comerciais 13 Série,
direcionamento dos recursos que excederam o Valor Maximo do Fundo de Obras para a
amortizacdo antecipada compulsoéria ou, se suficiente, resgate antecipado total das Notas
Comerciais 22 Série e, com isso, dos CRI Mezanino;

(m) até a obtencdo do “Habite-se” e quitacdo integral das Notas Comerciais 22 Série,
direcionamento dos recursos que excederam o Valor Maximo do Fundo de Obras para a
amortizacdo antecipada compulsoria ou, se suficiente, resgate antecipado total das Notas
Comerciais 32 Série e, com isso, dos CRI Sénior;

(n) apods a obtencao do “Habite-se”, direcionamentos dos recursos remanescentes, inclusive
aqueles que houverem sobejado no Fundo de Obras, para a amortizacao antecipada compulsoéria
ou, se suficiente, resgate antecipado total das Notas Comerciais 1@ Série e, com isso, dos CRI
Sénior;

(o) apods a obtencdo do “Habite-se” e quitacdo integral das Notas Comerciais 12 Série,
direcionamentos dos recursos remanescentes, inclusive aqueles que houverem sobejado no
Fundo de Obras, para a amortizacdo antecipada compulsdria ou, se suficiente, resgate antecipado
total das Notas Comerciais 22 Série e, com isso, dos CRI Mezanino;
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(p) ap6s a obtencdo do “Habite-se” e quitacao integral das Notas Comerciais 12 Série e das
Notas Comerciais 22 Série, direcionamentos dos recursos remanescentes, inclusive aqueles que
houverem sobejado no Fundo de Obras, para a amortizacdo antecipada compulsoria ou, se
suficiente, resgate antecipado total das Notas Comerciais 32 Série e, com isso, dos CRI
Subordinados;

(q) na respectiva Data de Vencimento, pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI
Subordinados; e

(r) na respectiva Data de Vencimento, pagamento da Amortizacdao Programada dos CRI
Subordinados.

15.1.1. Caso a Devedora ndo realize o pagamento dos Créditos Imobilidrios na Conta
Centralizadora e os recursos nela depositados, decorrentes dos Créditos Cedidos Fiduciariamente,
sejam insuficientes para tanto, a Devedora devera efetuar aporte direto na Conta Centralizadora,
com recursos proprios, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da notificacdo da Securitizadora
instando-a a tal providéncia. Caso a Devedora nao aporte os recursos no prazo indicado pela
Securitizadora na notificacdo, a Securitizadora devera utilizar os recursos existentes no Fundo de
Reserva para o pagamento integral dos valores devidos.

15.1.2. ApOs a liquidagdo integral das ObrigagGes Garantidas e encerrado o Patrimonio
Separado, a Securitizadora devera transferir a totalidade do saldo dos recursos do Fundo de
Despesas e do Fundo de Reserva, se houver, para a Conta de Livre Movimentacdo, em até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data de liquidagdo integral das ObrigacBes Garantidas, sendo certo
que referidos recursos a serem restituidos abrangerdo eventuais rendimentos liquidos obtidos
com as Investimentos Permitidos.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - COMUNICACOES E PUBLICIDADE

16.1. Comunicacles: Todas as comunicagdes entre a Emissora e o Agente Fiduciario serdao
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro
gue a Emissora e o Agente Fiduciario venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste
Termo de Securitizagao.

Para a Emissora

EXES SECURITIZADORA S.A.

Av. Rebougas, n° 2748, 12° andar, Pinheiros

CEP 05402-500-060, Sao Paulo - SP

At.: Departamento Juridico e Gestdo Securitizadora
Telefone: (21) 98167-4687

E-mail: juridico@exes.com.br e gestaosec@exes.com.br

Para o Agente Fiduciario
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte, Centro
Empresarial Nagdes Unidas (CENU), Brooklin

CEP 04.578-910- Sao Paulo, SP

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

Tel.: (21) 3514-0000

E-mail: af.controles@oliveiratrust.com.br / af.assembleias@oliveiratrust.com.br /
af.precificacao@oliveiratrust.com.br (esse Ultimo para preco unitario do ativo)

16.2. Consideracdo das Comunicacbes: As comunicagdes serao consideradas entregues quando
recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos
- ECT, nos enderecos mencionados neste Termo de Securitizacdo. As comunicacdes feitas por
correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento
seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). A
mudanca de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada tanto pela Emissora quanto
pelo Agente Fiducidrio caso tenham seus enderecgos alterados.

16.3. Publicidade: Nos termos da Resolucdao CVM 60, fatos e atos relevantes de interesse dos
Investidores dos CRI, tais como comunicados de resgate, amortizacdo, notificacdes aos
devedores, editais de convocacao e outros, deverao ser serao disponibilizados, nos prazos legais
e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagoes Periddicas Eventuais da CVM
e veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://exessecuritizadora.com.br/), imediatamente apos a realizagao 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 § 49 do artigo 52 da Resolucao CVM 60 e a Lei n°® 14.430, devendo a
Securitizadora avisar o Agente Fiducidrio na mesma data da sua ocorréncia. As publicagdes acima
serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia Geral ndo havendo quérum em primeira
convocacao, devera ser realizada uma nova e Unica publicacdo de segunda convocacao.

16.4. As publicagdes das Assembleias Especiais de Investidores serdo realizadas na forma da
Clausula Décima Terceira acima.

16.5. As despesas decorrentes do acima disposto serdo pagos pela Emissora com recursos do
Patriménio Separado.

16.6. As demais informacGes periddicas ordinarias da Emissdo, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de informagbes periddicas e eventuais da CVM, nos termos da Resolugdao CVM
60 e demais legislacdao em vigor.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
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INVESTIDORES

17.1. Tratamento Tributario Aplicdvel aos investidores: As regras gerais relativas aos principais
tributos aplicdveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos os tributos
abaixo mencionados sao de responsabilidade dos investidores. Cada Investidor deve avaliar os
impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar unicamente
as informacgdes contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor consulte seus proprios
assessores quanto a tributacdo a que deve estar sujeito na qualidade de Investidores dos CRI,
levando em consideracédo as circunstancias especificas de seu investimento.

17.1.1. Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras estdo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte "IRRF"), a ser calculado com base na
aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos
tributaveis: (a) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,50%; (b) de 181 a 360 dias:
aliquota de 20,00%; (c) de 361 a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,50% e (d) acima
de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15,00%. Este prazo de aplicacdo é contado da data
em que o respectivo Investidores de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo
10 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).

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagao
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores
mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento
mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao financeiras tributadas com base
no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagdo do imposto de renda devido,
gerando o direito a dedugdo do IRPJ apurado em cada periodo de apuracdo (artigo 76, I da Lei
n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995 e artigo 70, I da Instrugao Normativa n°® 1.585/2015). O
rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas
do IRPJ correspondem a 15,00% e adicional de 10,00%, sendo o adicional calculado sobre a
parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)
por ano. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo financeiras, corresponde a 9,00%.

A partir de 1° de julho de 2015, 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 4,00%, respectivamente (Decreto n°® 8.426, de 1° de abril de
2015).
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Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizacdo, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha
dispensa de retencao do IRRF.

Nao obstante a isencdo de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em
CRI por essas entidades, via de regra e a excecao dos fundos de investimento, serdo tributados
pelo IRPJ, a aliquota de 15,00% e adicional de 10,00%; pela CSLL, a aliquota de 20,00% entre
10 de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, ou no caso de cooperativas de crédito, a
aliquota de 17,00%, e a aliquota de 15,00% a partir de 1° de janeiro de 2019, de acordo com o
artigo 3° da Lei n® 7.689, de 15 de dezembro de 1988, e das alteracbes trazidas pela Lei n°
13.169, publicada em 7 de outubro de 2015. As carteiras de fundos de investimentos estao
isentas de Imposto de Renda (artigo 28, paragrafo 10, da Lei n® 9.532/97). Ademais, no caso
das instituicdes financeiras e determinadas entidades definidas em lei, os rendimentos
decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e a
COFINS as aliquotas de 0,65% e 4,00%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicacdo em
CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual), por forca do
artigo 3°, inciso II, da Lei n©® 11.033/04. De acordo com a posicao da Receita Federal do Brasil
("RFB"), expressa no artigo 55, paragrafo unico, da Instrucdo Normativa da RFB n° 1.585, de 31
de agosto de 2015, tal isencao abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacdao ou cessao
dos CRI.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte,
ou seja, o imposto ndo é compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso II, da Lei n° 8.981,
de 20 de janeiro de 1995. A retencdo do imposto na fonte sobre os rendimentos das entidades
imunes esta dispensada desde que as entidades declarem sua condicdo a fonte pagadora, nos
termos do 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.

17.1.2. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Com relagao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em
CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolugdao CMN n° 4,373, de 29 de setembro
de 2014 (“Resolucdo CMN n° 4.373/ 2014"), os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia
do IRRF a aliquota de 15%. Excecgdo é feita (i) aos rendimentos obtidos em investimento em CRI
por pessoas fisicas, os quais sdo isentos de tributagcdo, inclusive no caso de investidores
residentes em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida (“Paraiso Fiscal”); e (ii) aos demais
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investidores residentes ou domiciliados em Paraiso Fiscal, que se submetem a mesma tributacao
aplicavel a residentes ou domiciliados no pais, assim como ocorre com aqueles que ndo observem
as normas da Resolucao CMN n° 4,373/2014 ao realizarem seus investimentos.

E considerado Paraiso Fiscal o pais ou dependéncia que n&o tribute a renda ou que a tribute a
aliquota maxima inferior a 20% (ou 17% se estiver alinhado com os padrdes internacionais de
transparéncia fiscal), ou, ainda, cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacoes relativas a
composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario
efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas "Paraisos Fiscais" as jurisdicoes
listadas no artigo 1° da Instrucdao Normativa da Receita Federal do Brasil n© 1.037, de 04 de
junho de 2010 ("IN RFB n° 1.037/2010").

A menos que sejam pessoas fisicas isentas de tributacdo, os investidores sujeitos as mesmas
regras aplicaveis a residentes ou domiciliados no pais sofrerdo a incidéncia do IRRF a aliquota
regressiva entre 15% e 22,5% sobre os rendimentos decorrentes de CRI, a depender do prazo
da aplicacao (aliquota de 22,5% para aplicagbes até 180 dias; de 20% para aplicacbes de 181 a
360 dias; de 17,5% para aplicacdes de 361 a 720 dias; e de 15% para aplicagdes acima de 720
dias).

17.1.3. Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF)

17.1.3.1. Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio: Regra geral, as operacdes de
cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de
capitais de acordo com as normas e condicdes previstas na Resolugdo CMN n© 4.373, de 29 de
setembro de 2014, inclusive por meio de operagbes simultaneas, incluindo as operagdes de
cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdao sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a
aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto n° 6.306, de 14 de
dezembro de 2007, e alteracGes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 25,00%
(vinte e cinco inteiros por cento), relativamente a operacées de cambio ocorridas apds esta
eventual alteracgao.

17.1.3.2. Imposto sobre Operaces Financeiras com Titulos e Valores Mobilidrios: As
operagoes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto n° 6.306, de
14 de dezembro de 2007, e alteracGes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de
1,50% ao dia, relativamente a operagdes ocorridas apds este eventual aumento.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAO
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18.1. Registro do Termo de Securitizagdo: O presente Termo de Securitizagdo e seus
aditamentos serdo custodiados na Instituicdo Custodiante, nos termos do inciso I do artigo 33 e
artigo 34 da Resolucao CVM n© 60, bem como registrados na B3, pela Emissora, conforme
disposto no paragrafo 1° do artigo 26 da Lei 14.430/22.

CLAUSULA DECIMA NONA - DISPOSICOES FINAIS

19.1. N3o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Investidores dos CRI em
razdo de qualquer inadimplemento das obrigacdes da Emissora, prejudicara tais direitos,
faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma rendncia aos mesmos ou concordancia
com tal inadimplemento, nem constituird novacdo ou modificacdo de quaisquer outras obrigagoes
assumidas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario ou precedente no tocante a qualquer outro
inadimplemento ou atraso.

19.1 O presente Termo de Securitizacdo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando a Emissora e o Agente Fiduciario, bem como seus sucessores.

19.2 O presente Termo e suas disposicoes apenas serdao modificados, aditados ou
complementados com o consentimento expresso e por escrito tanto pela Emissora quanto pelo
Agente Fiduciario, mediante aprovacdo dos Investidores dos CRI, exceto se disposto de outra
forma acima, atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

19.3 A Emissora e o Agente Fiduciario reconhecem, desde ja, que o presente Termo de
Securitizagao constitui titulo executivo extrajudicial nos termos dos artigos 784, 815 e seguintes
do Cédigo de Processo Civil.

19.4 As Partes declaram que o Termo de Securitizagao integra um conjunto de negociagdes de
interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste Termo de Securitizagao, dos demais
Documentos da Securitizagdo, celebrados no ambito de uma operagao estruturada, razao pela
qual nenhum dos Documentos da Securitizagdo podera ser interpretado e/ou analisado
isoladamente.

19.5 Se uma ou mais disposigdes aqui contidas for considerada invalida, ilegal ou inexequivel
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais
disposigdes aqui contidas ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo, comprometendo-
se as partes, em boa fé, a substituir a disposicao afetada por outra que, na medida do possivel,
produza o mesmo efeito.

Pagina 118 de 168



f"?"& Autorregulacao Autorregulacdo ]
\ ANBIMA ANBIMA ¢ Autorregulagdo
ANBIMA

Ofertas Publicas Securitizadoras

Agente Fiducidrio

19.6 O Agente Fiduciario responde perante os Investidores dos CRI pelos prejuizos que lhes
causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes, conforme decisdo transitada em julgado,
da qual ndo caiba mais recursos.

19.7 Assinatura Digital. A assinatura deste Termo de Securitizagdo podera ocorrer sob a forma
eletronica, devendo, em qualquer hipotese, ser emitido com certificado digital nos padrdes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-BRASIL, conforme disposto na Medida
Provisoria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001. A Emissora e o Agente Fiduciario reconhecem
que, independentemente da forma de assinatura, esse Contrato tem natureza de titulo executivo
extrajudicial, nos termos do art. 784 do Cédigo de Processo Civil. Dessa forma, a assinatura fisica
de documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos ndo serdo exigidas
para fins de cumprimento de obrigagdes previstas neste instrumento.

19.7.1Este Termo de Securitizacao produz efeitos para todas as Partes a partir da data nele
indicada, ainda que uma ou mais Partes realizem a assinatura eletronica em data posterior.

CLAUSULA VIGESIMA- RISCOS

20.1 Riscos: Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais
investidores deverdo considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagoes financeiras e
objetivos de investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais informacoes
contidas neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacdo, devidamente
assessorados por seus assessores juridicos e/ou financeiros. Isso porque o investimento nos CRI
envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados independentemente pelo potencial
investidor.

(a)Politica Econémica do Governo Federal: O Governo Brasileiro possui prerrogativas legais para
intervir na economia nacional e, periodicamente, altera sua politica econdmica, implementando
medidas como controle de salarios, precos, cambio, remessas de capital e restricbes as
importagoes, entre outras, que podem impactar negativamente as atividades da Securitizadora,
e/ou da Devedora. No passado, tais agdes governamentais incluiram controle de pregos e salarios,
desvalorizacdo da moeda, restricdes ao fluxo de capitais e limitagdes a importacao de bens e
servicos. A Securitizadora e a Devedora ndo tém influéncia ou previsdo sobre futuras politicas
publicas que possam ser adotadas e que venham a afetar adversamente seus negdcios,
resultados financeiros e fluxos de caixa. Mudancas nas politicas publicas federais, estaduais ou
municipais, bem como fatores como (i) variagdes cambiais; (ii) controle de capitais; (iii) inflacao;
(iv) flutuagOes nas taxas de juros; (v) restrigdes a liquidez dos mercados financeiros e de capitais;
(vi) racionamento de energia elétrica; (vii) instabilidade nos pregos e alteragdes na politica fiscal
e tributaria; e (viii) medidas politicas, sociais e econdmicas podem gerar impactos adversos sobre
a economia e, por consequéncia, sobre os CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior /
Materialidade Maior;
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(b)Efeitos da Politica Anti-Inflaciondria: O Brasil historicamente enfrentou elevados indices
inflacionarios. A inflagdo, somada as agdes do Governo Federal para controla-la e a especulagao
sobre futuras medidas de contencdo, contribuiram para a instabilidade econdmica e a maior
volatilidade do mercado de capitais nacional. Essas medidas frequentemente incluem a adocgdo
de politicas monetarias restritivas, com elevagdo das taxas de juros, o que reduz a oferta de
crédito e desacelera o crescimento econ6mico. Novas acdes do Governo, como ajustes nas taxas
de juros, intervencdes no mercado cambial ou a fixacdo de valores para a moeda local, podem
impactar de forma negativa a economia brasileira, a Securitizadora, a Devedora e os ativos
vinculados a esta Emissdo. Caso a inflagdo volte a atingir niveis elevados, é possivel que a
Devedora nao consiga manter sua capacidade de pagamento, afetando diretamente os fluxos
esperados para os Titulares dos CRI e, consequentemente, o retorno dos Investidores. Escala
qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(c) Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa de Juros: A elevacao subita da taxa de juros pode reduzir
a demanda dos investidores por titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras e por
titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado
ap6s a elevacdo da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada
desfavoravelmente. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(d)Baixa Liguidez no Mercado Secundério: O mercado secundario de CRI no Brasil apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagao
dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes
decidam pelo desinvestimento. Os titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderdao encontrar
dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparados para manter o
investimento nos CRI até a Data de Vencimento Final. Escala qualitativa de risco: Probabilidade
Maior / Materialidade Maior;

(e)Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimdnio Separado e ao Pagamento
Condicionado e Descontinuidade: O recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI
depende do pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, em tempo habil para o
cumprimento das obrigagdes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdao econdmico-
financeira da Devedora podera comprometer a capacidade do Patrimonio Separado de honrar
suas obrigacdes. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios, o valor a ser recebido
pelos Titulares dos CRI podera ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento
realizado. Neste caso, nem o Patrim6nio Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras
fontes de recursos para satisfacdao dos interesses dos titulares dos CRI. Adicionalmente, os
recebimentos dos Créditos Imobiliarios podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, ocasionando descontinuidade no fluxo de caixa
esperado. A Securitizadora pode ainda enfrentar situacdes de iliquidez caso haja descompasso
entre tais recebimentos e os pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, comprometendo a
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capacidade de honrar os compromissos assumidos com os Investidores. Escala qualitativa de
risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(f) Riscos relacionados a operacionalizacdo dos pagamentos dos CRI: O pagamento aos
Titulares dos CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobilidarios na Conta
Centralizadora, assim, para a operacionalizagdo do pagamento aos Titulares dos CRI, havera a
necessidade da participacao de terceiros, como o Escriturador dos CRI, o Agente Liquidante e a
propria B3, por meio do sistema de liquidacdo e compensacao eletronico administrado pela B3.
Desta forma, qualquer atraso ou falhas por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos
Titulares dos CRI acarretara em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes
prejuizos serdo de exclusiva responsabilidade destes terceiros, notadamente da Devedora em
efetuar os pagamentos devidos dentro do prazo e horarios definidos, podendo a Emissora por
conta e ordem do Patrimoénio Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial de Titulares
de CRI, utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos nao
pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais Encargos Moratoérios, ndo cabendo a Emissora
qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais. Escala qualitativa de
risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(g) Risco da marcacdo a mercado: Desde 2 de janeiro de 2023, distribuidores de investimento,
como bancos e corretoras, deverdo disponibilizar para os clientes os valores de referéncia para
notas comerciais, certificados de recebiveis imobiliarios, certificados de recebiveis do agronegdcio
e titulos publicos federais (exceto tesouro direto) que eles possuem. Isso significa que tais titulos,
inclusive os CRI, serdo marcados a mercado, ou seja, terdo a atualizacdo diaria de seu preco
unitario em fungao de varios fatores, como mudancas nas taxas de juros e nas condicoes de
oferta e demanda pelo ativo. Desta forma, a realizacdo da marcacao a mercado dos CRI visando
ao calculo de seu precgo unitario, pode causar oscilagdes negativas no valor dos CRI e podera ndo
refletir necessariamente a rentabilidade tedrica dos CRI. Assim, os CRI poderdo sofrer oscilagoes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao dos CRI pelo Investidor
no mercado secundario. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(h) Risco de concentracdo da Devedora e dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios
sdo devidos em sua totalidade apenas pela Devedora, na qualidade de emitente das Notas
Comerciais. A auséncia de diversificagdo da devedora dos Créditos Imobiliarios traz riscos para
os Investidores, uma vez que todos os riscos de crédito, capacidade de adimplemento e afins
estdo concentrados exclusivamente na Devedora. Consequentemente, quaisquer fatores que
afetem a Devedora poderao afetar adversamente o pagamento da Remuneragao e da Amortizagao
dos CRI, resultando em perdas financeiras para os Investidores. Escala qualitativa de risco:
Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(i) Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobiliaria: Possiveis variagdes no mercado imobiliario
poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos Imédveis Alienados Fiduciariamente,
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de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissdo. As variacdes de preco no
mercado imobilidrio estdo vinculadas predominantemente, mas ndo exclusivamente, a relagao
entre a demanda e a oferta de imdveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciagao,
obsolescéncia e adequacdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietarios. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

() Risco referente a possibilidade de sang8es por violagdo a Resolugdo CMN n® 5.118: Na
hipotese de os 6rgdos reguladores, especialmente a CVM, entender que o requisito contido no
inciso I, “a)” da Resolugdo CMN n° 5.118 se estende aos outorgantes de garantias reais, ha o
risco de, nao sendo verificado o atendimento aos requisitos previstos na norma, determinar a
suspensdao ou o cancelamento da Oferta, caso esta ainda nao tenha sido encerrada, nos termos
da Secdo XII da Resolugdao CVM n° 160, bem como de aplicar penalidades aos participantes
envolvidos na Oferta, nos termos da Lei n® 6.385 de 7 de dezembro de 1976 e da Resolucao
CVM no 45, de 31 de agosto de 2021. Na hipotese de suspensao e cancelamento da Oferta, os
Investidores dos CRI poderdo ter dificuldades de reinvestimento a mesma taxa estabelecida como
remuneracdo dos CRI. Na hipdtese de aplicagdo de penalidades aos participantes da Oferta, além
das consequéncias disciplinares, administrativas e pecuniarias, pode haver impacto negativo na
liguidez dos CRI, implicando dificuldade de renegociacdo destes no mercado secundario pelos
Investidores dos CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(k) Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada a época da Emissdo dos CRI:
A auditoria juridica conduzida por escritorio de advocacia especializado realizada para a emissao
dos CRI, nos termos contratados, com escopo limitado a Devedora, aos Garantidores e aos
Imodveis Alienados Fiduciariamente. Conforme escopo definido para a due diligence, foram
analisados os relatérios de advogados para os processos judiciais de natureza civel, fiscal e
trabalhistas, bem como de quaisquer agdes civis publicas e acdes de naturezas diversas, tais
como criminais, ambientais, falimentares, dentre outras e ainda de todas as agOes relacionadas
aos Imoveis Alienados Fiduciariamente (se existentes), independentemente do valor da causa. A
due diligence teve seu escopo limitado, de acordo com as informacgGes acima, e ha o risco de que
fatos, informacGes ou documentos que ndo tenham sido levados ao conhecimento e a analise do
assessor legal, bem como fatos supervenientes, que revelem contingéncias ndo informadas
afetem negativamente os CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade
Maior;

n Risco relacionado a Condigdo Suspensiva: Enquanto ndo houver a implementacdo da
Condigdo Suspensiva da Cessdo Fiducidria 02 dos Direitos Creditérios Locacdo, esta garantia ndo
tera eficacia com relacdo aos Direitos Creditérios Locacdo, o que representa impacto negativo
sobre a seguranca adicional da Cessdo Fiduciaria 02 perante os Titulares dos CRI. Escala
qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;
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(m) Risco relacionado a existéncia de passivos fiscais e trabalhistas da Devedora, da Fiadora
02 e da Fiadora 01: Ha o risco de que o passivo trabalhista da Devedora e da Fiadora 02, bem
como o passivo fiscal da Fiadora 01, comprometam a sua capacidade de honrar as obrigagdes
assumidas no ambito do Termo de Emissdo, podendo frustrar o pagamento dos valores devidos
aos Titulares de CRI. Além disso, caso a contingéncia seja capaz de reduzi-las a insolvéncia a
época da constituicdo das Garantias que sejam garantias reais, seja configurada fraude contra
credores. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(n) Risco relacionado a possiveis contingéncias fiscais da Rofel e da Paper Moon. No &mbito
da auditoria juridica, ndo foi possivel avaliar a existéncia de contingéncias fiscais municipais da
Paper Moon e de contingéncias fiscais federais da Rofel. Assim, a depender do patriménio e da
situacdo de tais Garantidores no momento de constituicdo das Garantias, pode haver a
configuracao de fraude contra credores, caso se considere que estavam insolventes, ou que pela
constituicdo das Garantias se fizeram insolventes. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior
/ Materialidade Maior;

(o) Risco relacionado a auséncia de registro do memorial de incorporacdo do
Empreendimento Alvo. Enquanto ndo houver a conclusao do registro do memorial de incorporagao
do Empreendimento Alvo, a Devedora ndo podera comercializar as unidades autébnomas que o
integram, de modo que ndo havera fluxo de Créditos Cedidos Fiduciariamente 01 nas Contas do
Patrimonio Separado e, com isso, os Titulares dos CRI ndo contardo com quaisquer recursos
dessa garantia. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior;

(p) Riscos de Atraso na Construcdo. O Empreendimento Imobilidrio ainda estéd em fase de
construcdo e ndo recebeu o respectivo "Habite-se" ou documento equivalente por parte das
autoridades competentes. Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de prazos de construgao e
de entrega das obras poderdo prejudicar a reputacdo da Devedora, sujeitd-la a eventual
imposicao de indenizagdo e responsabilidade civil, diminuir a rentabilidade do referido
empreendimento imobilidrio e ensejar o ndo pagamento do preco dos lotes pelos compradores.
Ademais, podera haver custos excedentes para a construgdo ou, ainda, condicGes adversas a
construcdo, que poderao aumentar os custos de incorporacao do referido empreendimento. A
ocorréncia dos eventos aqui descritos pode impactar a solvéncia da Devedora e as Garantias do
CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(q)_Alteracdes na legislacdo tributdria 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 securitizagdo, a Emissora e seus clientes. Essas
alteracdes incluem a criagdo ou majoracao de tributos, nova interpretacao ou, ainda,
interpretacdo diferente que venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos,
mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranga de tributos temporarios, cuja arrecadacéo
€ associada a determinados propodsitos governamentais especificos. Algumas dessas medidas
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poderdo resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que poderd, por sua vez,
influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servigos e seus resultados. Nao
ha garantias de que a Emissora sera capaz de manter seus pregos, o fluxo de caixa de forma a
cumprir as obrigacdes assumidas junto aos titulares dos CRI por meio dos CRI se ocorrerem
alteracdes significativas nos tributos aplicaveis as suas operacdes. Escala qualitativa de risco:
Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(r) Riscos Relacionados a Execucdo Inadequada e Atrasos no Recebimento dos Créditos
Imobilidrios. A Securitizadora, como subscritora das Notas Comerciais, bem como o Agente
Fiduciario, conforme previsto no artigo 12 da Resolugdo CVM n° 17/2021, sdo responsaveis pelos
procedimentos de execucdo dos Créditos Imobilidrios e das Garantias, quando necessario para a
satisfacdo dos direitos dos Titulares dos CRI. A condugdo inadequada desses procedimentos ou o
descumprimento da legislagdo e regulamentacdo aplicavel podem prejudicar os fluxos de
pagamento dos CRI. Além disso, atrasos decorrentes da demora em agodes de cobranca judicial
ou da execucdo de garantias podem comprometer a capacidade de pagamento, afetando
negativamente os fluxos destinados aos Investidores. Escala qualitativa de risco: Probabilidade
Média / Materialidade Maior;

(s) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos
representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizagao de
créditos imobilidrios através da emissdao de CRI, cujos patrimonios sdo administrados
separadamente. O Patrimbnio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos
Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta dos Créditos Imobilidrios pela Devedora
podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos
CRI. Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio devera assumir a
custddia e administracdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios que
integram o Patrimbnio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos CRI poderdo deliberar
sobre as novas normas de administracao do Patrimonio Separado ou optar pela liquidacdo deste,
gue podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da Emissora perante os Titulares
dos CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(t) Capacidade de Pagamento da Devedora e Fiadores. A Securitizadora ndo realizou analises ou
diligéncias independentes para avaliar a capacidade financeira da Devedora ou dos Fiadores de
honrar suas obrigagdes. Apesar de esta emissdao contar com uma estruturagdo especifica, a
existéncia de outras obrigagdes assumidas por essas partes podem comprometer sua capacidade
de manter o fluxo de pagamentos esperado no d@mbito da operacdo de securitizacdo. Escala
qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

(u)Risco de Crédito: A Securitizadora esta sujeita ao risco de inadimplemento relacionado aos
Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRI. A reincidéncia de atrasos ou inadimplementos pode
levar a sua insolvéncia, prejudicando diretamente o fluxo de pagamentos aos Investidores. Escala
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qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(v)Risco de Amortizacdo Extraordindria Compulséria ou Resgate Antecipado Total: Os CRI
poderao estar sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizacao, a eventos de Amortizagao
Extraordinaria Compulséria e/ou de Resgate Antecipado Total. A efetivacdo destes eventos podera
resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Investidores dos CRI a mesma taxa
estabelecida como remuneracdo dos CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média /
Materialidade Maior;

(w) O risco de crédito da Devedora pode afetar adversamente os CRI: A capacidade do
Patrimonio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissao dos CRI depende do
adimplemento dos Créditos Imobiliarios, bem como da capacidade da Devedora em cumprir com
obrigagbGes no ambito dos Documentos da Operagdo, inclusive obrigacGes de pagamento dos
Créditos Imobilidrios. Eventual inadimplemento dessas obrigacdes pela Devedora podera afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do PatrimOnio Separado de
suportar suas obrigagdes, conforme estabelecidas neste Termo de Securitizacdo. Escala
qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(x) Risco relacionado a auséncia de registro das Garantias: Na presente data, as garantias
outorgadas nos termos dos Documentos da Operacdao ndo se encontram devidamente
formalizadas, na medida em que os referidos contratos ndo foram registrados nos cartérios
competentes. Os prazos para obtencdo dos referidos registros encontram-se especificados nos
respectivos instrumentos, desta forma, existe o risco de atrasos dado a burocracia e exigéncias
cartorarias ou, eventualmente, de impossibilidade da devida constituicdo das referidas garantias.
Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(y) Risco da atuacdo do Agente Fiducidrio atuar em outra emissdo do grupo econdmico da
Emissora. Na presente data, o Agente Fiducidrio atua como agente fiduciario em outra emisséo
de valores mobilidrios da Emissora e/ou de empresa do mesmo grupo econdmico do qual a
Emissora faz parte. Na hipétese de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das
obrigacbes assumidas pela Emissora, no ambito da Emissdo ou da empresa de seu grupo
econOmico em outra emissao, o Agente Fiduciario poderd se encontrar em situacao de conflito
guanto ao tratamento equitativo entre os Titulares dos CRI e os titulares dos valores mobiliarios
da outra emissao. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(z) Risco da necessidade de realizacéo de aportes na Conta Centralizadora: Considerando que a
responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei n® 9.514/97,
caso o Patrimbnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas da Emissdo, tais
despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um
deles mediante aporte de recursos do Patrimbnio Separado, nos termos deste Termo de
Securitizacdo. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;
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(aa) Riscos Financeiros: Sao identificados trés principais riscos financeiros nas operagdes de
securitizacdo: (i) descompasso entre as taxas de remuneracao dos ativos e passivos; (ii)
insuficiéncia de garantias devido a atrasos ou perdas acumuladas; e (iii) escassez de liquidez. A
materializacdo de quaisquer desses riscos pode impactar negativamente os interesses dos
Titulares dos CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior;

(bb) Risco de originacdo e formalizacdo dos Créditos Imobilidrios: Eventuais falhas na
originagao ou formalizagcdo dos Créditos Imobilidrios podem resultar em inadimplemento ou
guestionamentos quanto a regularidade dos créditos, além de possibilitar a configuragdo de
eventos de vencimento antecipado ou recompra compulséria, o que pode trazer prejuizos diretos
aos Investidores dos CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior;

(cc) Riscos em Funcdo do Rito de Registro Automatico da Oferta e a Ndo Andlise Prévia pela
ANBIMA: Os CRI serdo distribuidos com base no rito automatico de registro, conforme a Resolugao
CVM n° 160, sem analise prévia por parte da CVM, de forma que as informacgdes prestadas pela
Devedora, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario nao federal foram objeto de analise pela referida
autarquia. Ndo ha garantia de que os documentos da oferta teriam sido aprovados da mesma
forma, caso tivessem sido submetidos a uma avaliagdo da autarquia. A operagdo também sera
registrada na ANBIMA, conforme o Codigo de Regulacdo da entidade, mas sem analise prévia de
mérito. Os Investidores devem estar cientes de que (i) ndo se aplicam a oferta todas as protecoes
legais e regulatorias previstas para investidores ndo profissionais ou que participam de ofertas
publicas registradas na CVM, e (ii) as informagoes divulgadas ndo passaram por revisdo da CVM
ou pela ANBIMA, cabendo aos proprios Investidores realizarem avaliacdo independente sobre a
operacao. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior;

(dd) Manutencdo do Registro de Companhia Securitizadora: A sua atuagdo como Emissora de
CRI depende da manutengdo de seu registro de companhia securitizadora junto a CVM e das
respectivas autorizagGes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em
relacdo as companhias securitizadoras, sua autorizacdo podera ser suspensa ou Mesmo
cancelada, afetando assim, as suas emissdes de CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade
Menor/ Materialidade Maior;

(ee) Risco do Quérum de Deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares dos CRI: Existem
deliberagbes a serem tomadas em assembleias gerais de Titulares dos CRI que s sdao aprovadas
por quéruns qualificados. Os Investidores que detenham pequena quantidade de CRI, apesar de
discordarem de alguma deliberagao a ser votada em assembleia geral de Titulares dos CRI, podem
ter que aceitar as decisOes tomadas pelos detentores da maioria qualificada dos CRI. Como ndo
ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas
matérias submetidas a deliberagdo em assembleia geral, os Investidores poderdo ser
prejudicados em decorréncia de deliberagbes tomadas em desacordo com o0s seus interesses.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média;

(ff) Risco pela Inexisténcia de Rating: Os CRI nao foram objeto de classificacdo de risco por
agéncia de rating, razdo pela qual ndo se tem uma analise independente do risco de crédito
assumido pelos investidores com a aquisicdo dos CRI, ndo sendo possivel assegurar a ndo
ocorréncia de eventuais atrasos no cumprimento das obrigagdes pecuniarias decorrentes da
Emissdo, bem como eventuais perdas de principal e juros; Escala qualitativa de risco:
Probabilidade Média / Materialidade Média;

(gg9) Risco relacionado a Devedora e ao setor imobilidrio brasileiro estarem expostos a riscos
associados a aquisicdo, incorporacdo e construcdo imobilidrias e a venda de imdveis: A Devedora
se dedica, principalmente, a aquisicdo, incorporacdo, construcdo e venda dos Empreendimentos
Alvo para clientes, e pretende continuar desenvolvendo tais atividades. Além dos riscos que
afetam de modo geral o setor imobilidrio brasileiro e que podem ter impacto negativo sobre o
avanco das obras do Empreendimento Imobilidrio, sobre a robustez dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente e sobre a capacidade de pagamento da Devedora, tais como: (i) interrupgdes de
fornecimento e volatilidade dos precos de matérias-primas e equipamentos de construcdo, (ii)
escassez de mao-de-obra, (iii) alteracdes na oferta e demanda na regidao dos Empreendimentos
Alvo, (iv) mudangas nos regulamentos de zoneamento urbano e normas ambientais, e (v)
mudanga no regime tributario aplicidvel ao setor imobilidrio e tarifas publicas, tais atividades
podem ser especificamente afetadas pelos seguintes riscos: (vi) o grau de interesse dos
potenciais clientes ou o preco de venda por unidade necessario para vender todas as unidades
pode ficar significativamente abaixo do esperado, resultando em empreendimento menos
lucrativo do que o inicialmente previsto ou mesmo ndo lucrativo, (vii) a construcao das unidades
pode nao ser concluida no prazo previsto, acarretando um aumento dos custos de construgao, o
pagamento de multas ou a rescisao unilateral dos contratos de venda de suas unidades por parte
de seus clientes, (viii) a Devedora pode ser impedida, em decorréncia de nova regulamentacgao
ou de condicdes de mercado, de corrigir monetariamente seus recebiveis de acordo com certos
indices de inflagdo, conforme atualmente permitido, (ix) na hipdtese de faléncia ou de dificuldades
financeiras de uma grande companhia do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser afetado
adversamente, o que pode causar uma redugdo da confianca de potenciais clientes na Devedora
e em outras companhias que atuam no setor, bem como das fontes de financiamento para os
empreendimentos imobiliarios da Devedora, (x) condicbes dos mercados imobiliarios locais e
regionais, tais como o excesso de oferta de empreendimentos, inclusive, mas nao se limitando,
ao excesso de oferta de empreendimentos populares nas regides onde a Devedora atua ou pode
atuar no futuro, (xi) a Devedora pode antecipar de maneira equivocada a percepcao de potenciais
clientes quanto a seguranca, conveniéncia e atratividade do seu empreendimento e da area onde
esta localizado, (xii) atrasos na aprovacdo ou licenciamento do empreendimento da Devedora
pelas autoridades governamentais ou a ndo obtencdo de tais licenciamentos em decorréncia de
pedidos intempestivos de renovacao das licengas obtidas ou de questionamentos em relagdo (1)
aos aspectos técnicos dos estudos apresentados no licenciamento das obras; (2) a competéncia
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do drgao licenciador; e (3) ao proprio procedimento de licenciamento; e (4) identificacdo de
contaminagao ambiental de solo e/ou dguas subterrédneas nos terrenos dos empreendimentos de
responsabilidade direta ou indireta da Devedora, em implantacdo ou ja comercializados, o que
pode ensejar futuros dispéndios em investigacdo/remediacdo que afetem adversamente os
resultados da Devedora. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média;

(hh) Risco relacionado ao aumento da exposicdo a divida da Devedora. Caso seja realizada a
emissdo das Novas Notas Comerciais, existe risco de que as Garantias ndo deem a seguranca
juridica esperada pelos Investidores dos CRI, considerando o aumento da exposigao a divida da
Devedora. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média;

(ii)A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe operacional da
Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado, pode ter efeito adverso
relevante sobre as atividades, situagao financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho
da Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originagdo, estruturagdo, distribuicdo e gestao, com vasto conhecimento
técnico, operacional e mercadoldégico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de
componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a
nossa capacidade de geracdo de resultado. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/
Materialidade Média;

(Jj) Faléncia, recuperacéo judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham sido
integralmente pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagao judicial
ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o
Patrimonio Separado sobre os Créditos Imobilidrios, eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos Imobiliarios,
principalmente em razao da falta de jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena
eficicia da afetagdo de patrimoOnio. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor /
Materialidade Média;

(kk) Risco relativo a auséncia de diligéncia legal das informagdes do Formulario de Referéncia
da Emissora e auséncia de opinido legal relativa as informagdes do Formuldrio de Referéncia da
Emissora: As informagdes do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia
legal para fins desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualidade das informacoes, obrigacdes e/ou contingéncias constantes
do Formulario de Referéncia da Emissora. Consequentemente, as informacbes fornecidas no
Formulario de Referéncia da Emissora podem conter imprecisdes que podem induzir o investidor
em erro quando da tomada de decisdao, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI
caso alguma contingéncia prevista no Formulario de Referéncia da Emissora seja concretizada e
venha a afetar o Patrimonio Separado dos CRI. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média /
Materialidade Menor;
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(I)Risco de restricdo de negociacdo: Os CRI serdo ofertados exclusivamente a Investidores
Profissionais e nao poderao ser livremente negociados no mercado em geral, em razao do disposto
no artigo 4° do Anexo Normativo I da Resolugdao CVM n©° 160. Essa limitagao deve ser considerada
pelos Investidores, pois pode impactar a liquidez desses ativos no mercado secundario. Escala
qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor;

(mm) Recente desenvolvimento da securitizacdo imobilidria pode gerar riscos judiciais aos
Investidores: A securitizagdo de créditos imobilidrios € uma pratica relativamente recente no
mercado de capitais brasileiro e, por sua natureza, apresenta maior complexidade em
comparacdo a outras emissdoes de valores mobiliarios, devido a necessidade de estruturas
juridicas que segreguem os riscos da Securitizadora, da Devedora e dos proprios créditos que
compdem a Emissdao. Como se trata de um mercado ainda em processo de consolidagao e
regulamentacdo, ha a possibilidade de inexisténcia de normativas claras para determinadas
situacdes, o que gera riscos adicionais aos Investidores. Orgdos reguladores e o Poder Judiciario
podem vir a editar novas regras ou interpretar as atuais de forma que impactem negativamente
a Securitizadora e os CRI, inclusive proferindo decisbes contrarias aos interesses dos
Investidores. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.

(nn) Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacdo: Toda a arquitetura do
modelo financeiro, econdmico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores e
obrigagOes estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes de estresse
podera haver perdas por parte dos investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e
recursos necessarios para fazer valer as disposicdoes contidas nos documentos desta operagdo.
Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor;

(oo) Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera ndo ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutengdo do crescimento esperado, de
forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e,
caso haja, as condigdes desta captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora. Escala
qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor;

(pp) Riscos associados aos prestadores de servicos. A Emissora contratou, e podera contratar
futuramente, terceiros para realizar atividades essenciais a Emissdo, como auditoria, fungdes de
agente fiduciario, agente de liquidacdo, escriturador, custodiante, entre outros. Caso qualquer
desses prestadores entre em recuperacao judicial ou faléncia, eleve substancialmente seus custos
ou preste servicos abaixo do padrdo esperado, poderda ser necessaria a sua substituicdo. A
inexisténcia de alternativas viaveis no mercado pode demandar que a prépria Emissora assuma
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diretamente essas atividades, o que exigiria recursos adicionais e tempo, afetando adversamente
a relagao com os Titulares dos CRI e impactando a regularidade dos pagamentos, a execucao das
garantias ou outros servigos fundamentais para a operacdo da Emissdo. Escala qualitativa de
risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.

(aq) Risco de Estrutura: A presente emissdo de CRI tem o carater de “operagao estruturada”;
desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacées de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange as operacdoes de CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos
CRI em razao do dispéndio de tempo e recursos. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor
/ Materialidade Menor;

(rr) Risco Operacional: A Securitizadora depende de sistemas de tecnologia da informacao
para o processamento de informac0es financeiras e a gestao operacional de suas emissdes. Esses
sistemas podem ser suscetiveis a interrupgdes, e alguns processos ainda contam com insercoes
manuais de dados, o que eleva o risco de falhas. Problemas operacionais podem afetar
negativamente a administracdo dos patrimoOnios separados, os negdcios e a reputacdo da
Securitizadora. Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor; e

(ss) Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratodria, guerras, revolugées, mudancas nas regras aplicaveis
aos CRI, alteracdo na politica econ6mica, decisdes judiciais etc. Escala qualitativa de risco:
Probabilidade Menor / Materialidade Menor.

20.2 Os negdcios, situagao financeira, reputacdo ou resultados operacionais da Emissora, da
Devedora, dos Fiadores e/ou dos demais participantes da presente Oferta podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso quaisquer dos riscos
e incertezas aqui descritos se concretizem, os negdcios, a situagdo financeira, a reputagdo, os
resultados operacionais da Emissora, da Devedora e/ou dos Fiadores poderdo ser afetados de
forma adversa, considerando o adimplemento de suas obrigagdes no ambito da Operagdo de
Securitizagao.

20.3 E essencial e indispensavel que os Investidores leiam este Termo de Securitizacdo e
compreendam integralmente seus termos e condicGes, 0s quais sdao especificos desta Operacdo
de Securitizacdo e podem diferir dos termos e condicdes de outras operagdes envolvendo o
mesmo risco de crédito.

20.4 Para os efeitos desta Clausula, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema
podera produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora, a
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Devedora, os Imdveis Alienados Fiduciariamente e/ou os Fiadores, quer se dizer que o risco,
incerteza ou problema podera, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os
negodcios, a posicdo financeira, a liquidez, os resultados das operagbes ou as perspectivas da
Emissora, da Devedora e/ou dos Fiadores, conforme o caso, exceto quando houver indicagdao em
contrario ou conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressoes similares
nesta Secdo como possuindo também significados semelhantes.

20.5 A Securitizadora e seus representantes (i) nao terdo quaisquer responsabilidades relativas
a quaisquer perdas ou danos, incluindo lucros cessantes, que possam advir como resultado de
decisdo de investimento, tomada com base nas informacgdes contidas neste documento e/ou nos
demais Documentos da Operacao, e (ii) ndao fazem nenhuma declaracdo nem dao nenhuma
garantia quanto a correcdo, adequacdo ou abrangéncia das informagOes aqui apresentadas. A
Securitizadora tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, nos termos
da regulamentacao aplicavel, para assegurar que: (a) as informacdes prestadas pela Devedora
e pelos Fiadores sejam suficientes, verdadeiras, precisas, completas, consistentes e atualizadas,
permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b)
as informagoes a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdao deverao ser
suficientes para permitir aos Investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta.

20.6 Os riscos descritos abaixo nao sdao exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda nao
conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais também poderdo ter um efeito adverso
sobre a Emissora, a Devedora, os Fiadores, os Imdveis Alienados Fiduciariamente e/ou a Oferta
dos CRI. Na ocorréncia de qualquer das hipoteses abaixo, os CRI podem ndo ser pagos ou ser
pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - CLASSIFICACAO DE RISCO

21.1 Os CRI objeto desta emissdo ndo serdo objeto de andlise de classificacdo de risco.
CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - FORO E LEI APLICAVEL

22.1 Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo para dirimir quaisquer
duvidas oriundas deste instrumento, renunciando as Partes a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.

22.2 LeiAplicavel: Este Termo de Securitizagdo é regido, material e processualmente, pelas leis
da Republica Federativa do Brasil.

22.3 Execucdo Especifica: A Emissora e o Agente Fiduciario poderdo, a seu critério exclusivo,
requerer a execucgao especifica das obrigagdes aqui assumidas, conforme estabelecem os artigos
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536, 806, 815 e 501 do Novo Cddigo de Processo Civil.

O presente Termo de Securitizacdo é firmado em formato digital.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026.
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(Pagina de assinaturas do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios das Classes Sénior,
Mezanino e Subordinada da 6@ Emissdo da Exes Securitizadora S.A. de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela Persa Empreendimentos Imobiliarios
06 SPE Ltda., celebrado em 02 de fevereiro de 2026)

EXES SECURITIZADORA S.A.

Securitizadora
Nome: Marina Gottschalk de Queiroz Nome: Felipe Augusto da Costa
Malta Moreira
CPF: 101.344.867-73 CPF: 449.527.258-63

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

Nome: Bianca Galdino Batistela Nome: Maria Carolina Abrantes Lodi de
Oliveira
CPF: 090.766.477-63 CPF: 092.675.697-40
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ANEXO I
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Caracteristicas da CCI

CCI 01

LOCAL E DATA DE EMISSAO:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026

, , , TIPO DE
SERIE UNICA NUMERO 01 ccl INTEGRAL

1. EMISSOR

EXES SECURITIZADORA S.A., sociedade por acbes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM sob o codigo 1155, categoria “S2”, e devidamente autorizada a funcionar como
companhia securitizadora nos termos da Resolucdo CVM n© 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme em vigor (“Resolucdao CVM n° 60”) com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Reboucas, n°® 2748, andar 12, cj. 121 e 122, sala 2, Pinheiros, CEP 05.402-
500, inscrita no CNPJ sob o n°® 55.085.811/0001-24.

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agoes, com filial situada na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagoes
Unidas, n°® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102, torre norte, Centro Empresarial das
Nacdes Unidas (CENU), Brooklin. CEP: 04.578-910, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
36.113.876/0004-34.

3. DEVEDORA

PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede no estado de Minas Gerais, na cidade de Uberléndia, na Avenida Professor José Inacio
de Souza, n° 1.745, Bairro Brasil, CEP 38.400-732, inscrita no CNPJ sob o n°® 54.109.324/0001-
91, com seus atos constitutivos arquivados na JUCEMG sob o NIRE 31214916397.

4. GARANTIAS - A CCI ndo contém garantias. No ambito das Notas Comerciais, contudo, foram
constituidas Fianga, Cessdao Fiduciaria, Alienagdo Fiduciaria de Quotas, a Alienacdo Fiduciaria de
Imével e a Alienacao Fiduciaria de Propriedade Superveniente.

5. DESCRICAO DO TITULO: O “Instrumento Particular da 12 (Primeira) Emissdo de Notas
Comerciais Escriturais, Ndo Conversiveis em Participacdo Societaria, com Garantias Real e
Fidejusséria, Emitidas em Trés Séries, para Colocacdo Privada, da Persa Empreendimentos
Imobilidrios 06 SPE Ltda.” celebrado nesta data entre a Devedora, a Securitizadora e os Fiadores,
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conforme definido em referido instrumento, por meio da qual a Devedora emitiu 53.000
(cinquenta e trés mil) notas comerciais, no valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais),
totalizando o valor de R$ 53.000.000,00 (cinquenta e trés milhGes de reais). Esta CCI é
representativa, exclusivamente, das 42.400 (quarenta e dois mil e quatrocentas) Notas
Comerciais da 12 Série (*Notas Comerciais”), no valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil
reais), totalizando o valor de R$ 42.400.000,00 (quarenta e dois milhdes e quatrocentos mil
reais).

6. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 42.400.000,00 (quarenta e dois milhdes e
qguatrocentos mil reais), na Data de Emissdo, correspondentes as Notas Comerciais.

IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO ALVO: Empreendimento Piatra a ser desenvolvido
no imdvel objeto da matricula n® 277.032 do 1° Oficio de Registro de Imédveis de Uberlandia,
estado de Minas Gerais, localizado na Rua Augusto César, n°® 426, Lote 06-B, quadra 137, bairro
Tabajaras na cidade de Uberlandia, estado de Minas Gerais.

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO EM DIAS CORRIDOS E | 1.816 (mil oitocentos e dezesseis) dias contados da

DATA DE VENCIMENTO FINAL Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 23 de
janeiro de 2031
7.2. ATUALIZAGAO MONETARIA O Valor Nominal Unitdrio das Notas Comerciais e o saldo

do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais ndo
serdo atualizados monetariamente.

7.3. JUROS REMUNERATORIOS Sobre o Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais,
ou o seu saldo, incidirdo juros remuneratérios
equivalentes a 100% (cem por cento) da variagao
acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, “over extra-grupo”,
expressas na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo, no informativo diario disponivel
em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br)
("Taxa DI"), acrescida de sobretaxa de 5,00% (cinco
inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, desde a primeira Data de
Integralizagdo ou da ultima Data de Pagamento dos
Juros Remuneratérios, conforme o caso, seguindo a
féormula prevista no Termo de Emissdo.

7.4. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | Os Juros Remuneratérios serdo pagos mensalmente,
DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA | conforme cronograma de pagamentos previsto abaixo
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AMORTIZACAO desta tabela, e o Valor Nominal Unitario das Notas
Comerciais sera amortizado integralmente na Data de
Vencimento, conforme cronograma de pagamentos
previsto abaixo desta tabela.

7.5. LOCAL DE PAGAMENTO Sao Paulo, SP.

7.6. ENCARGOS (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; e
(i) multa ndo compensatoéria de 2% (dois por cento)
sobre a importancia total devida.
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Cronograma de Pagamentos CCI 01

12 Série

# |Datas de Pagamento | Juros | Amortizagao Tai

1 24/02/2026 SIM NAO 0,0000%
2 24/03/2026 SIM NAO 0,0000%
3 24/04/2026 SIM NAO 0,0000%
4 22/05/2026 SIM NAO 0,0000%
5 24/06/2026 SIM NAO 0,0000%
6 24/07/2026 SIM NAO 0,0000%
7 24/08/2026 SIM NAO 0,0000%
8 24/09/2026 SIM NAO 0,0000%
9 23/10/2026 SIM NAO 0,0000%
10 24/11/2026 SIM NAO 0,0000%
11 24/12/2026 SIM NAO 0,0000%
12 22/01/2027 SIM NAO 0,0000%
13 24/02/2027 SIM NAO 0,0000%
14 24/03/2027 SIM NAO 0,0000%
15 23/04/2027 SIM NAO 0,0000%
16 24/05/2027 SIM NAO 0,0000%
17 24/06/2027 SIM NAO 0,0000%
18 22/07/2027 SIM NAO 0,0000%
19 24/08/2027 SIM NAO 0,0000%
20 23/09/2027 SIM NAO 0,0000%
21 22/10/2027 SIM NAO 0,0000%
22 24/11/2027 SIM NAO 0,0000%
23 23/12/2027 SIM NAO 0,0000%
24 24/01/2028 SIM NAO 0,0000%
25 23/02/2028 SIM NAO 0,0000%
26 23/03/2028 SIM NAO 0,0000%
27 24/04/2028 SIM NAO 0,0000%
28 24/05/2028 SIM NAO 0,0000%
29 22/06/2028 SIM NAO 0,0000%
30 24/07/2028 SIM NAO 0,0000%
31 24/08/2028 SIM NAO 0,0000%
32 22/09/2028 SIM NAO 0,0000%
33 24/10/2028 SIM NAO 0,0000%
34 23/11/2028 SIM NAO 0,0000%
35 21/12/2028 SIM NAO 0,0000%
36 24/01/2029 SIM NAO 0,0000%
37 22/02/2029 SIM NAO 0,0000%
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38 22/03/2029 SIM NAO 0,0000%
39 24/04/2029 SIM NAO 0,0000%
40 24/05/2029 SIM NAO 0,0000%
41 22/06/2029 SIM NAO 0,0000%
42 24/07/2029 SIM NAO 0,0000%
43 23/08/2029 SIM NAO 0,0000%
44 24/09/2029 SIM NAO 0,0000%
45 24/10/2029 SIM NAO 0,0000%
46 22/11/2029 SIM NAO 0,0000%
47 21/12/2029 SIM NAO 0,0000%
48 24/01/2030 SIM NAO 0,0000%
49 22/02/2030 SIM NAO 0,0000%
50 22/03/2030 SIM NAO 0,0000%
51 24/04/2030 SIM NAO 0,0000%
52 23/05/2030 SIM NAO 0,0000%
53 24/06/2030 SIM NAO 0,0000%
54 24/07/2030 SIM NAO 0,0000%
55 22/08/2030 SIM NAO 0,0000%
56 24/09/2030 SIM NAO 0,0000%
57 24/10/2030 SIM NAO 0,0000%
58 22/11/2030 SIM NAO 0,0000%
59 23/12/2030 SIM NAO 0,0000%
60 23/01/2031 SIM SIM 100,0000%

A tabela acima ndo se destina a — e ndo sera interpretada de modo a - modificar, alterar, restringir
ou cancelar e substituir os termos e condicbes efetivos do Termo de Emissdo. Na eventual
hipotese de conflito entre as informacgées dispostas na tabela acima e as dispostas no Termo de
Emissdo, prevalecerdo os termos e condicbes do Termo de Emisséao.
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CCI 02

LOCAL E DATA DE EMISSAO:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026

, . . TIPO DE
SERIE UNICA NUMERO 02 ccI INTEGRAL

1. EMISSOR

EXES SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM sob o codigo 1155, categoria “S2”, e devidamente autorizada a funcionar como
companhia securitizadora nos termos da Resolugcao CVM n° 60 com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Reboucgas, n® 2748, andar 12, cj. 121 e 122, sala 2, Pinheiros,
CEP 05.402-500, inscrita no CNPJ sob 0 n® 55.085.811/0001-24.

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agoes, com filial situada na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes
Unidas, n°® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102, torre norte, Centro Empresarial das
Nacdes Unidas (CENU), Brooklin. CEP: 04.578-910, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
36.113.876/0004-34.

3. DEVEDORA

PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede no estado de Minas Gerais, na cidade de Uberlandia, na Avenida Professor José Inacio
de Souza, n° 1.745, Bairro Brasil, CEP 38.400-732, inscrita no CNPJ sob o n° 54.109.324/0001-
91, com seus atos constitutivos arquivados na JUCEMG sob o NIRE 31214916397.

4. GARANTIAS - A CCI ndo contém garantias. No ambito das Notas Comerciais, contudo, foram
constituidas Fianca, Cessao Fiduciaria, Alienacao Fiduciaria de Quotas, a Alienacdo Fiduciaria de
Imovel e a Alienagao Fiduciaria de Propriedade Superveniente.

5. DESCRICAO DO TITULO: O “Instrumento Particular da 12 (Primeira) Emissdo de Notas
Comerciais Escriturais, Ndo Conversiveis em Participacdo Societaria, com Garantias Real e
Fidejussdria, Emitidas em Trés Séries, para Colocacdo Privada, da Persa Empreendimentos
Imobilidrios 06 SPE Ltda.” celebrado nesta data entre a Devedora, a Securitizadora e os Fiadores,
conforme definido em referido instrumento, por meio da qual a Devedora emitiu 53.000
(cinquenta e trés mil) notas comerciais, no valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais),
totalizando o valor de R$ 53.000.000,00 (cinquenta e trés milhGes de reais). Esta CCI é
representativa, exclusivamente, das 4.000 (quatro mil) Notas Comerciais da 22 Série (“Notas
Comerciais”), no valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais), totalizando o valor de
R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais).

6. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), na
Data de Emissdo, correspondentes as Notas Comerciais.

IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO ALVO: Empreendimento Piatra a ser desenvolvido
no imovel objeto da matricula n® 277.032 do 1° Oficio de Registro de Imdveis de Uberlandia,
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estado de Minas Gerais, localizado na Rua Augusto César, n°® 426, Lote 06-B, quadra 137, bairro
Tabajaras na cidade de Uberlandia, estado de Minas Gerais.

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO EM DIAS CORRIDOS E
DATA DE VENCIMENTO FINAL

1.816 (mil oitocentos e dezesseis) dias contados da
Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 23 de
janeiro de 2031

7.2. ATUALIZAGAO MONETARIA

O Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais e o saldo
do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais ndo
serao atualizados monetariamente.

7.3. JUROS REMUNERATORIOS

Sobre o Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais,
ou o seu saldo, incidirdo juros remuneratorios
equivalentes a 100% (cem por cento) da variagao
acumulada da Taxa DI, acrescida de sobretaxa de
6,25% (seis inteiros e vinte e cinco centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos,
desde a primeira Data de Integralizagdo ou da ultima
Data de Pagamento dos Juros Remuneratérios,
conforme o caso, seguindo a férmula prevista no Termo
de Emissao.

7.4. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO
DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA
AMORTIZAGCAO

Os Juros Remuneratérios e o Valor Nominal Unitario das
Notas Comerciais serdo pagos e amortizado
integralmente na Data de Vencimento, conforme
cronograma de pagamentos previsto abaixo desta
tabela.

7.5. LOCAL DE PAGAMENTO

Sao Paulo, SP.

7.6. ENCARGOS

(D) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; e
(i) multa ndo compensatoéria de 2% (dois por cento)
sobre a importancia total devida.
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Cronograma de Pagamentos CCI 02

22 Série

# | Datas de Pagamento | Juros | Amortizacao Tai

1 24/02/2026 SIM NAO 0,0000%
2 24/03/2026 SIM NAO 0,0000%
3 24/04/2026 SIM NAO 0,0000%
4 22/05/2026 SIM NAO 0,0000%
5 24/06/2026 SIM NAO 0,0000%
6 24/07/2026 SIM NAO 0,0000%
7 24/08/2026 SIM NAO 0,0000%
8 24/09/2026 SIM NAO 0,0000%
9 23/10/2026 SIM NAO 0,0000%
10 24/11/2026 SIM NAO 0,0000%
11 24/12/2026 SIM NAO 0,0000%
12 22/01/2027 SIM NAO 0,0000%
13 24/02/2027 SIM NAO 0,0000%
14 24/03/2027 SIM NAO 0,0000%
15 23/04/2027 SIM NAO 0,0000%
16 24/05/2027 SIM NAO 0,0000%
17 24/06/2027 SIM NAO 0,0000%
18 22/07/2027 SIM NAO 0,0000%
19 24/08/2027 SIM NAO 0,0000%
20 23/09/2027 SIM NAO 0,0000%
21 22/10/2027 SIM NAO 0,0000%
22 24/11/2027 SIM NAO 0,0000%
23 23/12/2027 SIM NAO 0,0000%
24 24/01/2028 SIM NAO 0,0000%
25 23/02/2028 SIM NAO 0,0000%
26 23/03/2028 SIM NAO 0,0000%
27 24/04/2028 SIM NAO 0,0000%
28 24/05/2028 SIM NAO 0,0000%
29 22/06/2028 SIM NAO 0,0000%
30 24/07/2028 SIM NAO 0,0000%
31 24/08/2028 SIM NAO 0,0000%
32 22/09/2028 SIM NAO 0,0000%
33 24/10/2028 SIM NAO 0,0000%
34 23/11/2028 SIM NAO 0,0000%
35 21/12/2028 SIM NAO 0,0000%
36 24/01/2029 SIM NAO 0,0000%
37 22/02/2029 SIM NAO 0,0000%
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38 22/03/2029 SIM NAO 0,0000%
39 24/04/2029 SIM NAO 0,0000%
40 24/05/2029 SIM NAO 0,0000%
41 22/06/2029 SIM NAO 0,0000%
42 24/07/2029 SIM NAO 0,0000%
43 23/08/2029 SIM NAO 0,0000%
44 24/09/2029 SIM NAO 0,0000%
45 24/10/2029 SIM NAO 0,0000%
46 22/11/2029 SIM NAO 0,0000%
47 21/12/2029 SIM NAO 0,0000%
48 24/01/2030 SIM NAO 0,0000%
49 22/02/2030 SIM NAO 0,0000%
50 22/03/2030 SIM NAO 0,0000%
51 24/04/2030 SIM NAO 0,0000%
52 23/05/2030 SIM NAO 0,0000%
53 24/06/2030 SIM NAO 0,0000%
54 24/07/2030 SIM NAO 0,0000%
55 22/08/2030 SIM NAO 0,0000%
56 24/09/2030 SIM NAO 0,0000%
57 24/10/2030 SIM NAO 0,0000%
58 22/11/2030 SIM NAO 0,0000%
59 23/12/2030 SIM NAO 0,0000%
60 23/01/2031 SIM SIM 100,0000%

A tabela acima ndo se destina a — e ndo sera interpretada de modo a - modificar, alterar, restringir
ou cancelar e substituir os termos e condicbes efetivos do Termo de Emissdo. Na eventual
hipotese de conflito entre as informacées dispostas na tabela acima e as dispostas no Termo de
Emissdo, prevalecerdo os termos e condicées do Termo de Emissao.
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CCI 03

LOCAL E DATA DE EMISSAO:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026

, . . TIPO DE
SERIE UNICA NUMERO 03 ccI INTEGRAL

1. EMISSOR

EXES SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM sob o codigo 1155, categoria “S2”, e devidamente autorizada a funcionar como
companhia securitizadora nos termos da Resolugcao CVM n° 60 com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Reboucgas, n® 2748, andar 12, cj. 121 e 122, sala 2, Pinheiros,
CEP 05.402-500, inscrita no CNPJ sob 0 n® 55.085.811/0001-24.

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agoes, com filial situada na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes
Unidas, n°® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102, torre norte, Centro Empresarial das
Nacdes Unidas (CENU), Brooklin. CEP: 04.578-910, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
36.113.876/0004-34.

3. DEVEDORA

PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede no estado de Minas Gerais, na cidade de Uberlandia, na Avenida Professor José Inacio
de Souza, n° 1.745, Bairro Brasil, CEP 38.400-732, inscrita no CNPJ sob o n° 54.109.324/0001-
91, com seus atos constitutivos arquivados na JUCEMG sob o NIRE 31214916397.

4. GARANTIAS - A CCI ndo contém garantias. No ambito das Notas Comerciais, contudo, foram
constituidas Fianca, Cessao Fiduciaria, Alienacao Fiduciaria de Quotas, a Alienacdo Fiduciaria de
Imovel e a Alienagao Fiduciaria de Propriedade Superveniente.

5. DESCRICAO DO TITULO: O “Instrumento Particular da 12 (Primeira) Emissdo de Notas
Comerciais Escriturais, Ndo Conversiveis em Participacdo Societaria, com Garantias Real e
Fidejussdria, Emitidas em Trés Séries, para Colocacdo Privada, da Persa Empreendimentos
Imobilidrios 06 SPE Ltda.” celebrado nesta data entre a Devedora, a Securitizadora e os Fiadores,
conforme definido em referido instrumento, por meio da qual a Devedora emitiu 53.000
(cinquenta e trés mil) notas comerciais, no valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais),
totalizando o valor de R$ 53.000.000,00 (cinquenta e trés milhGes de reais). Esta CCI é
representativa, exclusivamente, das 6.600 (seis mil e seiscentas) Notas Comerciais da 22 Série
(“*Notas Comerciais”), no valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais), totalizando o
valor de R$ 6.600.000,00 (seis milhdes e seiscentos mil reais).

6. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 6.600.000,00 (seis milhdes e seiscentos mil
reais), na Data de Emissdo, correspondentes as Notas Comerciais.

IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO ALVO: Empreendimento Piatra a ser desenvolvido
no imovel objeto da matricula n® 277.032 do 1° Oficio de Registro de Imdveis de Uberlandia,
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estado de Minas Gerais, localizado na Rua Augusto César, n°® 426, Lote 06-B, quadra 137, bairro
Tabajaras na cidade de Uberlandia, estado de Minas Gerais.

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO EM DIAS CORRIDOS E
DATA DE VENCIMENTO FINAL

1.816 (mil oitocentos e dezesseis) dias contados da
Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 23 de
janeiro de 2031

7.2. ATUALIZAGAO MONETARIA

O Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais e o saldo
do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais ndo
serao atualizados monetariamente.

7.3. JUROS REMUNERATORIOS

Sobre o Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais,
ou o seu saldo, incidirdo juros remuneratorios
equivalentes a 100% (cem por cento) da variagao
acumulada da Taxa DI, acrescida de sobretaxa de
5,00% (cinco inteiros por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Sobretaxa”), calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos,
desde a primeira Data de Integralizagdo ou da ultima
Data de Pagamento dos Juros Remuneratérios,
conforme o caso, seguindo a férmula prevista no Termo
de Emissao.

7.4. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO
DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA
AMORTIZAGCAO

Os Juros Remuneratérios e o Valor Nominal Unitario das
Notas Comerciais serdo pagos e amortizado
integralmente na Data de Vencimento, conforme
cronograma de pagamentos previsto abaixo desta
tabela.

7.5. LOCAL DE PAGAMENTO

Sao Paulo, SP.

7.6. ENCARGOS

(D) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; e
(i) multa ndo compensatoéria de 2% (dois por cento)
sobre a importancia total devida.
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Cronograma de Pagamentos CCI 03

32 Série
# | Datas de Pagamento | Juros | Amortizacao Tai
1 23/01/2031 SIM SIM 100,0000%

A tabela acima ndo se destina a - e ndo sera interpretada de modo a - modificar, alterar, restringir
ou cancelar e substituir os termos e condicbes efetivos do Termo de Emissdo. Na eventual
hipotese de conflito entre as informacgées dispostas na tabela acima e as dispostas no Termo de
Emissdo, prevalecerdo os termos e condicdes do Termo de Emissao.
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ANEXO II
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Cronograma de Amortizacao de Principal e Juros Remuneratorios

CRI Sénior

# | Datas de Pagamento | Juros | Amortizacao Tai

1 26/02/2026 SIM NAO 0,0000%
2 26/03/2026 SIM NAO 0,0000%
3 28/04/2026 SIM NAO 0,0000%
4 26/05/2026 SIM NAO 0,0000%
5 26/06/2026 SIM NAO 0,0000%
6 28/07/2026 SIM NAO 0,0000%
7 26/08/2026 SIM NAO 0,0000%
8 28/09/2026 SIM NAO 0,0000%
9 27/10/2026 SIM NAO 0,0000%
10 26/11/2026 SIM NAO 0,0000%
11 29/12/2026 SIM NAO 0,0000%
12 26/01/2027 SIM NAO 0,0000%
13 26/02/2027 SIM NAO 0,0000%
14 29/03/2027 SIM NAO 0,0000%
15 27/04/2027 SIM NAO 0,0000%
16 26/05/2027 SIM NAO 0,0000%
17 28/06/2027 SIM NAO 0,0000%
18 26/07/2027 SIM NAO 0,0000%
19 26/08/2027 SIM NAO 0,0000%
20 27/09/2027 SIM NAO 0,0000%
21 26/10/2027 SIM NAO 0,0000%
22 26/11/2027 SIM NAO 0,0000%
23 27/12/2027 SIM NAO 0,0000%
24 26/01/2028 SIM NAO 0,0000%
25 25/02/2028 SIM NAO 0,0000%
26 27/03/2028 SIM NAO 0,0000%
27 26/04/2028 SIM NAO 0,0000%
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# | Datas de Pagamento | Juros | Amortizagao Tai

28 26/05/2028 SIM NAO 0,0000%
29 26/06/2028 SIM NAO 0,0000%
30 26/07/2028 SIM NAO 0,0000%
31 28/08/2028 SIM NAO 0,0000%
32 26/09/2028 SIM NAO 0,0000%
33 26/10/2028 SIM NAO 0,0000%
34 27/11/2028 SIM NAO 0,0000%
35 26/12/2028 SIM NAO 0,0000%
36 26/01/2029 SIM NAO 0,0000%
37 26/02/2029 SIM NAO 0,0000%
38 26/03/2029 SIM NAO 0,0000%
39 26/04/2029 SIM NAO 0,0000%
40 28/05/2029 SIM NAO 0,0000%
41 26/06/2029 SIM NAO 0,0000%
42 26/07/2029 SIM NAO 0,0000%
43 27/08/2029 SIM NAO 0,0000%
44 26/09/2029 SIM NAO 0,0000%
45 26/10/2029 SIM NAO 0,0000%
46 26/11/2029 SIM NAO 0,0000%
47 26/12/2029 SIM NAO 0,0000%
48 28/01/2030 SIM NAO 0,0000%
49 26/02/2030 SIM NAO 0,0000%
50 26/03/2030 SIM NAO 0,0000%
51 26/04/2030 SIM NAO 0,0000%
52 27/05/2030 SIM NAO 0,0000%
53 26/06/2030 SIM NAO 0,0000%
54 26/07/2030 SIM NAO 0,0000%
55 26/08/2030 SIM NAO 0,0000%
56 26/09/2030 SIM NAO 0,0000%
57 28/10/2030 SIM NAO 0,0000%
58 26/11/2030 SIM NAO 0,0000%
59 26/12/2030 SIM NAO 0,0000%
60 27/01/2031 SIM SIM 100,0000%
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CRI Mezanino

# | Datas de Pagamento | Juros | Amortizacao Tai

1 26/02/2026 SIM NAO 0,0000%
2 26/03/2026 SIM NAO 0,0000%
3 28/04/2026 SIM NAO 0,0000%
4 26/05/2026 SIM NAO 0,0000%
5 26/06/2026 SIM NAO 0,0000%
6 28/07/2026 SIM NAO 0,0000%
7 26/08/2026 SIM NAO 0,0000%
8 28/09/2026 SIM NAO 0,0000%
9 27/10/2026 SIM NAO 0,0000%
10 26/11/2026 SIM NAO 0,0000%
11 29/12/2026 SIM NAO 0,0000%
12 26/01/2027 SIM NAO 0,0000%
13 26/02/2027 SIM NAO 0,0000%
14 29/03/2027 SIM NAO 0,0000%
15 27/04/2027 SIM NAO 0,0000%
16 26/05/2027 SIM NAO 0,0000%
17 28/06/2027 SIM NAO 0,0000%
18 26/07/2027 SIM NAO 0,0000%
19 26/08/2027 SIM NAO 0,0000%
20 27/09/2027 SIM NAO 0,0000%
21 26/10/2027 SIM NAO 0,0000%
22 26/11/2027 SIM NAO 0,0000%
23 27/12/2027 SIM NAO 0,0000%
24 26/01/2028 SIM NAO 0,0000%
25 25/02/2028 SIM NAO 0,0000%
26 27/03/2028 SIM NAO 0,0000%
27 26/04/2028 SIM NAO 0,0000%
28 26/05/2028 SIM NAO 0,0000%
29 26/06/2028 SIM NAO 0,0000%
30 26/07/2028 SIM NAO 0,0000%
31 28/08/2028 SIM NAO 0,0000%
32 26/09/2028 SIM NAO 0,0000%
33 26/10/2028 SIM NAO 0,0000%
34 27/11/2028 SIM NAO 0,0000%
35 26/12/2028 SIM NAO 0,0000%
36 26/01/2029 SIM NAO 0,0000%
37 26/02/2029 SIM NAO 0,0000%
38 26/03/2029 SIM NAO 0,0000%
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# | Datas de Pagamento | Juros | Amortizagao Tai

39 26/04/2029 SIM NAO 0,0000%
40 28/05/2029 SIM NAO 0,0000%
41 26/06/2029 SIM NAO 0,0000%
42 26/07/2029 SIM NAO 0,0000%
43 27/08/2029 SIM NAO 0,0000%
44 26/09/2029 SIM NAO 0,0000%
45 26/10/2029 SIM NAO 0,0000%
46 26/11/2029 SIM NAO 0,0000%
47 26/12/2029 SIM NAO 0,0000%
48 28/01/2030 SIM NAO 0,0000%
49 26/02/2030 SIM NAO 0,0000%
50 26/03/2030 SIM NAO 0,0000%
51 26/04/2030 SIM NAO 0,0000%
52 27/05/2030 SIM NAO 0,0000%
53 26/06/2030 SIM NAO 0,0000%
54 26/07/2030 SIM NAO 0,0000%
55 26/08/2030 SIM NAO 0,0000%
56 26/09/2030 SIM NAO 0,0000%
57 28/10/2030 SIM NAO 0,0000%
58 26/11/2030 SIM NAO 0,0000%
59 26/12/2030 SIM NAO 0,0000%
60 27/01/2031 SIM SIM 100,0000%

CRI Subordinado

# | Datas de Pagamento | Juros | Amortizacao Tai
1 27/01/2031 SIM SIM 100,0000%
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ANEXO III
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Declaragcao da Emissora

EXES SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM sob o cédigo 1155, categoria “"S2”, e devidamente autorizada a funcionar como
companhia securitizadora nos termos da Resolugdao CVM n° 60, com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Reboucas, n° 2.748, andar 12, cj. 121 e 122, sala 2, Pinheiros,
CEP 05.402-500, inscrita no CNPJ sob o n© 55.085.811/0001-24, neste ato representada na forma
de seu estatuto social, por seus representantes legais infra identificados (“Emissora”), na
qualidade de emissora, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios das Classes Sénior, Mezanino
e Subordinada de sua 62 Emissdao (“"CRI"” e “Emissao”, respectivamente), que serdao objeto de
oferta publica de distribuicdo, em que a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima com filial situada na Cidade S&o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e
1102, Torre Norte, Centro Empresarial Nacdes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita
no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34, atua como agente fiduciario (“Agente Fiduciario”),
DECLARA, para fins de atendimento ao previsto no Artigo 2°, VIII, do Suplemento A a
Resolucdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucdao CVM 60"),
na qualidade de emissora de certificados de recebiveis imobilidrios das Classes Sénior, Mezanino
e Subordinada da sua 62 Emissao (“Emissao”), DECLARA, exclusivamente para as informacdes
fornecidas ao mercado durante a distribuigao dos CRI, que:

() nos termos da Lei n® 14.430, de 15 de margo de 2022, conforme em vigor, e do Artigo
29, VIII, do Suplemento A a Resolugdo CVM 60, assegura que a constituicdo e instituicdo do
Regime Fiduciario sobre Créditos Imobilidrios representados integralmente pela(s) CCI, pelas
Garantias, pelas Contas do Patrimdnio Separado e pelos recursos decorrentes das Investimentos
Permitidos;

(ii) nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160 e artigo 44 da Resolugao CVM 60,
verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgdes prestadas no
“Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios das Classes Sénior, Mezanino e Subordinada da
64 Emissdo da Exes Securitizadora S.A. de Certificados de Recebiveis Imobilidrios lastreados em
Créditos Imobiliarios devidos pela Persa Empreendimentos Imobiliarios 06 SPE Ltda.” celebrado
entre a Emissora e a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
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MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na qualidade de agente fiducidrio e representando os
interesses dos Investidores de CRI (“"Termo de Securitizacdo”);

(iii) as informacOes prestadas e a serem prestadas, por ocasido da celebracao deste Termo
de Securitizacdo, bem como aquelas fornecidas ao mercado durante a Oferta, respectivamente,
sdo e serdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para permitir aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e

(iv)  é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes
fornecidas ao mercado durante a Oferta. As palavras e expressoes iniciadas em letra maiulscula
gue ndo sejam definidas nesta Declaracdo tém o significado previsto no Termo de Securitizagao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes ICP-BRASIL,
sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacao da identidade e da validade desta declaragao, em conformidade com o art. 107 do

Caodigo Civil e com o §29, do art. 10 da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

S3do Paulo, 02 de fevereiro de 2026.

EXES SECURITIZADORA S.A.

Nome: Marina Gottschalk de Queiroz Nome: Felipe Augusto da Costa
Malta Moreira
CPF: 101.344.867-73 CPF: 449.527.258-63
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ANEXO IV
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Declaracao da Instituicdao Custodiante

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade anonima com filial situada na Cidade S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das
Nacgdes 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 de seu contrato social, por seus representantes legais infra
identificados (“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de instituicao custodiante da “Instrumento
Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario Integrais, sem Garantia Real, Sob a Forma
Escritural” por meio da qual foram emitidas 3 (trés) CCI pela EXES SECURITIZADORA S.A.,
sociedade por acdes com registro de companhia securitizadora perante a CVM sob o cédigo 1155,
categoria "S2”, e devidamente autorizada a funcionar como companhia securitizadora nos termos
da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM no©
60") com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Reboucas, n° 2748,
andar 12, cj. 121 e 122, sala 2, Pinheiros, CEP 05.402-500, inscrita no CNPJ sob o n°
55.085.811/0001-24 (“Emissora” ou "“Securitizadora” e “Escritura de Emissdao de CCI”,
respectivamente), DECLARA, que lhe foi entregue, para custodia, a Escritura de Emissdo de CCI
e que, conforme o Termo de Securitizacdo (abaixo definido), sua vinculacdo aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios das Classes Sénior, Mezanino e Subordinada de 6@ Emissdo da Emissora
("CRI"” e “Emissao”, respectivamente), foi realizada por meio do Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobilidrios das Classes Sénior, Mezanino e Subordinada da 6@ Emissdo da Exes
Securitizadora S.A. de Certificados de Recebiveis Imobilidrios lastreados em Créditos Imobiliarios
devidos pela Persa Empreendimentos Imobilidrios 06 SPE Ltda., firmado em 02 de fevereiro de
2026 entre a Emissora e OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., na qualidade de agente fiduciario (*Termo de Securitizacdo”). O Termo de
Securitizagdo e a Escritura de Emissdao de CCI encontram-se custodiados nesta Instituicdo
Custodiante, nos termos dos artigos 33 e 34 da Resolucao CVM 60.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes ICP-BRASIL,
sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacao da identidade e da validade desta declaragdo, em conformidade com o art. 107 do
Codigo Civil e com o §29, do art. 10 da Medida Proviséria n°® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026
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Agente Fiducidrio

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

Nome: Bianca Galdino Batistela Nome: Maria Carolina Abrantes Lodi de
Oliveira
CPF: 090.766.477-63 CPF: 092.675.697-40
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ANEXO V

AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Declaragdo de Inexisténcia de Conflito de Interesses
Agente Fiduciario Cadastrado na CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

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

CNPJ n°: 36.113.876/0004-34

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

RG n°: 109.003 OAB/RJ]

CPF n%: 001.362.577-20

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI
NUmero da Emissdo: 62

Classes: Sénior, Mezanino e Subordinada

Emissor: Exes Securitizadora S.A.

Quantidade: 53.000

Forma: Nominativa e escritural

Declara, nos termos da Resolugdo CVM n® 17/21, a ndo existéncia de situagdo 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 e a CVM, a ocorréncia de qualquer
fato superveniente que venha a alterar referida situacao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes ICP-BRASIL,

sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a

comprovacao da identidade e da validade desta declaragao, em conformidade com o art. 107 do

Codigo Civil e com o §29, do art. 10 da Medida Proviséria n°® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026.
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Agente Fiducidrio

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

Nome: Antonio Amaro Ribeiro de Oliveira e Silva
Cargo: Diretor
CPF: 001.362.577-20
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ANEXO VI

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR, MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA
EXES SECURITIZADORA S.A. DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS

PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE LTDA.

TABELA 1 - EMPREENDIMENTOS ALVO

Valor Percentual Empreendimento
. Montante de )
estimado de do valor objeto de
i recursos . ~
recursos da | estimado de . destinagao de
. . . destinados ao
Empreendimentos s . Possui Emissao a recursos da : recursos de outra
ey . , Proprietario i .~ Empreendimento .~
Imobiliarios/Matricula/RGI Habite-Se? serem Emissao emissao de
decorrentes de o
alocados no para o certificados de
, , outras fontes de . .
Imovel Lastro Imovel recursos recebiveis
(R$) Lastro imobiliarios?
Empreendimento Piatra a ser
desenvolvido no imdvel objeto da RS
matricula n® 277.032 do 1° A Devedora. Nao 100% N/A Nao
nareta n . veaer 53.000.000,00 ° /
Oficio de Registro de Imoveis de
Uberlandia - MG
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ANEXO VI
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR, MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA
EXES SECURITIZADORA S.A. DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS
PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE LTDA.

TABELA 2 - CRONOGRAMA INDICATIVO DE DESTINAGCAO DE RECURSOS AOS EMPREENDIMENTOS ALVO

1° semestre . . . 1° semestre 2° semestre
i 2° semestre fiscal | 1° semestre fiscal | 2° semestre fiscal i .
Empreendimento fiscal fiscal fiscal
Alvo 2026 2026 2027 2027 2028 2028
R$ R$ R$ R$ R$ R$
Empreendimento
Piatra a ser
desenvolvido no
imovel objeto da 7.050.431,04 6.631.664,38 9.058.454,14 15.047.614,63 11.515.890,37 | 5.944.329,90
matricula n® 277.032
do 1° Oficio de
Registro de Imdveis
de Uberlandia - MG

Este cronograma é indicativo e ndo vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dindmica comercial do setor no qual atua, a Devedora
podera destinar os recursos provenientes das Notas Comerciais em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo, observada a obrigagdo
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desta de realizar a integral Destinacao de Recursos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a aplicacao da totalidade dos
recursos obtidos com a Emissao, o que ocorrer primeiro.

O Cronograma Indicativo é meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacao do
cronograma tentativo tal fato ndao implicard em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificagcdo da observancia ao Cronograma
Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo
para um determinado semestre podera ser compensada nos semestres seguintes.
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ANEXO VII
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR, MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA

EXES SECURITIZADORA S.A. DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS
PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE LTDA.

DESPESAS DA EMISSAO

Despesas Flat
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Prestador de Servico Descricao Custo % | Valor Liquido |[Gross Up| Valor Bruto

B3 | CETIP* Registro CRI Flat 0,029% RS  42.083,82 0% RS  42.083,82
B3 | CETIP* Liquidacao Financeira Flat 0,001% RS 530,00 0% RS 530,00
B3 | CETIP* Registro/Depdsito CCl Flat 0,0010% RS 530,00 0% RS 530,00
B3 | CETIP* Custodia CCl Flat 0,0011% RS 583,00 0% RS 583,00
ANBIMA Registro Oferta - I. Prof Flat 0,002778% RS 9.919,00 0,00% RS 9.919,00
ANBIMA Registro Base de Dados Flat 0,003968% RS 2.103,04 0,00% RS 2.103,04
Exes Securitizadora Emissao Flat n/a RS 45.000,00 12,15% RS  51.223,68
Exes Securitizadora Taxa Gestao e Admin Flat n/a RS 5.500,00 12,15% RS 6.260,67
Exes Securitizadora Coordenador Flat n/a RS 10.000,00 12,15% RS  11.383,04
Freitas Leite Avogados Assessor Legal Flat n/a RS 100.000,00 3,65% RS 103.788,27
Oliveira Trust Implantacao Flat n/a RS 5.000,00 12,15% RS 5.691,52
Oliveira Trust Escriturador/Liquidante CRI Flat n/a RS 14.100,00 12,15% RS  16.050,09
Oliveira Trust Escriturador NC Flat n/a RS 13.600,00 12,15% RS  15.480,93
Oliveira Trust Custodiante Flat n/a RS 6.000,00 12,15% RS 6.829,82
Oliveira Trust Registrador CCI Flat n/a RS 5.000,00 12,15% RS 5.691,52
Oliveira Trust Agente Fiduciario Flat n/a RS 17.000,00 12,15% RS  19.351,17
Monitori Diagnostico Inicial de Obra Flat n/a RS 15.000,00 0,00% RS  15.000,00
Monitori Medicao inicial Flat n/a RS 2.800,00 0,00% RS 2.800,00
Monitori Auditoria Recebiveis Flat n/a RS 4.200,00 0,00% RS 4.200,00
Exes Assessoria Fee Assessoria/Estruturacao Flat Conforme Contrato de Assessoria/Mandato

Ghia Fee Assessoria/Estruturacao Flat Conforme Contrato de Assessoria/Mandato
Registros Cartoério Flat A serem confirmados

Exes Assessoria Reembolso de despesas Flat A serem confirmadas

Total RS 298.948,86 RS 319.499,57
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Despesas Recorrentes

Periodi

Oliveira Trust Agente Fiduciario anual 17.000,00 12,15% 19.351,17 19.351,17
Oliveira Trust Escriturador/Liquidante do CRI anual n/a R$ 14.100,00 12,15% R$ 16.050,09 R$ 16.050,09
Oliveira Trust Escriturador NC anual n/a RS  13.600,00 12,15% RS  15.480,93 RS 15.480,93
Oliveira Trust Custodiante anual n/a RS 6.000,00 12,15% RS 6.829,82 RS 6.829,82
Oliveira Trust Verificacdo de destinacao futura semestral n/a RS 1.200,00 12,15% RS 1.365,96 RS 2.731,93
BLB Auditoria anual n/a RS 3.400,00 6,15% RS 3.622,80 RS 3.622,80
Contabilidade Balancetes e DFs mensal n/a RS 350,00 0% RS 350,00 RS 4.550,00
Exes Securitizadora Taxa Gestao e Admin mensal n/a RS 5.500,00 12,15% RS 6.260,67 RS 75.128,06
Itat Centralizadora Tarifa manutencao de conta mensal n/a RS 79,00 0% RS 79,00 RS 948,00
Itat Arrecadadora Tarifa manutencao de conta mensal n/a RS 79,00 0% RS 79,00 RS 948,00
Software Gestao Software Gestao mensal n/a RS 1.325,07 0% RS 1.325,07 RS 15.900,84
Monitori Acompanhamento de Obra mensal n/a RS 2.800,00 0% RS 2.800,00 RS 33.600,00
Monitori Servicer recebiveis mensal n/a RS 4.200,00 0% RS 4.200,00 RS 50.400,00
Qitech Tarifa de Manutencao de Conta Vinculada  mensal n/a RS 1.000,00 0% RS 1.000,00 RS 12.000,00
B3 * Custodia CCI mensal 0,0011% RS 583,00 0% RS 583,00 RS 6.996,00
Total RS 264.537,64
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ANEXO VIII
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Outras Emissoes da Emissora nas quais o Agente Fiduciario atua
Declaracdo acerca da existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicos ou privados,

feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo
grupo da Emissora em que o Agente Fiduciario tenha atuado como agente fiduciario no periodo:

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRI
Série: 1 Emissao: 2
Volume na Data de Emissao: R$ 55.000.000,00 Quantidade de ativos: 55000

Data de Vencimento: 23/09/2030

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

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantias: (i) Fianca - Fianc¢a cedida por: (a) Acoi Construgdes Ltda.; (b) Cintra Administracdo e
Participagdes Ltda.; (c) Otto José Junqueira Cintra de Jesus; (d) Otto Rela Cintra de Jesus; (e) Igor Rela Cintra de Jesus;
(f) Luzia Rela Cintra de Jesus; (g) Fernanda Bertoni Rela Cintra; e (h) Andreza Bertoni Cintra; (ii) Hipoteca - Hipoteca
de 12 Grau sobre o imo6vel objeto da matricula de n® 165.207 do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Jundiai/SP; (iii)
Fundo de Obras - Fundo cujos recursos serao destinados a conclusido das obras dos Empreendimento Ilhas Gregas.;
(iv) Fundo de Reserva - Fundo cujos recursos serdo destinados ao pagamento das Despesas da Oferta e demais
pagamentos devidos em decorréncia da Operacdo de Securitizacdo, em caso de nio pagamento pela Castor I
Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda; (v) Fundo de Despesas - Fundo cujos recursos serdo destinados ao
pagamento das Despesas da Oferta e demais pagamentos devidos em decorréncia da Operacgio de Securitizacido, em
caso de nido pagamento pela Castor I Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda; (vi) Alienacdo Fiduciaria de Quotas -
Alienacgio fiduciaria sobre a totalidade das quotas de emissido da Castor I Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.,
representativas de 100% do seu capital social, de titularidade da Acoi Construcdes Ltda, com 9.997 quotas (99,97%);
Otto Rela Cintra de Jesus, com 1 quota (0,01%); Otto José Junqueira Cinta de Jesus, com 1 quota (0,01%); e Igor Rela
Cintra de Jesus, com 1 quota (0,01%); (vii) Alienacdo Fiduciaria de Imdveis - Alienacao fiduciaria sobre o imdvel
registrado sobre matricula de n® 165.207 do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai/SP; e (viii) Cessdo Fiduciaria
de Direitos Creditorios e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios - (a) Cessao fiduciaria sobre dos
direitos creditdrios decorrentes dos créditos imobiliarios devidos por cada adquirente de unidades integrantes do
Empreendimento Ilhas Gregas, celebrado entre a Castor | Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.; e (b) promessa
de cessdo fiduciaria de direitos creditérios futuros (1) das futuras vendas das unidades em estoque integrantes do
Empreendimento Ilhas Gregas, a serem devidamente formalizados por meio do respectivo Contrato Imobiliario; e
(2) das futuras vendas das unidades que venham a ser objeto de distrato.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRI
Série: 1 Emissio: 1
Volume na Data de Emissao: R$ 42.500.000,00 Quantidade de ativos: 42500

Data de Vencimento: 20/09/2029
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Taxa de Juros: 100% do CDI + 3,75% a.a. na base 252.
Status: ATIVO
Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: i) Aval; ii) Alienacio Fiduciaria das Unidades Autonomas Estoque; iii) Alienacdo Fiduciaria das Unidades
Autdonomas Vendidas; iv) Alienacdo Fiduciaria de Quotas; v) Cessao Fiduciaria; vi) Fundo de Reserva; vii) Fundo de
Despesas.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRI
Série: 1 Emissao: 3
Volume na Data de Emissdo: R$ 32.000.000,00 Quantidade de ativos: 32000

Data de Vencimento: 22/09/2028

Taxa de Juros: CDI + 4% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantias: (i) Alienagio Fiduciaria de Quotas: Alienacgio fiduciaria sobre (a) as quotas de emissdo da
Primus Park, representativas de 60% do seu capital social, detidas pela Novo Mundo Construtora e Incorporadora
Ltda; e (b) todas as quotas (1) oriundas da subscri¢do de novas quotas representativas do capital social da Primus
Park; e (2) de emissido da Primus Park recebidas pela Novo Mundo Construtora e Incorporadora Ltda,; (ii) Alienacao
Fiduciaria de Imdvel: Alienacio fiduciaria sobre o imével de matricula de n® 376.724 do Registro de Iméveis da 12
Circunscricao de Goiania; (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios: Cessido fiduciaria de Direitos Creditdrios
decorrentes dos contratos de venda e compra das unidades autonomas futuras do imével de titularidade da Primus
Park. Os Direitos Creditérios serio depositados na conta corrente de titularidade da Exes Securitizadora n2 98517-
1, agéncia n® 0393, junto ao Itatl Unibanco S.A.; e (iv) Aval: Aval cedido por: (a) Carlos Luciano Martins Ribeiro; (ii)
Ednara de Oliveira Martins Braga e Silva; (c) Patricia Auxiliadora de Oliveira Martins Sepulveda; (d) Lotus
Participacdes Ltda.; (e) Libélula Participacdes Ltda.; (f) Mont Blanc Participacdes Ltda.; (g) Martins Ribeiro
Participacdes Ltda. Em Recuperacio Judicial; (h) Novo Mundo Construtora e Incorporadora Ltda.; (i) Montreal -
Montadora de Méveis e Eletrodomésticos Ltda.; e (j) Mega Moda Hotel Ltda.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRI
Série: 2 Emissio: 1
Volume na Data de Emissao: R$ 7.500.000,00 Quantidade de ativos: 7500

Data de Vencimento: 22/11/2029

Taxa de Juros: 100% do CDI + 3,8% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: i) Aval; ii) Alienacédo Fiduciaria das Unidades Autonomas Estoque; iii) Alienacdo Fiduciaria das Unidades
Autonomas Vendidas; iv) Alienacédo Fiduciaria de Quotas; v) Cessdo Fiduciaria; vi) Fundo de Reserva; vii) Fundo de
Despesas.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRI
Série: 2 Emissao: 3
Volume na Data de Emissido: R$ 13.800.000,00 Quantidade de ativos: 13800

Data de Vencimento: 22/09/2028
Taxa de Juros: 100% do CDI.
Status: ATIVO
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Inadimplementos no periodo: Nido ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantias: (i) Alienacdo Fiduciaria de Quotas: Alienacao fiduciaria sobre (a) as quotas de emissdo da
Primus Park, representativas de 60% do seu capital social, detidas pela Novo Mundo Construtora e Incorporadora
Ltda; e (b) todas as quotas (1) oriundas da subscricido de novas quotas representativas do capital social da Primus
Park; e (2) de emissido da Primus Park recebidas pela Novo Mundo Construtora e Incorporadora Ltda,; (ii) Alienacao
Fiduciaria de Imdvel: Alienacao fiduciaria sobre o imével de matricula de n? 376.724 do Registro de Iméveis da 12
Circunscricido de Goiania; (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios: Cessio fiduciaria de Direitos Creditdrios
decorrentes dos contratos de venda e compra das unidades autonomas futuras do imével de titularidade da Primus
Park. Os Direitos Creditérios serio depositados na conta corrente de titularidade da Exes Securitizadora n® 98517-
1, agéncia n2 0393, junto ao Itati Unibanco S.A.; e (iv) Aval: Aval cedido por: (a) Carlos Luciano Martins Ribeiro; (ii)
Ednara de Oliveira Martins Braga e Silva; (c) Patricia Auxiliadora de Oliveira Martins Sepulveda; (d) Létus
Participagdes Ltda.; (e) Libélula Participacdes Ltda.; (f) Mont Blanc Participacdes Ltda.; (g) Martins Ribeiro
Participagdes Ltda. Em Recuperacio Judicial; (h) Novo Mundo Construtora e Incorporadora Ltda.; (i) Montreal -
Montadora de Méveis e Eletrodomésticos Ltda.; e (j) Mega Moda Hotel Ltda.

Emissora: EXES SECURITIZADORA
Ativo: Debénture

Série: 1 Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: R$ 2.500.000.000,00 Quantidade de ativos: 2500000
Data de Vencimento: 20/10/2031

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

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Garantia Corporativa Estrangeira prestada pela BTG MB INVESTMENTS L.P.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRA
Série: 0 Emissao: 5
Volume na Data de Emissio: R$ 130.000.000,00 Quantidade de ativos: 130000000

Data de Vencimento: 25/11/2030

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

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria (ii) Alienacdo Fiduciaria de Quotas - 100% das quotas da Laticinio Deale
DEALE LTDA (iii) Aval - cedido pela NVL Transporte LTDA, Alexandre dos Santos e Deise Cristina Lorenz dos Santos;
(iv) Fundo de despesa; e (v) Fundo de Reserva

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRA
Série: 1 Emissao: 4
Volume na Data de Emissao: R$ 100.000.000,00 Quantidade de ativos: 100000

Data de Vencimento: 06/05/2030

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

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantia: (i) Aval - Aval cedido por: Bevap Participagdes S.A. e Central Bioenergética Enervale S.A,; e (ii)
Cessdo Fiduciaria - Cessdo fiduciaria sobre (i) a totalidade dos créditos oriundos dos Contratos Cedidos
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Fiduciariamente descritos no Anexo V do Contrato de Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada; (ii) todos os direitos de
crédito de titularidade da Bioenergética Vale do Paracati S.A. a serem detidos na Conta Vinculada; e (iii) eventuais
Aplicacdes Financeiras realizadas com os recursos depositados ou de outra forma recepcionados na Conta
Vinculada.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRA
Série: 1 Emissao: 3
Volume na Data de Emissdo: R$ 70.000.000,00 Quantidade de ativos: 70000

Data de Vencimento: 13/06/2029

Taxa de Juros: 100% do CDI + 4,2% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: "Garantias" significam o Aval, a Alienacdo Fiduciaria de Iméveis e a Cessao Fiduciaria, em conjunto.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRA
Série: 1 Emissao: 7
Volume na Data de Emissio: R$ 28.000.000,00 Quantidade de ativos: 28000

Data de Vencimento: 23/05/2029

Taxa de Juros: CDI + 6,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Imével; (iii) Cessdo Fiduciaria; e (iv) Cessao Fiduciaria sobre a Conta
Vinculada.

Emissora: EXES SECURITIZADORA

Ativo: CRA
Série: 1 Emissao: 8
Volume na Data de Emissio: R$ 268.000.000,00 Quantidade de ativos: 268000

Data de Vencimento: 15/12/2031

Taxa de Juros: 110% do CDI.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantias: (i) Aval - Aval cedido por: (a) André Candido de Paulo; e (b) Aquila Ferrum Participacdes Ltda.;
(ii) Alienagdo Fiduciaria de Soqueiras - Alienacdo fiduciaria sobre as Soqueiras de Cana-de-Agticar plantadas
indicados no Anexo II do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Soqueiras; e (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios - Cessdo fiduciaria sobre (a) a totalidade dos direitos creditorios de titularidade da ACP Bioenergia Ltda.,
decorrentes do "Contrato de Compra e Venda de Cana-de-Aguicar - N2 001/2018", celebrado entre a ACP Bionergia
Ltda. e a Atvos Bioenergia Conquista do Pontal S.A.; (b) a totalidade dos direitos creditérios de titularidade da ACP
Bioenergia Ltda. depositados na Conta Vinculada, conta corrente de n2 018297796, agéncia n2 0001 do Banco BTG
Pactual S.A.; (c) a titularidade da Conta Vinculada; e (d) a totalidade dos créditos de titularidade da ACP Bioenergia
Ltda. contra o Banco BTG Pactual S.A., decorrentes de aplicacdes financeiras dos valores depositados na Conta
Vinculada.

Emissora: EXES SECURITIZADORA S.A.
Ativo: CRA
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Série: 1 Emissao: 1

Volume na Data de Emissao: R$ 30.000.000,00 Quantidade de ativos: 30000
Data de Vencimento: 22/12 /2028

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

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nio ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantias: (i) Aval; (ii) Alienacio Fiduciaria de Iméveis; (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Créditos
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ANEXO VIII

AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS CLASSES SENIOR,
MEZANINO E SUBORDINADA DA 62 EMISSAO DA EXES SECURITIZADORA S.A. DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 SPE
LTDA.

Formulario da B3

Razdo 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 6 1@ Série da Classe Sénior
1 Série da Classe Mezanino
1 Série da Classe
Subordinada
Data de emissdo Data de Quantid | Prego unitario Valor de Emissao (R$)
30/01/2026 vencimento ade (R$) 53.000.000,00
27/01/2031 53.000 R$ 1.000,00
Instituicao Custodiante Classe Lote adicional Inicio da rentabilidade
OLIVEIRA TRUST DTVM Sénior N/A 12 integralizagdo
Mezanin
o
Subordin
ada
Lastro Razao Social da Devedora / Cedente CNPJ da Devedora / Cedente
Notas Comerciais PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 06 54.109.324/0001-91
SPE LTDA.
Devedor é cia aberta? Devedor é EGEM | Concentragao (Tipo de Devedor divulgou DF?
N/A ou EFRF? Lastro) N/A
N/A Concentrado
Regime Fiduciario Previsdo de Valor em R$ do lastro adquirido na data de
Sim revolvéncia emissao
Nao 53.000
indice de remuneracéo Taxa de juros Critério Periodicidade juros Pro
(Caso seja for D.I Informar dias de DI + 5% para juros rata temporis
defasagem se houver) Classe Sénior e 252 dias Dias Uteis
DI; 2.D.U. para a Classe

Subordinada
DI + 6,25 para a
Classe Mezanino

Incorporacgao de juros? Dia de pgto de Caréncia p/ Periodicidade de

Nao juros pgto de amortizacao
Periodicidade de juros - a Mensal, para as Classes
juros partir de Sénior e Mezanino
Mensal, para as Sim, para a No vencimento, para a
Classes Sénior e Classe Classe Subordinada
Mezanino Subordinada -
No vencimento, na Data de
para a Classe Vencimento

Subordinada
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Dia de pgto da amortizagdo Caréncia p/ pgto
de amortizagdao -
a partir de

Sim, para a Classe
Subordinada - na
Data de Vencimento
Razdo Social do Garantidor

PISCA PARTICIPAC@ES LTDA. .
PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
EPT PARTICIPAGOES S.A.

PERSA INCORPORAC()ES LTDA

PERSA URBANISMO LTDA.

Razao Social do Garantidor

PAPER MOON VELAS ARTESANAIS LTDA.

PSVGA PARTICIPAC@ES LTDA. .

PERSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Base para
amortizagcao

Segue caderno de
formulas B3?
Ndo

CNPJ do Garantidor
15.170.545/0001-13
11.571.425/0001-77
48.670.151/0001-83
63.131.535/0001-11
63.174.455/0001-43
CNPJ do Garantidor
53.455.779/0001-04
59.902.961/0001-34
11.571.425/0001-77

Garantia Fidejussoéria?
Sim

Garantia Real?
Sim

Descricao da garantia
Cessdo Fiduciaria, a Alienagdo Fiduciaria de Imdvel, a Alienacdo Fiduciaria de Propriedade Superveniente, a Alienacdo
Fiduciaria de Quotas

Admite resgate?
Sim

Resgate a partir de
Data de Emissao

Formula de resgate
Nao

Admite amortex?
Sim

Amortex a partir de
Data de Emissao

Formula de amortex
Nao

Admite recompra?

Recompra a partir

Clausula de vcto

Previsao de pagamento

N/A de antecipado? de prémio
Sim SIM

Tipo de oferta Rito da Publico da Bookbuilding Distribuicao parcial
Plblica Oferta oferta N/A Sim

160
Regime de colocagao Forma de Admite agio | Admite chamada de Data de inicio de
Melhores esforgos integraliza | ou desagio capital? negociagao

Gao Sim Nao

A vista em

moeda

corrente

nacional
Titulo sustentavel Certificad Data da Guia de Rating
N&o o por verificagao padronizagdo N/A

N/A N/A Nao

Assinado digitalmente por:
BIANCA GALDINO BATISTELA
CPF: 090.766.477-63

Data: 02/02/2026 15:32:35-03:00

Assinado digitalmente por:

MARIA CAROLINA ABRANTES LODI DE OLIVEIRA
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Data: 02/02/2026 15:33:46 -03:00
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