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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS 432 E 442 SERIES DA
12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIBEIS IMOBILIARIOS DA OURINVEST
SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito:

OURINVEST SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, 5° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
12.320.349/0001-90, neste ato representada na forma do seu estatuto social (“Emissora™); e

Na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n.° 9.514 e da Resolugéo
CVMn.017:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira, com filial na Rua Joaquim Floriano, 1.052, 13° andar, Itaim Bibi, Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 36.113.876/0004-34, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario™).

Celebram o presente “Termo de Securitizagcdo de Créditos Imobiliarios das 432 e 442 Séries da 12
Emissdo de Certificadosde Recebiveis Imobiliarios da Ourinvest Securitizadora S.A.”, para formalizar
a securitizagdo dos Créditos Imobiliarios representado pelas CCl e a correspondente emissao dos CRI
pela Emissora, de acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514, da Instrucdo CVM 476 e demais disposicoes
legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

1. Definic¢des, Prazos e Autorizacao

1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas terdo o Significado
previsto abaixo; e (ii) 0 masculino incluira o feminino e o singular incluird o plural.

“Adriana Silveira Pinto” A Sra. ADRIANA DE CASTRO SILVEIRA PINTO, do lar,
portadora da cédula de identidade RG. 11334927-0, inscrita
perante 0 CPF/ME sob o n° 130340708-61 com enderego
comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3015, 12° andar,
Jardim Paulistano, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo,
CEP 01452-000

“Agente Escriturador” Significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., conforme
definida no predmbulo acima .

“Agente Fiduciario” Significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., conforme
definida no preAmbulo acima .
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“Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatéria
das Debéntures”:

“Andrea Nasser Setton”

“Arthur Braga™:

“Astério Safatle”:

“Assembleia Geral”

“Assembleia Geral
Extraordinéria”

“Ativa”

“Auditor Independente do
Patrimbnio Separado”

Significa a amortizacdo extraordinaria obrigatdria das Debéntures,
nos termos da Clausula 4.13.3 da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

A Sra. ANDREA NASSER SETTON, brasileira, administradora
de empresa, portadora da cédula de identidade RG. n° 8.895.037-
2, inscrita perante o CPF/ME sob o n° 277.613.938-18, com
endereco comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3015,
12° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de S&o Paulo, Estado de
Sao Paulo, CEP 01452-000

O Sr. ARTHUR MATARAZZO BRAGA, brasileiro, casado sob
o0 regime de comunh&o parcial, administrador, portador da cédula
de identidade RG n° 588.776-6 SSP/SP e inscrito no CPF/ME sob
0 n° 765.993.378-72, com endereco comercial na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3015, 12° andar, Jardim Paulistano, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 01452-000.

O Sr. ASTERIO VAZ SAFATLE, brasileiro, casado sob o regime
de comunhdo parcial, engenheiro, portador da cédula de identidade
RG n° 12.113.383-7 SSP/SP e inscrito no CPF/ME sob o n°
087.493.368-43, com endereco comercial na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3015, 12° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 01452-000.

Significa a assembleia geral de Titulares de CRI, realizada na
forma prevista na clausula 14 deste Termo de Securitizag&o.

Significa a assembleia geral de acionistas da Devedora, realizada
na forma prevista na clausula 1.5 deste Termo de Securitizagdo.

ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE
TITULOS, CAMBIO E VALORES, instituicdo financeira
integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n® 3.500, salas 314 a 318, Barra da Tijuca,
CEP 22640-102, CNPJ/ME sob 0 n°® 33.775.974/0001-04.

Significa a Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes, com
sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Arizona,
n® 1.349, CEP 04567-003, inscrita no CNPJ n° 18.596.945/0001-
83, ou outro auditor independente que venha a substitui-lo na
forma prevista no Termo de Securitizacdo, responsavel por auditar
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“Banco Liquidante”

“Boletim de Subscricdo”

“B3 — Balcdo B3”

“@”

“CCI 12 Série”

“CCl 22 Série”

“CETIP21”

“CNPJ/ME”

as demonstracdes financeiras do Patrimbnio Separado em
conformidade com o disposto na Lei das Sociedades por A¢oes e
na regulamentacdo da CVM, ou outra empresa que venha a
substitui-la na forma prevista neste Termo de Securitizacéo.

Significa o Banco Bradesco S.A., instituicdo financeira privada,
com sede na Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, no Nucleo
Cidade de Deus, s/n, Vila Yara, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
60.746.948/0001-12, ou outra instituicdo financeira que venha
substitui-lo nessa fungdo, contratado pela Emissora para
operacionalizar o pagamento e a liquidacdo de quaisquer valores
devidos pela Emissora aos Titulares de CRI.

Significa os boletins de subscricdo por meio dos quais 0s
Investidores Profissionais formalizardo sua subscrigdo dos CRI.

Significaa B3 S.A. —Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3, institui¢do
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a
prestacdo de servicos de depositario de ativos escriturais e
liquidacdo financeira, com sede na cidade de Séo Paulo, estado de
S&o Paulo, na Praga Antdnio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-
901, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-25, a qual
disponibiliza sistema de depdsito, registro e de liquidacdo
financeira de ativos financeiros autorizado a funcionar pelo Banco
Central do Brasil e pela CVM.

Significa em conjunto a CCI 12 Série e a CClI 22 Série.

A cédula de crédito imobiliario integral emitida pela Emissora sob
a forma escritural, sem garantia real, por meio da Escritura de
Emissdo de CCI, representativa da totalidade dos Créditos
Imobiliérios 12 Série.

A cédula de crédito imobiliario integral emitida pela Emissora sob
a forma escritural, sem garantia real, por meio da Escritura de
Emissdo de CCI, representativa da totalidade dos Créditos
Imobiliarios 22 Série.

Significa CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, o ambiente de
negociacdo secundaria de titulos e valores mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3 — Balcdo B3.

Significa o Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.



“Caodigo Civil”

“Cédigo de Processo Civil"

“COFINS”

“Comunicado de
Encerramento”

“Comunicado de Inicio”

“Condutas Indevidas”

“Contas Arrecadadoras”

“Conta Arrecadadora
Capuava”

“Conta Arrecadadora
Baronesa”

DocuSign Envelope ID: 9D81A011-ED15-483B-B6B5-685578BFECDB

Significa a Lei n®10.406, 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Significa Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme
alterada.

Significa a Contribui¢éo para Financiamento da Seguridade Social.

Significa o comunicado de encerramento da Oferta, divulgado na
forma do artigo 8° da Instru¢cdo CVM 476.

Significa o comunicado de inicio da Oferta, divulgado na forma
dos artigos 7-A da Instrugdo CVM 476.

Significa a (i) utilizacdo de recursos para contribui¢Ges, doagdes
ou despesas de representacdo ilegais ou outras despesas ilegais
relativas a atividades politicas; (ii) realizagdo de qualquer
pagamento ilegal, direto ou indireto, a empregados ou funcionarios
publicos, agentes publicos, partidos politicos, politicos ou
candidatos politicos (incluindo seus familiares), nacionais ou
estrangeiros, (iii) realizagdo de quaisquer atos para obter ou manter
qualquer negdcio, transacao ou vantagem comercial indevida; (iv)
violagdo das Leis Anticorrupcdo; ou (v) realizagdo de qualquer
pagamento de propina, abatimento ilicito, remuneracdo ilicita,
suborno, trafico de influéncia, “caixinha” ou outro pagamento
ilegal.

Significa em conjunto a Conta Arrecadadora Capuava e a Conta
Arrecadadora Baronesa.

Significa a conta corrente de n°® 4522-5, na agéncia n° 2374 do
Banco Bradesco S.A., de titularidade da Emissora, atrelada ao
Patrimbnio Separado, na qual serdo realizados todos os
pagamentos devidos no ambito do Contratos de Cessdo Fiduciaria
Capuava e do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos
Econdmicos.

Significa a conta corrente de n°® 4523-3, na agéncia n° 2374 do
Banco Bradesco S.A., de titularidade da Emissora, atrelada ao
Patrimbénio Separado, na qual serdo realizados todos o0s
pagamentos devidos no &mbito do Contratos de Cesséo Fiduciéria
Baronesa e do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Econbmicos.



“Conta de Livre
Movimentacdo”

“Conta Centralizadora”

“Contratos de Alienacdo

Fiduciéria de Imdveis”

“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imdveis
Capuava”

“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Iméveis
Baronesa”

“Contrato de Alienacao
Fiduciéria de Quotas”

“Contratos de Cesséo
Fiduciéaria”

“Contrato de Cessao
Fiduciéria Capuava”

“Contrato de Cessdo
Fiduciéria Baronesa”
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Significa a conta corrente n° 0011245-3, de titularidade da
Emissora, junto a agéncia n°® 3391 do Banco Bradesco S.A. (banco
n® 237) de titularidade da Devedora.

Significa a conta corrente de n® 4520-9, na agéncia n° 2374 do
Banco Bradesco S.A., de titularidade da Emissora, atrelada ao
Patrimbnio Separado, na qual serdo realizados todos os
pagamentos devidos no &mbito das Debéntures.

Em conjunto o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis
Capuava e o Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imdveis
Baronesa;

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Bens
Imbveis Em Garantia”, a ser celebrado entre a SPE Capuava, na
gualidade de fiduciante, a Securitizadora, na qualidade de
fiduciaria;

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Bens
Iméveis Em Garantia”, a ser celebrado entre a SPE Baronesa, na
qualidade de fiduciante, a Securitizadora, na qualidade de
fiduciéria;

O “Instrumento Particular de Alienacéo Fiduciaria de Quotas Em
Garantia”, celebrado nesta data entre a Devedora, a Lote 5
Participagdes, na qualidade de fiduciantes, a Securitizadora, na
gualidade de fiduciaria, a SPE Capuva e a SPE Baronesa, na
qualidade de interveniente;

Em conjunto o Contrato de Cessdo Fiducidria Capuava e 0
Contrato de Cesséo Fiduciaria Baronesa;

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Outras
Avencas”, celebrado nesta data, entre a SPE Capuava, na qualidade
de fiduciante e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por
meio do qual a SPE Capuava cedeu fiduciariamente a totalidade
dos recebiveis presentes e futuros do Empreendimento Capuava
em garantia do pagamento das Obrigaces Garantidas;

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Outras
Avencgas”, celebrado nesta data, entre a SPE Baronesa, na
qualidade de fiduciante e a Securitizadora, na qualidade de
fiduciéria, por meio do qual a SPE Baronesa cedeu fiduciariamente
a totalidade dos recebiveis presentes e futuros do Empreendimento



DocuSign Envelope ID: 9D81A011-ED15-483B-B6B5-685578BFECDB

“Contrato de Cessao
Fiduciaria de Direitos
Econbmicos”

“Contrato de Distribuicdo”

“Controlada”

“Controladora”

“Controle”

“CPF/ME”

“Créditos do Patrimdnio

Separado”

Baronesa em garantia do pagamento das ObrigacBes Garantidas,
sendo certo que, conforme as disposicdes previstas no Contrato de
Cessdo Fiduciaria Baronesa, enquanto as obrigacfes assumidas na
Escritura de Emisséo estiverem sendo tempestivamente cumpridas
50% (cinquenta por cento) dos recebiveis decorrentes da
exploracdo comercial do Empreendimento Baronesa seréo
liberados mensalmente a SPE Baronesa;

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Outras
Avencas”, celebrado nesta data, entre a Jodil, na qualidade de
fiduciante e a Securitizadora, na qualidade de fiduciario, por meio
do qual a Jodil cedeu fiduciariamente a totalidade dos direitos
econdémicos da SCP Capuava e da SCP Barones em garantia do
pagamento das ObrigacGes Garantidas, sendo certo que, enquanto
as obrigac6es assumidas na Escritura de Emissdo estiverem sendo
tempestivamente cumpridas 100% (cem por cento) dos direitos
econdmicos de titularidade da Jodil referentes & SCP Baronesa
serdo liberados mensalmente a Jodil;

Significa o “Instrumento Particular de Contrato de Coordenagéo
e de Distribuicdo Publica, com Esforgos Restritos, sob Regime de
Melhores Esfor¢os de Colocagdo, dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios das 43% e 44% Série da 1* Emissdo da Ourinvest
Securitizadora S.A.”, celebrado nesta data entre a Emissora, a
Devedora e a Ativa.

Significa qualquer sociedade controlada (conforme definicdo de
Controle) pela Devedora.

Significa qualquer controladora (conforme definicéo de Controle)
da Devedora.

Significa a definicdo prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades
por Acdes.

Significa o Cadastro de pessoas Fisicas do Ministério da
Economia.

Significam: (i) os Créditos Imobiliarios representados pela CClI;
(i) o Fundo de Despesas; (iii) o Fundo de Reserva; (iv)
Investimentos Permitidos; (v) os valores que venham a ser
depositados na Conta Centralizadora; (vi) os recursos do Fundo de
Despesas Capuava, enquanto ndo investidos em Investimentos
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“Créditos Imobiliarios”

“Créditos Imobiliarios 12
Série”

“Créditos Imobiliarios 22
Série”

“@”

“CRI 432 Série”

“CRI 442 Série”

Permitidos; (vii) os recursos do Fundo de Reserva, enquanto ndo
investidos em Investimentos Permitidos; (viii) os valores
referentes a integralizagdo dos CRI, enquanto ndo liberados a
Devedora; (ix) pelos recursos depositados na Conta Arrecadadora
Capuava; (x) o Fundo de Obras Capuava; (xi) o Fundo de Obras
Pré-Lancamento; e (xii) os bens e/ou direitos, acessorios ou ndo,
decorrentes dos bens e/ou direitos indicados nos itens (i) a (xii)
acima, conforme aplicével.

Significam em conjunto os Créditos Imobiliarios 1* Série e 0s
Créditos Imobiliarios 22 Série.

Todos e quaisquer direitos creditérios, principais e acessorios,
devidos pela Devedora por forca das Debéntures 12 Série, incluindo
a totalidade dos respectivos acessérios, tais como, mas sem se
limitar, juros remuneratérios, encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagdes, despesas, custas, honorérios, garantias
e demais encargos contratuais e legais previstos ou decorrentes da
Escritura de Emissdo de Debéntures, representados pela CCl 12
Série.

Todos e quaisquer direitos creditérios, principais e acessorios,
devidos pela Devedora por forca das Debéntures 22 Série, incluindo
a totalidade dos respectivos acessérios, tais como, mas sem se
limitar, juros remuneratérios, encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagdes, despesas, custas, honorérios, garantias
e demais encargos contratuais e legais previstos ou decorrentes da
Escritura de Emissdo de Debéntures, representados pela CCl 22
Série.

Significam em conjunto os CRI 43?2 Série e os CRI 442 Série.

Significam os certificados de recebiveis imobiliarios da 432 Série
da 12 de emissdo da Emissora, regulados pelo presente Termo de
Securitizagdo, a serem emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios  oriundos das Debéntures e representados
integralmente pelas CCI, nos termos dos artigos 6° a 8° da
Lei n°9.514.

Significam os certificados de recebiveis imobiliarios da 442 Série
da 12 de emissdo da Emissora, regulados pelo presente Termo de
Securitizagdo, a serem emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios  oriundos das Debéntures e representados
integralmente pelas CCI, nos termos dos artigos 6° a 8° da
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“CRI em Circulacdo”

“CRIl em Circulacdo 432
Série”

“CRI em Circulacdo 44?2
Série”

“CSLL”

Lei n® 9.514.

Significam em conjunto os CRI em Circulagéo 432 Série e os CRI
em Circulacdo 442 Série.

Significam todos os CRI1 432 Série subscritos e integralizados e ndo
resgatados, observada a definicdo adotada exclusivamente para
fins de verificacdo de quérum de Assembleias Gerais Capuava, a
gual abrangera todos os CRI 43? Série subscritos e integralizados e
ndo resgatados, excluidos os CRI 43% Série que a Emissora € a
Devedora ou os prestadores de servicos da Emissdo que
eventualmente sejam titulares ou possuam em tesouraria, ou que
sejam de titularidade direta ou indireta de empresas ligadas a
Emissora, a Devedora, ou aos prestadores de servi¢os da Emisséo,
ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas
a Emissora, a Devedora, ou aos prestadores de servicos da
Emissdo, assim entendidas empresas que sejam subsidiarias,
coligadas, Controladas, direta ou indiretamente, empresas sob
Controle comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros,
acionistas, bem como seus cdnjuges, companheiros, ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau, ou a qualquer
outra pessoa que tenha interesse conflitante com os interesses do
Patrimbnio Separado Capuava.

Significam todos os CRI 442 Série subscritos e integralizados e ndo
resgatados, observada a definicdo adotada exclusivamente para
fins de verificagdo de quérum de Assembleias Gerais Baronesa, a
qual abrangera todos 0s CRI 442 Série subscritos e integralizados e
ndo resgatados, excluidos os CRI 442 Série que a Emissora e a
Devedora ou os prestadores de servicos da Emissdo que
eventualmente sejam titulares ou possuam em tesouraria, ou que
sejam de titularidade direta ou indireta de empresas ligadas a
Emissora, & Devedora, ou aos prestadores de servi¢os da Emiss&o,
ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas
a Emissora, a Devedora, ou aos prestadores de servicos da
Emissdo, assim entendidas empresas que sejam subsidiarias,
coligadas, Controladas, direta ou indiretamente, empresas sob
Controle comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros,
acionistas, bem como seus cdnjuges, companheiros, ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau, ou a qualquer
outra pessoa que tenha interesse conflitante com os interesses do
Patrimonio Separado Baronesa.

Significa a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.
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“Custodiante”

‘6CVM”

“Data de Emissao 432 Série”

“Data de Emissdo 442 Série”

“Data(s) de Integralizacdo”

“Data de Pagamento da
Remuneracdo das
Debéntures”

“Data de Pagamento de
Remuneracdo dos CRI”

“Data de Vencimento 43?
Série”

“Data de Vencimento 442
Série”

“Data Limite de

Lancamento do
Empreendimento Capuva”

“Data Limite de

Lancamento do
Empreendimento Baronesa”

10

Significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio
financeira, com filial na Rua Joaquim Floriano, 1.052, 13° andar,
Itaim Bibi, Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o0 n° 36.113.876/0004-34.

Significa a Comissédo de Valores Mobiliarios.

Significa a data de emissdo dos CRI 432 Série, qual seja, 23 de
agosto de 2021.

Significa a data de emissdo dos CRI 442 Série, qual seja, 23 de
agosto de 2021.

Significam as datas em que ocorrerdo cada uma das integralizagdes
dos CRI, em moeda corrente nacional, pelos investidores.

Significa cada uma das datas em que serdo devidos a Emissora 0s
pagamentos decorrentes das Debéntures referentes a remuneracao,
pagamento este a ser realizado nos termos da Escritura de Emisséo
de Debéntures.

Significa cada uma das datas de pagamento da Remuneracdo aos
Titulares de CRI, pagamento este a ser realizado conforme
cronograma constante no Anexo 1X a este Termo de Securitizacao.

Significa a data de vencimento dos CRI 432 Série, qual seja, 25 de
agosto de 2031, ressalvadas as hipoteses de liquidacdo do
Patriménio Separado Capuava ou Resgate Antecipado Obrigatorio
dos CRI previstas neste Termo de Securitizacao.

Significa a data de vencimento dos CRI 442 Série, qual seja, 25 de
agosto de 2031, ressalvadas as hipoteses de liquidacdo do
Patrimonio Separado Baronesa ou Resgate Antecipado Obrigatério
dos CRI previstas neste Termo de Securitizagao.

Significa a data limite de langamento do Empreendimento Capuava

qual seja até o Gltimo dia atil do més de novembro de 2023.

Significa a data limite de langamento do Empreendimento Capuava
qual seja até o ultimo dia atil do més de maio de 2023.
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“Debéntures”

“Debéntures 12 Série”

“Debéntures 22 Série”

“Decreto 6.306”

“Decreto 8.420”

“Despesas”

“Despesas Extraordinarias”

11

Significam em conjuntos as Debéntures 12 Série e as Debéntures 28
Série.

Significam as 42.044 (quarenta e dois mil e quarenta e quatro)
debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, da espécie com
garantia real e com garantia adicional fidejusséria, da 12 série, para
colocacdo privada, emitidas pela Devedora e subscritas pela
Securitizadora por meio da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Significam as 126.131 (cento e vinte e seis mil e cento e trinta e
uma) debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, da espécie
com garantia real e com garantia adicional fidejussoria, da 22 série,
para colocacdo privada, emitidas pela Devedora e subscritas pela
Securitizadora por meio da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Significa o Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado.

Significa o Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015.

Significam os valores referentes a todas e quaisquer despesas,
encargos, custas e emolumentos decorrentes da estruturacao,
viabilizacdo da emisséo e distribuicdo de CRI e da emisséo das
Debéntures, conforme descrigdo constante da clausula 16.2 deste
Termo de Securitizacao.

Significam quaisquer despesas ndo mencionadas na clausula 16.2,
relacionadas a Oferta, inclusive as seguintes despesas necessarias
ao exercicio pleno de sua fungdo, pela Securitizadora ou pelo
Agente Fiduciario, conforme aplicavel: (i) registro de documentos,
notificagdes, extracdo de certidGes em geral, reconhecimento de
firmas em cartérios, coOpias autenticadas em cartério e/ou
reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais,
periciais e similares; (ii) contratacdo de prestadores de servi¢os ndo
determinados nos documentos referentes a Oferta, inclusive
assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranga;
(iii) despesas relacionadas ao transporte de pessoas (viagens) e
documentos (correios e/ou motoboy), hospedagem e alimentacdo
de seus agentes, estacionamento, custos com telefonia, conference
call; e (iv) publicagbes em jornais e outros meios de comunicagéo,
bem como locacéo de imdvel e contratagdo de colaboradores para
realizacdo de Assembleias Gerais.



DocuSign Envelope ID: 9D81A011-ED15-483B-B6B5-685578BFECDB

“Despesas Flat”

“Devedora”

“Dia Util”

“Documentos
Comprobatérios”

“Documentos da Operacdo”

“Efeito Adverso Relevante”

“Empreendimentos”
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Séo as despesas flat da Oferta descritas na tabela constante do
Anexo VI do presente Termo.

Significa a LOTE 5 DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.,
sociedade por acles, sem registro de companhia aberta perante a
CVM, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3015, 12°
andar, Jardim Paulistano, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o
Paulo, CEP 01452-000, inscrita no CNPJME sob o n°
17.118.230/0001-52.

Significa qualquer dia, excegdo feita aos sabados, domingos,
feriados declarados nacionais na Republica Federativa do Brasil.

Significa a (i) uma via original da Escritura de Emissdo de
Debéntures, registrada na JUCESP e no Cartério de Resgistro de
Titulos e Documentos de Sdo Paulo, SP e Campinas, SP; (ii) uma
via original do Termo de Securitizacdo; (iii) uma via original das
CCI; e (iv) eventuais aditamentos, devidamente registrados, dos
documentos (i), (ii) e (iii) acima.

Significa, quando em conjunto, (i) a Escritura de Emissdo de
Debéntures; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o Termo de
Securitizagdo; (iv) o Contrato de Distribuicdo; (v) os Contratos de
Cessdo Fiduciaria; (vi) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas; (vii) os Contratos de Alienacdo Fiduciéria de Imoveis;
(viii) o Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Econémicos; (ix)
os boletins de subscri¢do dos CRI; e (x) os demais documentos e
aditamentos relativos a emissdo e Oferta dos CRI.

Significa eventos ou situacdes que comprovadamente afetem, de
modo relevante e adverso, (i) qualquer efeito adverso relevante na
situacdo (financeira, reputacional ou de outra natureza), nos
negdcios, nos bens, nos resultados operacionais ; (ii) nas
perspectivas da Devedora e/ou de qualquer Controlada ou
Controladora; (iii) a habilidade da Devedora de cumprir as suas
obrigacOes relevantes constantes na Escritura de Emissdo de
Debéntures e nos demais Documentos da Operagéo; e (iv) a
legalidade, validade e/ou exequibilidade de qualquer dos
Documentos da Operagdo, assim como nos direitos da
Securitizadora constantes em tais documentos.

Em conjunto o Empreendimento Capuava e 0 Empreendimento
Baronesa;



“Empreendimento
Capuava”

“Empreendimento
Baronesa”

“Empresa de Engenharia
Independente”

“Emissdo”

“Emissdo 432 Série”

“Emissdo 442 Série”

“Emissora” ou
“Securitizadora”

“Encargos Moratérios”
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Significa o loteamento residencial denominado “Capuava”, cuja
infraestrutura e comercializacdo serdo realizadas pela SPE
Capuava, no Imével Capuava;

Significa o loteamento residencial denominado “Baronesa”, cuja
infraestrutura e comercializacdo serdo realizadas pela SPE
Baronesa, nos Iméveis Baronesa;

Qualquer uma das seguintes empresas de engenharia
independentes (i) Engebanc Consultoria e Engenharia Ltda.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n © 04.072.148/0001-92; (ii) Cushman
& Wakefield Consultoria Imobiliaria Ltda., inscrita no CNPJ/ME
sob o0 n° 02.730.611/0001-10; (iii) Colliers International do Brasil
Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.636.857/0001-
28; (iv) Engebanc Engenharia e Servigos Ltda., inscrita no
CNPJ/ME sob n° 69.026.144/0001-13; (v) DLR Engenheiros
Associados SS Ltda., inscrita no CNPJME sob o n°
00.100.002/0001-52; (vi) Tallento Engenheiros Associados Ltda.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 07.330.678/0001-81; (vii) C&D
Projetos e Construgdes, inscrita no CNPJME sob o n°
30.724.877/0001-96; (viii) Apsis Consultoria Empresarial Ltda.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 27.281.922/0001-70; ou (ix) CTE —
Centro de Tecnologia e Edificacdes Ltda., inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 64.030.638/0001-58, para elaborar o Relatério de
Evolucéo da, que seré contratada pela Devedora, para medigédo das
obras de construcdo do Empreendimento Capuava e do
Empreendimento Baronesa e elaboragdo do Relatério de Evolugao
de Obras;

Significa em conjunto a Emissao 432 Série e a Emissao 442 Série.

Significa a 12 emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da
Emissora, da 432 série, objeto do presente Termo de Securitizacéo.

Significa a 12 emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da
Emissora, da 442 série, objeto do presente Termo de Securitizacéo.

Significa a OURINVEST SECURITIZADORA S.A,
companhia aberta, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.728, 5° andar, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 12.320.349/0001-90.

Significa, sem prejuizo da Remuneragdo, ocorrendo
impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia



“Escritura de Emissdo de
Debéntures” ou “Escritura”
ou “Escritura de Emissao”

“Escritura de Emissao de
@”

"Eventos de Liquidacdo dos
Patrimbnios Separados"

“Eventos de Vencimento
Antecipado das Debéntures”

“Eventos de Vencimento
Antecipado Automadtico das

Debéntures”

“Eventos de Vencimento
Antecipado Nao Automatico

das Debéntures”

“Fernando Albuguerque”
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devida aos Titulares de CRI, os débitos em atraso vencidos e ndo
pagos pela Emissora, ficardo sujeitos a, independentemente de
aviso, notificacdo ou interpelacéo judicial ou extrajudicial (i) multa
convencional, irredutivel e de natureza ndo compensatoria, de 2%
(dois por cento); e (ii) juros moratérios a de 1% (um por cento) ao
més, calculado pro rata temporis desde a data da inadimpléncia até
a data do efetivo pagamento, ambos calculados sobre o montante
devido e ndo pago.

Significa o “Instrumento Particular de Escritura da 72 Emisséo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em AcGes, da Espécie com
Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria, da 12 e 22
Série, para Colocacdo Privada, da Lote 5 Desenvolvimento
Urbano S.A.”, celebrado em 23 de agosto de 2021 entre a
Devedora, na qualidade de emissora, a Securitizadora, na
gualidade de debenturista, e o os Fiadores, na qualidade de
fiadores.

Significa o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de
Crédito Imobiliario Integrais, Sem Garantia Real Imobiliaria, sob
a Forma Escritural e Outras Avengas”, celebrada em 23 de agosto
de 2021 pela Emissora, por meio do qual as CCI foram emitidas
para representar a totalidade dos Créditos Imobiliérios, nos termos
da Lei n®10.931.

Significam os eventos que poderdo ensejar a assuncao imediata e
transitoria da administragdo dos Patrim6nios Separados pelo
Agente Fiduciario dos CRI e a consequente liquidacdo dos
Patrimoénios Separados em favor dos Titulares de CRI, conforme
previstos na clausula 15 deste Termo de Securizagao.

Significam, quando em conjunto, os Eventos de Vencimento
Antecipado Automético das Debéntures e os Eventos de
Vencimento Antecipado Ndo Automatico das Debéntures.

Significam os eventos de vencimento antecipado automatico das
Debéntures, conforme descritos na clausula 8.1.1 deste Termo de
Securitizagdo.

Significam os eventos de vencimento antecipado ndo automatico
das Debéntures, conforme descritos na clausula 8.1.2 deste Termo

de Securitizagdo.

O Sr. FERNANDO BRUNO DE ALBUQUERQUE, brasileiro,
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“Fiadores”

“Fianca”

“Fundo de Despesas”

“Fundos de Obras”

“Fundo de Obras Baronesa”

“Fundo de Obras Capuava”

“Fundo de Reserva”

“IGP-M”
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divorciado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG
n°® 4.689.002-6 SSP/SP e inscrito no CPF/ME sob o n°
010.549.728-26, com enderego comercial na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n°® 3015, 12° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de
Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, CEP 01452-000.

Significa, em conjunto, a SPE Capuava, a SPE Baronesa, a Jodil, a
Lote 5 Participag6es, o Sr. Arthur Braga, a Sra. Juana Braga, o Sr.
Astério Safatle, a Sra. Simei Safatle, o Sr. Fernando Albuquerque,
o Sr. Luiz Roberto Silveira Pinto, a Sra. Adriana Silveira Pinto, Sr.
Ricardo Setton, a Sra. Andrea Nasser Setton e o Sr. Jodo Faria.

Significa a fianca prestada pelos Fiadores no &mbito da Escritura
de Emisséo de Debéntures.

Significa o valor de R$ 531.957,47 (quinhentos e trinta e um mil,
novecentos e setenta e cinco reais e quarenta e sete centavos) ,
retido na Conta Centralizadora para o pagamento das Despesas e
das Despesas Extraordinarias, se for o caso.

Significa o Fundo de Obras Baronesa em conjunto com o Fundo de
Obras Capuava.

Significa o fundo composto por meio da retencdo dos recursos
excedentes oriundos dos Contratos de Cessdo Fiducidria,
observada a Ordem de Pagamentos descrita na Clausula 9.1 deste
Termo, retidos na Conta Centralizadora, o qual serdo utilizados
para evolugéo da obra do Empreendimento Baronesa.

Significa o fundo composto por meio da retencdo dos recursos
excedentes oriundos dos Contratos de Cessdo Fiduciaria,
observada a Ordem de Pagamentos descrita na Clausula 9.1 deste
Termo, retidos na Conta Centralizadora, o qual serdo utilizados
para evolugdo da obra do Empreendimento Capuava.

Significa o fundo composto do montante equivalente a
R$ 36.057.337,20 (trinta e seis milhdes, cinquenta e sete mil,
trezentos e trinta e sete reais e vinte centavos), o qual sera utilizado
para o pagamento das parcelas de pagamento da Remuneracéo dos
CRI.

Significa o indice Geral de Precos do Mercado, calculado e
divulgado mensalmente pela Fundacdo Getulio Vargas.
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“Imdvel(is) Baronesa”

“Imével Capuava”
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“IN RFB 1.037”

“IN RFB 1.585”
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“Instrucdo CVM 414”:

“Instrucdo CVM 472”:

“Resolucdo CVM 30”:

“Investidores”

“Investidor(es)
Qualificado(s)”

“Investidor(es)
Profissional(is)”
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Significa os imoveis objetos das matriculas mée n® 58.160 e 61.741
do 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Campinas,
Estado de S&o Paulo;

Significa o imo6vel objeto da matricula mée n® 105.919 do 1° Oficial
de Registro de Iméveis da Comarca de Campinas, Estado de Séo
Paulo;

Significa a Instrucdo Normativa emitida pela RFB.

Significa a Instrugdo Normativa RFB n° 1.037, de 04 de junho de
2010.

Significa a Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de
2015.

Significa a Instrugdo da CVM n° 358, de 03 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

Significa a Instrucdo n® CVM 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada.

A Instrugdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada.

A Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

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

Significam o0s Investidores Profissionais e/ou Investidores
Qualificados, que venham a subscrever e integralizar ou adquirir
0s CRI objeto da Oferta.

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

Significa o(s) investidor(es) profissional(is) conforme definido nos
termos dos artigo 11 da Resolugdo CVM 30, quais sejam: (i)
instituicbes financeiras e demais instituicbes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil; (ii) companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacdo; (iii) entidades abertas e
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“IRRF”
‘6I P\]”
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fechadas de previdéncia complementar; (iv) pessoas naturais ou
juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior
a R$ 10.000.000,00 (dez milhGes de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condigdo de investidor profissional
mediante termo prdprio, elaborado de acordo com o Anexo A da
Resolugcdo CVM 30; (v) fundos de investimento; (vi) clubes de
investimento, desde que tenham a carteira gerida por administrador
de carteira de valores mobiliarios autorizado pela CVM; (vii)
agentes autbnomos de investimento, administradores de carteira,
analistas e consultores de valores mobiliarios autorizados pela
CVM, em relacéo a seus recursos proprios; e (viii) investidores ndo
residentes.

Significa titulos publicos federais, operagdes compromissadas com
lastro em titulos publicos federais ou em cotas de fundos de
investimento classificados nas categorias “Renda Fixa — Curto
Prazo” ou “Renda Fixa — Simples”, nos termos da regulamentacao
especifica.

Significa o Imposto sobre Operacgdes Financeiras.
Significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio.

Significa o Imposto sobre Operages Financeiras com Titulos e
Valores Mobiliarios.

Significa o Indice Nacional de Pregcos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica.

Significa o Imposto de Renda Retido na Fonte.
Significa Imposto de Renda da Pessoa Juridica.
Significa o Imposto Sobre Servigos de qualquer natureza.

Significa Jurisdi¢do de Tributacdo Favorecida, assim entendido o
pais ou a jurisdicdo que ndo tributam a renda ou que a tributam a
aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento).

a Sra. JUANA MARIA RICO LOPEZ MATARAZZO
BRAGA, escultora, espanhola, casada sob o regime de comunh&o
parcial de bens com Arthur Braga portadora da cédula de
identidade RG W638714-C, inscrita perante o CPF/ME sob o n°
527.559.088-15, com endereco comercial na Avenida Brigadeiro
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“JUCESP”

“Lei 7.492”

“Lei 8.981”

“Lei 9.065”
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“Lei 12.846”
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Faria Lima, n® 3015, 12° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 01452-000

Significa 0 JOAO FARIA DA SILVA, brasileiro, empresério,
casado sob o regime de comunhao de bens, portador da cédula de
identidade RG n° 4.358.598-X SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob
0 n° 095.027.428-34 domiciliado na Avenida Dr. José Bonifacio
Coutinho Nogueira, n® 150, sala 202, Jardim Madalena, na Cidade
de Campinas, Estado de S&o Paulo, CEP 13091-611.

Significa a JODIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na Rua Dr. José Bonifacio
Coutinho Nogueira, n°® 150, sala 202, Jardim Madalena, CEP
13091-611, na Cidade de Campinas, Estado de Séo Paulo, inscrita
no CNPJ/ME sob n° 07.831.165/0001-54.

Significa Junta Comercial do Estado de Séo Paulo.

Significa Lei n® 7.492, de 16 de junho de 1986.

Significa a Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme
alterada.

Significa a Lei n°. 9.065, de 20 de junho de 1955.

Significa a Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada.

Significa a Lei n° 9.613, de 3 de mar¢o de 1998.

Significa a Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
alterada.

Significa a Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

Significa a Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011.
Significa a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013.

Significa a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.
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“Lei do Mercado de Valores
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“Leis Anticorrupcdo”
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“QObrigacoes Garantidas”
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Lei n° 6.385, de 07 de dezembro de 1976, conforme alterada;

Significa normas aplicéveis que versam sobre atos de corrupgédo e
atos lesivos contra a administracdo publica, incluindo, mas néo se
limitando a, as normas previstas na Lei 12.529, na Lei 9.613, na
Lei n° 12.846, no Decreto n°® 8.420, no US Foreing Corrupt
Practices Act (FCPA) e no UK Bribery Act.

Significa a LOTE 5 PARTICIPACOES LTDA., sociedade
limitada, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3015, 12°
andar, Jardim Paulistano, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séao
Paulo, CEP 01452-000, inscrita no CNPJME sob n°
30.065.129/0001-49.

O Sr. LUIZROBERTO HORST SILVEIRAPINTO, brasileiro,
casado sob o regime de comunhdo parcial, administrador, portador
da cédula de identidade RG n° 15.187.306 SSP/SP e inscrito no
CPF/ME sob o n° 064.006.118-43, com enderego comercial na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3015, 12° andar, Jardim
Paulistano, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP
01452-000.

Significa 0 MDA - Modulo de Distribui¢do de Ativos, ambiente de
deposito e distribuicdo priméria de ativos de renda fixa,
administrado e operacionalizado pela B3— Balcédo B3.

Significa a Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de
2001, conforme alterada.

Significa totalidade das obrigacBes principais e acessorias,
presentes e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Devedora em razdo das Debéntures, no ambito da Escritura de
Emissdo de Debéntures, incluindo, mas sem se limitar, ao valor
nominal unitério das Debéntures, a remuneracéo das Debéntures,
bem como a todos e quaisquer valores devidos a Emissora e,
consequentemente aos Titulares dos CRI, a qualquer titulo, e todos
0s custos e despesas para fins da cobranga dos créditos oriundos
das Debéntures, incluindo, Encargos Moratérios, penas
convencionais, honorérios advocaticios, custas e despesas judiciais
ou extrajudiciais e tributos, bem como todo e qualquer custo
incorrido pela Emissora, pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou
pelos Titulares dos CRI.
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“Onus” e o verbo correlato
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“Periodo de Capitalizacdo”
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Significa a oferta pablica de distribuicdo dos CRI realizada nos
termos da Instrucdo CVM 476, a qual (i) é destinada aos
Investidores; e (ii) sera distribuida pela Securitizadora, na forma
do artigo 9 da Instrugcdo CVM 414,

Significa hipoteca, penhor, alienacéo fiduciaria, cesséo fiduciaria,
usufruto, fideicomisso, promessa de venda, opcdo de compra,
direito de preferéncia, encargo, gravame ou 6nus, arresto,
sequestro ou penhora, judicial ou extrajudicial, voluntario ou
involuntéario, ou outro ato que tenha o efeito pratico similar a
qualquer das expressdes acima.

Significa a Emissora e 0 Agente Fiduciario, quando referidos neste
Termo em conjunto ou individual e indistintamente.

Significam em conjunto o Patrimdnio Separado CRI 432 Série e 0
Patrimonio Separado CRI 442 Série.

Significa o patriménio separado constituido em favor dos titulares
de CRI 43% Sérieap6s a instituicio do Regime Fiduciéario,
administrado pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario, conforme
0 caso, composto pelos Créditos do Patriménio Separado 432 Série.
O Patrimbnio Separado Capuava ndo se confunde com o
patrimdnio comum da Emissora e se destina exclusivamente a
liguidacdo dos CRI 43?2 Série, bem como ao pagamento dos
respectivos custos e obrigacdes fiscais relacionadas a Emisséo, nos
termos do Termo de Securitiza¢do e do artigo 11 da Lei 9.514.

Significa o patriménio separado constituido em favor dos titulares
de CRI 442 Série ap6s a instituicdo do Regime Fiduciario,
administrado pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario, conforme
0 caso, composto pelos 442 Série. O Patrimdnio Separado Baronesa
nao se confunde com o patrimdnio comum da Emissora e se destina
exclusivamente a liquidacdo dos CRI 442 Série, bem como ao
pagamento dos respectivos custos e obrigagdes fiscais relacionadas
a Emissdo, nos termos do Termo de Securitizacdo e do artigo 11 da
Lei 9.514.

Significa o periodo compreendido entre a Primeira Data de
Integralizagdo (inclusive), no caso do primeiro periodo de
capitalizacdo, ou a Data de Aniversario imediatamente anterior
(inclusive), no caso dos demais periodos de capitaliza¢do e termina
na Data de Aniversario correspondente ao periodo em questdo
(exclusive). Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior sem
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solucdo de continuidade, até a Data de Vencimento ou data de
realizacdo de Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI.

Significa o periodo de caréncia de 6 (seis) meses, inclusive, a
contar da Data de Emisséo 442 Série em que ndo havera pagamento
de Remuneracgdo dos CRI 442 Série.

Significa a Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social.

Significa o preco de subscricdo e integralizacdo dos CRI,
correspondente ao Valor Nominal Unitério atualizado, acrescido
da Remuneracdo incidente desde a Primeira Data de Integralizacéo
até a data da efetiva integralizacéo dos CRI.

Significa a data em que ocorrer a primeira integralizacao dos CRI
43 Série e, para os CRI 442 Série a data em que ocorrer a primeira
integralizacdo dos CRI 442 Série.

A Data Limite de Langcamento do Empreendimento Baronesa
podera ser prorrogada até o ultimo dia Gtil do més de novembro de
2023, caso a Devedora e/ou os Fiadores, mediante comunicacgao da
Devedora a Emissora neste sentido (“1® Prorrogacdo do
Lancamento™). A Data Limite de Langamento do Empreendimento
Capuava e a 1% Prorrogagdo do Langcamento, poderdo ser
prorrogadas, até o Gltimo dia util do més de maio de 2024, caso a
Devedora e/ou os Fiadores, realizem a recomposi¢do do Fundo de
Reserva e do Fundo de Despesas em valores suficientes,
equivalentes e necessarios ao pagamento das parcelas de
Remuneracdo das Debéntures e das Despesas a serem incorridas
até o ultimo dia util do més de maio de 2024 (22 Prorrogacao do
Lancamento™). A 2* Prorroga¢do do Langamento, podera ser
prorrogadas, até o Gltimo dia Gtil do més de novembro de 2024,
caso a Devedora e/ou os Fiadores, realizem a recomposi¢do do
Fundo de Reserva e do Fundo de Despesas em valores suficientes,
equivalentes e necessarios ao pagamento das parcelas de
Remuneracdo das Debéntures e das Despesas a serem incorridas
até o tltimo dia ttil do més de novembro de 2024 (“32 Prorrogacao

do Lancamento™).

Significa a Reunido do Conselho de Administracdo da Emissora,
realizada em 3 de junho de 2019, cuja ata foi registrada na JUCESP
em sessdo de 13 de junho de 2019, sob o n° 320.914/19-7, na qual
foi aprovada por unanimidade de votos, o limite e condicdes de
emissdo de CRI pela Emissora, de maneira genérica para todas as
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suas emissdes, uma vez que a emissao de CRI é a atividade fim da
Emissora, bem como outorgados os poderes a diretoria para a
realizacdo de emissdes de CRI.

Significa a alteragdo de condigdes relacionadas (i) a quaisquer
Documentos da Operagdo, incluindo seus aditamentos, exceto
aqueles previamente autorizadas pelos respectivos instrumentos;
ou (ii) as condicBes essenciais dos CRI, tais como datas de
pagamento, remuneracdo e indice de atualizacdo, data de
vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou
recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou
financeiros.

Significa o regime fiduciario estabelecido em favor dos Titulares
de CRI, nos termos do artigo 9° da Lei 9.514, instituido sobre os
Créditos Imobiliarios representados pelas CCIl, as CCl e o0s
Créditos do Patrim6nio Separado, com a consequente constituicao
do respectivo Patrimdnio Separado.

Significa o relatério constante no Anexo V a Escritura de Emissdo
de Debéntures que a Devedora devera enviar ao Agente Fiduciario
dos CRI, para verificagdo, com cépia para a Securitizadora,
semestralmente, ao longo de duracdo dos CRI ou até a
comprovacgdo integral dos recursos oriundos da emissdo das
Debéntures.

Significam, conforme o caso, o relatorio de evolugdo fisica e
financeira das obras do Empreendimento Capuava e o relatorio de
evolucdo fisica e financeira das obras do Empreendimento
Baronesa, indicando os percentuais e valores de evolucao da obras
previstas para cada um dos Empreendimentos e a efetiva evolugao
das respectivas obras na data de vistoria referente ao respectivo
relatorio de evolucdo da obra a ser preparado mensalmente pela
Empresa de Engenharia Independente, as expensas da Devedora,
cada um (“Relatério de Evolucdo da Obra Capuava” e “Relatério
de Evolucéo da Obra Baronesa™).

Significam em conjunto a Remuneracdo Capuava e a Remuneracao
Baronesa.

Significa 10,75% a.a. (dez inteiros e setenta e cinco centésimos por
cento ao ano), base 360 (trezentos e sessenta) dias corridos.
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Significa 10,75% a.a. (dez inteiros e setenta e cinco centésimos por
cento ao ano), base 360 (terzentos e sessenta) dias corridos.

Significa o resgate antecipado obrigatério da totalidade dos CRI,
que podera ocorrer conforme previsto na clausula 8.1 e seguintes
abaixo.

Significa o resgate antecipado facultativo total das Debéntures, que
podera ocorrer conforme previsto na clausula 4.13.3 da Escritura
de Emisséo de Debéntures.

A Resolucdo da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme
em vigor;

Significa a Resolugdo n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, do
Conselho Monetario Nacional conforme alterada.

Significa a Receita Federal do Brasil.

O Sr. RICARDO SETTON, brasileiro, casado sob o regime de
comunhdo parcial, engenheiro, portador da cédula de identidade
RG n° 10.557.715 SSP/SP e inscrito no CPF/ME sob o n°
089.560.948-70, com enderego comercial na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n°® 3015, 12° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de
Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01452-000.

a Sra. SIMEI DE BRITTO GOMES SAFATLE brasileira,
professora, portadora da cédula de identidade RG. n° 13.160.036,
inscrita perante 0 CPF/ME sob o n° 066.447.798-40, com endereco
comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3015, 12° andar,
Jardim Paulistano, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
CEP 01452-000

Significa a Sociedade em Conta de Participacdo denominada
LOTE 5 BARONESA — JODIL entre a Jodil e a SPE Baronesa.

Significa a Sociedade em Conta de Participacdo denominada
LOTE 5 CAPUAVA —JODIL entre a Jodil e a SPE Capuava.

Significa a CAMPINAS CAPUAVA 878
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA,,
sociedade limitada, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n° 3015, 12° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de S&o Paulo,
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Estado de Sdo Paulo, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob n°
42.938.117/0001-60.

Significa a CAMPINAS 293 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade limitada, com sede na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3015, 12° andar, Jardim
Paulistano, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&do Paulo, CEP
01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob n° 42.906.050/0001-82.

Significa a taxa de administracdo no valor liquido de R$ 1.975,00
(hum mil, novecentos e setenta e cinco reais) para cada Patrimonio
Separado, devida por més, pela Devedora a Securitizadora.
Referida Taxa de Administracdo sera corrigida anualmente pela
variagédo do IPCA ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de
sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario, a ser paga no 1° (primeiro) Dia Util a contar
da data de subscricdo e integralizagdo dos CRI, e as demais na
mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI.

Significa este “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliérios da
432 e 442 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Ourinvest Securitizadora S.A.”

Significam em conjunto os Titulares dos CRI 43% Série e 0s
Titulares dos CRI 442 Série.

Significam os Investidores que tenham subscrito e integralizado
CRI 432 Série no ambito da Oferta e/ou adquirido CRI 43?2 Série no
mercado secundario.

Significam os Investidores que tenham subscrito e integralizado
CRI 442 Série no ambito da Oferta e/ou adquirido CRI 442 Série no
mercado secundério.

Significa o valor minimo equivalente a R$ 300.000,00 (trezentos
mil reais).

Significa o valor nominal unitario dos CRI, que correspondera a
R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo.

Significa em conjunto o Valor Total da Emisséo 12 Série e o Valor
Total da Emisséo 22 Série.
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“Valor Total da Emissdo 12 Significa o valor nominal da totalidade dos CRI 432 Série a serem

Série” emitidos no ambito desta Oferta, que correspondera a R$
42.044.000,00 (quarenta e dois milhdes e quarenta e quatro mil
reais), na Data de Emissé&o.

“Valor Total da Emissdo 22 Significa o valor nominal da totalidade dos CRI 442 Série a serem

Série” emitidos no ambito desta Oferta, que correspondera a R$
126.131.000,00 (cento e vinte e seis milhdes e cento e trinta e um
mil reais), na Data de Emisséo.

1.2. Adicionalmente ao previsto na clausula 1.1 acima, (i) os cabecalhos e titulos deste Termo servem
apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos
quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes
serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo "exemplificativamente”; (iii) sempre
que exigido pelo contexto, as defini¢bes contidas nesta clausula aplicar-se-ao tanto no singular quanto
no plural e o género masculino incluira o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer documento
ou outros instrumentos incluem todas as suas alteracdes, substitui¢fes, consolidacBes e respectivas
complementacdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; (v) referéncias a disposi¢des
legais serdo interpretadas como referéncias as disposicdes respectivamente alteradas, estendidas,
consolidadas ou reformuladas; (vi) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste Termo,
referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos deste Termo; (vii) todas as referéncias a
quaisquer Partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios devidamente autorizados; e
(viii) os termos iniciados em letras mailsculas, mas ndo definidos neste Termo terdo oS mesmos
significados a eles atribuidos no respectivo documento a que fizer referéncia.

1.3. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se expressamente
indicado de modo diverso. Na hipotese de qualquer data aqui prevista n&o ser Dia Util, havera prorrogacao
para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

1.4, A Emisséo e a Oferta dos CRI foram de forma genérica aprovadas em deliberacdo tomada na
RCA da Emissora.

1.5. A Escritura de Emissdo de Debéntures foi firmada com base nas deliberacdes da Assembleia
Geral Extraordinaria de acionistas da Devedora realizada em 23 de agosto de 2021, que sera registrada
perante a JUCESP, na qual foi aprovada: (i) as condi¢es da emissdo das Debéntures, nos termos do
artigo 59 da Lei das Sociedades por Acdes e em conformidade com Lei do Mercado de Valores
Mobiliarios; e (ii) a pratica, pela diretoria da Devedora de todos 0s atos necessarios a efetivagado das
deliberacdes ali consubstanciadas, incluindo a celebracdo de todos os documentos necessarios a
concretizacdo da emissao das Debéntures.

1.5.1.A prestacdo da Fianga no ambito das Debéntures, conforme o caso, foi autorizada com base nas
delibera¢des da Reunido de Sdcios da SPE Capuva, da Reunido de Sécios da SPE Baronesa, da Reunido
de Sécios da Lote 5 Participagdes Ltda. e da Reunido de Sécios da Jodil realizadas em 23 de agosto de
2021, que serdo registradas perante a JUCESP.
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2. OBJETO E DIREITOS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Pelo presente Termo, a Securitizadora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade
dos Créditos Imobiliarios 12 Série representados pela CCI 12 Série e dos Créditos Imobiliarios 22 Série
representados pela CCI 22 Série a 43% e a 442 Séries da 1* Emissdo de CRI da Emissora, no ambito de
securitizacdo de créditos imobiliarios, conforme previsto na Lei 9.514, cujas caracteristicas sao descritas
na clausula 4 abaixo, observado o disposto na clausula 3.1. abaixo, sendo certo que nao ha subordinacédo
entera as séries de CRI.

2.2. A Emissora declara que sdo vinculados aos CRI, pelo presente Termo de Securitizagdo, 0s
Créditos Imobiliarios representados pela CCI, com valor nominal total de R$ 168.175.000,00 (cento e
sessenta e oito milhdes, cento e setenta e cinco mil reais), na Data de Emissdo dos CRI, sendo R$
42.044.000,00 (quarenta e dois milhdes e quarenta e quatro mil reais) vinculados ao CRI 432 Série e R$
126.131.000,00 (cento e vinte e seis milhGes e cento e trinta e um mil reais) vinculados ao CRI 442 Série,
cuja titularidade foi obtida pela Emissora por meio da subscricdo das Debéntures. O Anexo | deste
Termo contém a descrigdo dos Créditos Imobiliarios.

2.3. O Regime Fiduciario, a ser instituido pela Emissora conforme previsto neste Termo, sera
registrado na Custodiante, conforme previsto no artigo 23, paragrafo Gnico, da Lei 10.931. Uma vez
devidamente registrado o Termo de Securitizagdo, a Custodiante prestara a Securitizadora declaracéo
elaborada nos moldes do Anexo IV a este Termo.

3. REGISTROS E DECLARACOES

3.1. Este Termo de Securitizagdo e eventuais aditamentos serdo registrados junto ao Custodiante, que
assinara a declaracdo na forma prevista no Anexo IV ao presente.

3.2. Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica com esfor¢os restritos de distribuicdo no mercado
brasileiro de capitais, nos termos da Instrucdo CVM 476 e das demais disposicdes legais e
regulamentares pertinentes, e, portanto, dispensada de registro perante a CVM.

3.3.  Os CRI serao depositados:

(i)  para distribuicdo publica no mercado primario por meio do MDA, operacionalizado e
administrado pela B3— Balcéo B3, sendo a liquidacdo financeira da distribuicdo realizada por meio da
B3- Balcdo B3; e

(if)  para negociacdo no mercado secundario, por meio do CETIP21, administrado e operacionalizado
pela B3— Balcdo B3, sendo a liquidagdo financeira da negociacdo e a custddia eletronica dos CRI
realizada por meio da B3— Balcéo B3.

3.3.1. N&o obstante o descrito na clausula 3.3 acima, os CRI somente poderdo ser negociados entre
Investidores Qualificados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios depois de decorridos 90
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(noventa) dias contados da data de cada subscricdo ou aquisicdo por Investidores Profissionais,
observados 0s termos e excecles dispostos nos artigos 13 e 15 da Instrucdo CVM 476, e uma vez
verificado o cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacdes previstas no artigo 17 da Instrugdo CVM
476, sendo que a negociacdo dos CRI devera sempre respeitar as disposi¢des legais e regulamentares
aplicaveis.

4. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Vinculacdo dos Créditos Imobiliarios

4.1. Os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo de Securitizagdo, bem como as suas
caracteristicas especificas, estdo descritos no Anexo |, em adigdo as caracteristicas gerais descritas nesta
clausula 4.

4.2. Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel
o0s Créditos Imobiliarios 1% Série representados pela CCI 12 Série e os Créditos Imobiliarios 22 Série
representados pela CCI 22 Série, e todos e quaisquer direitos, privilégios, preferéncias, prerrogativas,
acessorios e agoes inerentes aos Créditos Imobiliarios representados pelas CCl aos CRI 432 Série e aos
CRI 442 Série, respectivamente, objeto da Emissdo, cujas caracteristicas principais estdo listadas no
Anexo | a este Termo, de forma que todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios 12 Série representados pela CCl 12 Série e dos Créditos Imobiliarios 22 Série representados
pela CCI 22 Série estdo expressamente vinculados aos respectivos CRI por forca do Regime Fiduciario
constituido pela Emissora, em conformidade com o presente Termo de Securitizagdo, ndo estando
sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensagdo com ou em decorréncia de outras
obrigacgdes da Emissora. Nesse sentido, os Créditos Imobiliérios representados pelas CCI:

(i) constituem o Patrimdnio Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da Emissora em
nenhuma hipétese;

(i) permanecerdo segregados do patrimdnio comum da Emissora até o pagamento integral da totalidade
dos CRI,

(iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administracdo na forma deste
Termo de Securitizacéo;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer acao ou execugdo promovida por credores da Emissora;

(v) ndo podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer credores
da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obrigagtes decorrentes dos CRI a que estéo vinculados.

Aquisicdo dos Créditos Imobiliérios
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4.3. Atitularidade dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCI foi adquirida pela Emissora por
meio da subscricdo das Debéntures, as quais serdo integralizadas pela Emissora mediante pagamento do
preco de subscricdo das Debéntures, em cada Data de Integralizacdo, sendo a Emissora a legitima
beneficiéria e titular do recebimento de todos e quaisquer recursos devidos pela Devedora em razéo das
Debéntures, incluindo seu valor nominal unitério, acrescido da remuneragéo e dos encargos moratérios
aplicaveis, bem como das demais obrigacGes pecuniarias previstas na Escritura de Emissdo de
Debéntures, cujas principais caracteristicas estdo descritas no Anexo |.

4.3.1. A Emissora, com recursos obtidos com a subscrigdo e integralizacdo dos CRI e observando o
disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures e no Contrato de Distribuicdo, fard o pagamento a
Devedora, fora do &mbito da B3— Balcdo B3, do preco de integralizacdo das Debéntures, em moeda
corrente nacional, a vista, apds a retencdo dos valores das Despesas Flat, do Fundo de Despesas e do
Fundo de Reserva.

4.3.2. Aperfeigcoando-se a subscri¢do das Debéntures, conforme disciplinado na Escritura de Emissédo
de Debéntures, os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl dela oriundos serdo expressamente
vinculados aos CRI por forca do Regime Fiduciario, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencéo,
desconto ou compensagdo com ou em razao de outras obrigacOes da Devedora.

Créditos Imobiliarios

4.4, Os Créditos Imobiliarios represetados pelas CCI oriundos das Debéntures, cujas caracteristicas
principais estdo listadas no Anexo | a este Termo de Securitizacdo, livres e desembaracados de quaisquer
Onus, corresponderdo ao lastro dos CRI e serdo segregados do restante do patriménio da Emissora,
mediante a instituicdo do Regime Fiduciério, na forma prevista pela clausula 11 abaixo, nos termos da
Lei 9.514.

4.4.1. Até a quitacdo integral das Obrigacdes Garantidas, a Emissora obriga-se a manter os Créditos
Imobiliarios representados pelas CCl, as CCl, a Conta Centralizadora, e as Contas Arrecadadoras, bem
como todos os direitos, bens e pagamentos, a qualquer titulo, deles decorrentes, agrupados no Patrimonio
Separado, constituido especialmente para esta finalidade, na forma descrita no presente Termo de
Securitizagdo.

4.4.2. Os pagamentos decorrentes das Debéntures deverdo ser realizados pela Devedora, em favor da
Emissora, diretamente na Conta Centralizadora, nos termos da Escritura de Emissado de Debéntures.

4.4.3. As CCI representativa dos Créditos Imobiliarios foram emitidas sob a forma escritural e se
encontra custodiada pela Custodiante, tendo sido as CCI devidamente registradas na B3— Balcdo B3, na
forma prevista nos pardgrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n.° 10.931.

Valor Nominal dos Créditos Imobiliarios
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4.5. O valor total dos Créditos Imobiliarios representados pelas CClI vinculados a este Termo, na Data
de Emissdo, equivale a R$ 168.175.000,00 (cento e sessenta e oito milhdes, cento e setenta e cinco mil
reais).

Custddia e Reqistro

4.6. Os Documentos Comprobatérios, que evidenciam a existéncia das Debéntures que deram origem
aos Créditos Imobiliarios representados pelas CCl, deverdo, nos termos dos paragrafos 3° e 4° do artigo
18 da Lei n® 10.931, ser mantidos pelo Custodiante, que sera fiel depositario contratado, nos termos de
contrato de prestacdo de servicos de custddia celebrado com a Emissora e da declaracdo a ser assinada
pelo Custodiante na forma prevista no Anexo IV deste Termo de Securitizagéo, para exercer as seguintes
funcdes, entre outras: (i) receber os Documentos Comprobatorios para custodia; e (ii) fazer o registro
do Termo de Securitizacdo e de seus eventuais aditamentos.

4.6.1. A titularidade das Debéntures sera comprovada pela inscricdo dos titulares das Debéntures no
“Livro de Registro de Debéntures Nominativas” da Devedora, conforme previsto na Escritura de
Emisséo de Debéntures.

5. CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

5.1. Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios representados
pelas CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

CRI 432 Série:
(i)  Emissdo: Esta é a 12%emissdo de CRI da Emissora.
(if)  Série: 432 série.

(iif) Forma: os CRI 432 Série serdo emitidos sob a forma escritural e sua titularidade sera comprovada
por (a) extrato de posicdo de custodia expedido pela B3— Balcdo B3, em nome de cada Titular de CRI,
guando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3— Balcéo B3; ou (b) o extrato emitido pelo
Escriturador, a partir das informagdes prestadas com base na posi¢do de custodia eletrénica constante
da B3- Balcdo B3 em nome de cada Titular de CRI, quando os CRI estiverem custodiados
eletronicamente na B3— Balcéo B3.

(iv) Pagamento dos Créditos Imobilidrios 12 Série: os pagamentos dos Créditos Imobiliérios 12 Série
serdo depositados pela Devedora diretamente na Conta Centralizadora;

(v) Quantidade de CRI: Serdo emitidos 42.044 (quarenta e dois mil e quarenta e quatro) CRI 432
Série.

(vi) Valor Total da Emissdo 12 Série: O Valor Total da Emissdo 1% Série corresponderd a R$
42.044.000,00 (quarenta e dois milhdes e quarenta e quatro mil reais).
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(vii) Valor Nominal Unitario: Os CRI 432 Série terdo valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais),
na Data de Emisséo.

(viii) Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitério sera atualizado monetariamente mensalmente
pelo IPCA, conforme previsto na clausula 7.1 abaixo.

(iX) Prazo e Data de Vencimento dos CRI 432 Série: Os CRI 432 Série terdo prazo de vencimento de
3.654 (trés mil seiscentos e cinguenta e quatro) dias corridos contados da Data de Emisséo, vencendo-
se, portanto, em 25 de agosto de 2031, ressalvadas as hip6teses de Resgate Antecipado Obrigatorio dos
CRI.

(x) Remuneracdo CRI 43?2 Série: Os CRI 43?2 Série fardo jus a Remuneragdo CRI 43?2 Série, conforme
item 7.2 abaixo.

(xi) Regime Fiduciario: o Regime Fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos Imobiliarios
12 Série representados pela CCI 12 Série, a CCIl 12 Série, as Conta Arrecadadoras e sobre a Conta
Centralizadora, na forma dos artigos 9° e 10° da Lei n°® 9.514, com a consequente constituicdo do
Patrimonio Separado.

(xii) Garantias: ndo foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI 43?2 Série.

(xiii) Local de Pagamento: os pagamentos dos CRI 432 Série serdo efetuados utilizando-se 0s
procedimentos adotados pela B3- Balcdo B3, quando os CRI 43® Série estiverem custodiados
eletronicamente na B3— Balcdo B3. Caso por qualquer razdo, a qualquer tempo, os CRI 43?2 Série ndo
estejam custodiados eletronicamente na B3- Balcdo B3, em qualquer data de pagamento da
Remuneracdo Capuava, ou de amortizagdo do Valor Nominal Unitério ou de seu saldo, conforme o caso,
a Securitizadora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicao do respectivo Titular de CRI
432 Série. Nesta hipotese, a partir da respectiva data de pagamento, ndo havera qualquer tipo de
atualizacdo ou remuneracdo sobre o valor colocado a disposicdo do Titular de CRI 432 Série na sede da
Securitizadora.

(xiv) Atraso no Recebimento dos Pagamentos: o ndo comparecimento do Titular de CRI 432 Série para
receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes pecuniarias devidas, nas datas previstas neste
Termo ou em comunicado publicado pela Securitizadora, ndo Ihe dard direito ao recebimento de
qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que 0s recursos tenham sido disponibilizados
pontualmente.

(xv) Coobrigacdo da Emissora: N&o ha.

(xvi) Ambiente de Depésito, Distribuicdo, Negociacdo, Custddia Eletrdnica e Liquidacdo Financeira:
Os CRI 432 Série serdo depositados (i) para distribuicdo no mercado priméario por meio do MDA,
operacionalizado e administrado pela B3— Balcdo B3, sendo a liquidacdo financeira da distribuicao
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realizada por meio da B3- Balcdo B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario, por meio do
CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3—- Balcdo B3, sendo a liquidacdo financeira da
negociacdo, os eventos de pagamento e a custddia eletrénica dos CRI 432 Série realizada por meio da
B3- Balcéo B3.

(xvii) Data de Emisséo dos CRI 432 Série: A data de emissdo dos CRI 432 Série sera 23 de agosto de
2021.

(xviii) Local de Emissdo: Cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo.

(xix) Classificagdo de Risco: A Emisséo ndo contard com classificagdo de risco.

(xx) Possibilidade de Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI 432 Série: As possibilidades de Resgate
Antecipado Obrigatério dos CRI 432 Série estdo definidas na clausula 8 abaixo.

(xxi) Ordem de Alocacdo dos Pagamentos: conforme Clausula 9.1 deste Termo.

(xxii) Fundo de Despesas: O pagamento das Despesas, sera de responsabilidade Unica e exclusiva da
Devedora, conforme previso na Escritura de Emissdo de Debéntures, sendo que o montante de R$
531.975,47 (quinhentos e trinta e um mil, novecentos e setenta e cinco reais e quarenta e sete centavos,
sera retido pela Emissora, por conta e ordem da Devedora e descontado do Preco de Integralizacéo das
Debéntures, para fins de constituicdo do Fundo de Despesas. Caso o Fundo de Despesas seja
insuficiente, as despesas serdo pagas diretamente pela Devedora e/ou pelos titulares dos CRI, conforme
0 caso, nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo. Para tanto, a Emissora deverd enviar a
Devedora, com no minimo 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia em relagéo a data em que a Despesa sera
devida, o boleto, fatura e/ou as informagdes necessarias para que a Devedora realize o pagamento de
referida Despesa.

(xxiii)Fundo de Reserva: O pagamento da Remuneragdo dos CRI, sera de responsabilidade Unica e
exclusiva da Devedora, conforme previso na Escritura de Emissao de Debéntures, sendo que os valores
do Fundo de Reserva, serdo retidos pela Emissora, por conta e ordem da Devedora e descontado do
Preco de Integralizagdo das Debéntures, para fins de constituicdo do Fundo de Reserva.

(xxiv) Encargos Moratérios: Sem prejuizo da Remuneragdo CRI 43?2 Série, ocorrendo impontualidade
no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI 432 Série, os débitos em
atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora, ficardo sujeitos a, independentemente de aviso, notificacdo
ou interpelacdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e de natureza ndo
compensatoria, de 2% (dois por cento); e (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 ndo pago, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo monetaria pelo IPCA
acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata
die.

CRI 442 Série:
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(xxv) Emissdo: Esta é a 12 emissdo de CRI da Emissora.
(xxvi) Série: 442 série.

(xxvii) Forma: os CRI 442 Série serdo emitidos sob a forma escritural e sua titularidade seré
comprovada por (a) extrato de posicdo de custddia expedido pela B3— Balcdo B3, em nome de cada
Titular de CRI, gquando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3— Balcdo B3; ou (b) o
extrato emitido pelo Escriturador, a partir das informagdes prestadas com base na posi¢do de custodia
eletrbnica constante da B3— Balcdo B3 em nome de cada Titular de CRI, quando os CRI estiverem
custodiados eletronicamente na B3— Balcéo B3.

(i)  Pagamento dos Créditos Imobiliérios 2% Série: os pagamentos dos Créditos Imobiliérios 22 Série
serdo depositados pela Devedora diretamente na Conta Centralizadora;

(i)  Quantidade de CRI: Serdo emitidos 126.131 (cento e vinte e seis mil e cento e trinta e uma) CRI
442 Série.

(iif) Valor Total da Emissdo 22 Série: O Valor Total da Emissdo 2% Série corresponderd a R$
126.131.000,00 (cento e vinte e seis milhdes e cento e trinta e um mil reais).

(iv)  Valor Nominal Unitario: Os CRI 442 Série terdo valor nominal unitério de R$ 1.000,00 (mil reais),
na Data de Emiss&o.

(v) Atualizacdo Monetéria: O Valor Nominal Unitario sera atualizado monetariamente mensalmente
pelo IPCA, conforme previsto na clausula 7.1 abaixo.

(vi) Prazo e Data de Vencimento dos CRI 442 Série: Os CRI 442 Série terdo prazo de vencimento de
3.654 (trés mil seiscentos e cinquenta e quatro) dias corridos dias contados da Data de Emisséo,
vencendo-se, portanto, em 25 de agosto de 2031, ressalvadas as hipéteses de Resgate Antecipado
Obrigatorio dos CRI.

(vii) Remuneracdo CRI 442 Série: Os CRI 442 Série fardo jus a Remuneragdo CRI 442 Série, conforme
item 7.2 abaixo.

(viii) Regime Fiducidrio: o Regime Fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos Imobiliarios
22 Série representados pela CCI 22 Série, a CCl 22 Série, as Contas Arrecadadoras e sobre a Conta do
Centralizadora, na forma dos artigos 9° e 10° da Lei n°® 9.514, com a consequente constituicdo do
Patrimonio Separado.

(ix) Garantias: ndo foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI 442 Série.

(x) Local de Pagamento: os pagamentos dos CRI 44?2 Seérie serdo efetuados utilizando-se o0s
procedimentos adotados pela B3— Balcdo B3, quando os CRI 44% Série estiverem custodiados
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eletronicamente na B3— Balcdo B3. Caso por qualquer razdo, a qualquer tempo, os CRI 442 Série ndo
estejam custodiados eletronicamente na B3- Balcdo B3, em qualquer data de pagamento da
Remuneracdo Baronesa, ou de amortizagdo do Valor Nominal Unitario ou de seu saldo, conforme o
caso, a Securitizadora deixard, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢do do respectivo Titular
de CRI 442 Série. Nesta hipotese, a partir da respectiva data de pagamento, ndo havera qualquer tipo de
atualizacdo ou remuneracdo sobre o valor colocado a disposicao do Titular de CRI 442 Série na sede da
Securitizadora.

(xi) Atraso no Recebimento dos Pagamentos: o hdo comparecimento do Titular de CRI 44? Série para
receber o valor correspondente a qualquer das obrigacGes pecuniarias devidas, nas datas previstas neste
Termo ou em comunicado publicado pela Securitizadora, ndo lhe dard direito ao recebimento de
qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido disponibilizados
pontualmente.

(xii) Coobrigacdo da Emissora: Nao ha.

(xiii) Ambiente de Depésito, Distribuicdo, Negociacdo, Custddia Eletrdnica e Liguidacdo Financeira:
Os CRI 442 Série serdo depositados (i) para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA,
operacionalizado e administrado pela B3 — Balcdo B3, sendo a liquidagéo financeira da distribuicao
realizada por meio da B3 — Balcdo B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario, por meio do
CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3 — Balcdo B3, sendo a liquidacdo financeira da
negociacdo, 0s eventos de pagamento e a custddia eletronica dos CRI 442 Série realizada por meio da
B3 — Balcéao B3.

(xiv) Data de Emissdo dos CRI 442 Série: A data de emissdo dos CRI 442 Série sera 23 de agosto de
2021.

(xv) Local de Emisséo: Cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo.

(xvi) Classificagdo de Risco: A Emissdo ndo contard com classificagdo de risco.

(xvii) Possibilidade de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI 442 Série: As possibilidades de Resgate
Antecipado Obrigatério dos CRI 442 Série estdo definidas na clausula 8 abaixo.

(xviii)Ordem de Alocacdo dos Pagamentos: conforme Clausula 9.1 deste Termo.

(xix) Fundo de Reserva: O pagamento da Remuneracdo dos CRI, serd de responsabilidade Unica e
exclusiva da Devedora, conforme previso na Escritura de Emissdo de Debéntures, sendo que os valores
do Fundo de Reserva, serdo retidos pela Emissora, por conta e ordem da Devedora e descontado do
Preco de Integralizacdo das Debéntures 22 Série, para fins de constituicdo do Fundo de Reserva.
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(xx) Encargos Moratdrios: Sem prejuizo da Remuneracdo CRI 442 Série, ocorrendo impontualidade
no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI 442 Série, os débitos em
atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora, ficardo sujeitos a, independentemente de aviso, notificacao
ou interpelacdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e de natureza ndo
compensatoria, de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratorios a razdo de 1% (um por cento) a0 més,
desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, ambos calculados sobre 0 montante
devido e ndo pago, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo monetéria pelo IPCA
acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata
die.

Distribuicdo e Prazo de Colocacdo

5.2. Os CRI serdo objeto de oferta publica com esforgos restritos de distribuicdo, nos termos da
Instrugdo CVM 476, sob o regime de colocacdo de melhores esforcos, sendo a distribuicdo realizada
pela Securitizadora, na forma do artigo 9 da Instru¢cdo CVM 414.

5.3. Addistribuicdo dos CRI serd realizada em observancia as seguintes normas especificas da CVM:
(a) normas de cadastro de clientes, de conduta e de pagamento e recebimento de valores aplicaveis a
intermediacdo de operagdes realizadas com valores mobiliarios em mercados regulamentados de valores
mobiliérios; (b) normas que dispdem sobre o dever de verificacdo da adequacao dos produtos, servicos
e operacOes ao perfil do cliente; e (¢) normas que dispdem sobre a identificacdo, o cadastro, o registro,
as operacOes, a comunicacdo, os limites e a responsabilidade administrativa referentes aos crimes de
“lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos e valores. Em observancia ao previsto acima, a Emissora atesta
que observa os procedimentos e obrigacBes relacionados a atividade de distribuicdo de valores
mobiliérios, dispostos nos Capitulos 111, VI e VIII da Instrugdo CVM n° 505, na Instru¢cdo CVM n° 30
e na Instrucdo CVM n° 301.

5.4. O cumprimento das normas da CVM mencionadas no item 5.3 acima e o processo de distribuicéo
dos CRI sera supervisionado por diretor responsavel pela atividade de distribuicdo da Emissora.

5.5.  Os CRI somente poderdo ser negociados por Investidores Qualificados, na forma dos artigos 13
e 15 da Instrugdo CVM n° 476, nos mercados regulamentados de valores mobiliarios, depois de
decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdo ou aquisicdo por investidores que atendam as
caracteristicas de Investidor Profissional.

5.6. O prazo de colocacdo dos CRI sera de até 24 (vinte e quatro) meses contados do Comunicado de
Inicio (“Prazo de Colocagdo”). Caso a Oferta nao seja encerrada dentro de 6 (seis) meses contados da
Comunicado de Inicio, a Emissora devera comunicar a CVM com os dados da Oferta entdo disponiveis,
completando-os semestralmente até o encerramento da Oferta.

5.7.  Observado o disposto no item 5.8 abaixo, 0 prazo da Oferta dos CRI se encerrara com a colocacéo
da totalidade dos CRI, ou findo o Prazo de Colocacéo, dos dois o que ocorrer primeiro.
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5.8. Findo o Prazo de Colocacdo, a Emissora efetuard o cancelamento da Oferta, observado os
procedimentos de cancelamento dos boletins de subscricdo, bem como a adocdo de cancelamento do
registro dos CRI junto a B3 — Balcéo B3.

Dispensa de Registro na CVM

5.10. Nos termos do artigo 6° da Instrucdo CVM 476 e do artigo 19 da Lei do Mercado de Valores
Mobiliarios, a Oferta esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM e, por se tratar de
oferta publica de valores mobiliarios com esforcos restritos de distribui¢do, ndo sera objeto de protocolo,
registro ou arquivamento perante a CVM, exceto pelo envio do Comunicado de Inicio da Oferta do
Comunicado de Encerramento da Oferta, nos termos dos artigos 7°-A e 8°, respectivamente, da Instrucéo
CVM 476.

Plblico Alvo
5.11. Os CRI serdo destinados aos Investidores.

Destinacdo de Recursos

5.12. Os recursos obtidos com a integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para pagar a
Devedora o preco de integralizacdo das Debéntures.

5.12.1.A Devedora, por sua vez, nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, utilizara o valor
total da emissdo das Debéntures, ja descontado o valor devido a titulo de Despesas Flat e 0 montante
necessario a composic¢do do Fundo de Despesas e do Fundo de Reserva, para aquisicdo dos imoveis
objetos das matriculas (excetuados impostos) indicadas no Anexo V ao presente Termo de Securitizacao
e para consecucdo, desenvolvimento e/ou termino da construcdo, relacionados ao(s)
empreendimento(s) imobiliario(s) objeto das matriculas indicadas no Anexo V ao presente Termo de
Securitizagdo, nos montantes estabelecidos no Anexo V ao presente Termo de Securitizacdo (
“Destinacao dos Recursos™).

5.12.2. A Devedora declarou que, excetuados os recursos obtidos com as Debéntures, 0s
empreendimentos imobiliarios listados no Anexo | da Escritura de Emissdo de Debéntures néo
receberam quaisquer recursos oriundos de qualquer outra captacao por meio da emisséo de certificados
de recebiveis imobiliarios, lastreados em instrumentos de divida da Devedora.

5.12.3. A Devedora devera alocar, na forma disposta na Clausula acima, do valor total das Debéntures
na forma da clausula 5.12.1 acima até a Data de Vencimento dos CRI. Em caso de vencimento
antecipado das Debéntures ou nos casos de resgate antecipado total previstos na Escritura de Emisséo
de Debéntures, a Devedora permanecera obrigada a: (i) aplicar o valor total das Debéntures na forma da
clausula 5.12.1 acima, até a Data de Vencimento dos CRI ou até que se comprove a aplicacdo da
totalidade dos recursos liquidos captados por meio da emissao das Debéntures, o0 que ocorrer primeiro;
e (i) prestar contas ao Agente Fiduciario acerca da destinagdo de recursos e seu status, nos termos da
Escritura de Emissdo de Debéntures incluindo o pagamento devido ao Agente Fiduciario.
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5.12.4.A data limite para que haja a efetiva Destinagdo dos Recursos do valor total das Debéntures na
forma da clausula 5.12.1 acima serd a Data de Vencimento dos CRI. Parte da comprovagdo da
Destinacdo dos Recursos relativa a aquisi¢cdo do imével seré feita pela Devedora ao Agente Fiduciario
por meio de cdpia do comprovante de pagamento do preco de aquisicdo dos iméveis objetos das
matriculas indicadas no Anexo | (excetuados impostos) da Escritura de Emissdo de Debéntures, bem
como de cépia dos instrumentos de aquisicao e das respectivas matriculas comprovando a aquisicao de
tais imoveis. A outra parcela da comprovacdo da Destinacdo dos Recursos relativa a consecucao,
desenvolvimento e/ou termino da construgdo do(s) empreendimento(s) imobiliario(s), devera ser
ocorrer conforme cléusula 5.12.7 abaixo, sendo certo que, havendo a possibilidade de resgate ou
vencimento antecipado, as obrigacfes da Devedora quanto a destinagdo dos recursos obtidos, o envio
das informacdes e o pagamento devido ao Agente Fiduciario e as obriga¢des do Agente Fiduciario com
relacdo a verificacdo da destinacao de recursos, perduracdo até o vencimento original dos CRI ou até
que a destinagdo da totalidade dos recursos seja efetivada.

5.12.5.Adicionalmente, durante a vigéncia dos CRI, sera possivel a inser¢ao, por meio de aditamento ao
presente Termo, de novos empreendimentos imobiliarios incorporados pela Devedora, suas subsidiarias
e ou controladas, no Anexo V além daqueles inicialmente previstos neste Termo de Securitizacdo, desde
que aprovado em Assembleia Geral por Titulares de CRI que representem 50% (cinquenta por cento)
mais um dos Titulares de CRI em Circulagdo, em primeira convocagdo ou 50% (cinquenta por cento)
mais um dos titulares de CRI presentes em segunda convocagao.

5.12.5.1.A Devedora estimou que a destina¢do ocorrerd conforme cronograma estabelecido, de forma
indicativa e ndo vinculante, no Anexo I da Escritura de Emissdo (“Cronograma Indicativo™), sendo que,
caso necessario, a Devedora podera destinar os recursos provenientes da Escritura de Emissao em datas
diversas das previstas no Cronograma Indicativo, observada a obrigacdo da Devedora de realizar a
integral destinacdo de recursos até a Data de VVencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a
aplicacdo da totalidade do valor tatal das Debéntures, o que ocorrer primeiro. Por se tratar de cronograma
tentativo e indicativo, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipagdo do Cronograma
Indicativo, (i) ndo serd necessario notificar o Agente Fiduciario, tampouco sera necessario aditar esta
Escritura de Emissdo ou quaisquer outros Documentos da Operacao, e (ii) ndo seré configurada qualquer
hipétese de vencimento antecipado da Escritura de Emissdo e nem dos CRI, desde que a Devedora
comprove a integral destinacdo de recursos até a Data de VVencimento dos CRI.

5.12.6.Conforme disposto na Escritura de Emissao de Debéntures, a Devedora tera a obrigacao de:

(i)  adicionalmente aos comprovantes previstos na clausula 5.12.4 acima, enviar ao Agente Fiduciario
dos CRI, comprovacédo da Destinagdo dos Recursos relativos a construcao do imével, com cépia para a
Securitizadora, semestralmente, até 15 dias apds o encerramento dos semestres fiscais findos em junho
e dezembro e até a comprovacgdo da alocagdo do valor total das Debéntures, Relatério nos termos do
Anexo V da Escritura de Emissao de Debéntures acompanhado do Relatério de Evolugédo da Obra e do
cronograma fisico financeiro de avanco de obras dos Empreendimentos do respectivo semestre relativos
a construgdo do imovel (“Documentos Comprobatérios da Destinacdo dos Recursos”), além dos
documentos descritos na clausula 5.12.4 acima relativos a aquisicdo do imovel, sendo certo que uma
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vez comprovada a aquisicdo do imovel, a obrigacdo da comprovacdo semestral perdurard
exclusivamente em relacdo a construcdo do imdvel;

(i)  adicionalmente, sempre que razoavelmente solicitado por escrito por qualquer autoridade, pela
CVM, Receita Federal do Brasil ou de qualquer outro érgdo regulador decorrente de solicitagdo ao
Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Securitizadora, para fins de atendimento das obrigacdes legais e
exigéncias de orgaos reguladores e fiscalizadores, a Devedora devera enviar de cOpias das notas fiscais
ou notas fiscais eletrénicas e de seus arquivos no formato “XML” de autenticagdo das notas fiscais,
comprovando o0s pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destina¢do dos
recursos, atos societarios, comprovantes, pedidos e demais documentos comprobatdrios que julgar
necessario para acompanhamento da utilizac&o dos recursos oriundos das Debéntures.

5.12.7.0 Agente Fiduciario dos CRI devera verificar, ao longo do prazo de duracdo dos CRI, o
direcionamento do valor total das Debéntures na forma da clausula 5.12.1 acima, a partir do Relatério e
dos Documentos Comprobatorios da Destinagdo dos Recursos , nos termos da Clausula 3 da Escritura
de Emisséo de Debéntures, além dos comprovantes de aquisicdo do imével (excetuados impostos)
previstos nas clausulas 5.12.4 acima. Adicionalmente, o Agente Fiduciario dos CRI considerara como
corretas e veridicas as informagdes fornecidas pela Devedora. O Agente Fiduciério dos CRI devera
envidar seus melhores esforcos para obter a documentacdo necessaria a fim de proceder com a
verificagdo da destinagéo de recursos oriundos da Escritura de Emisséo de Debéntures. Adicionalmente,
0 Agente Fiduciario dos CRI considerard como corretas e veridicas as informagdes fornecidas pela
Devedora, bem como suficientes para verificacdo da destinacdo dos recursos captados por meio das
Debéntures e, portanto, para fins de caracterizacdo dos créditos representados das Debéntures como
direitos creditorios imobiliarios aptos a serem vinculados a emissdo dos CRI nos termos da legislagdo
aplicavel, sem prejuizo do compromisso da Devedora de apresentar documentos adicionais
eventualmente solicitados.

5.12.7.1.Cabera a Devedora a verificacdo e andlise da veracidade dos documentos encaminhados,
atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo, ndo cabendo ao Agente
Fiduciario dos CRI e a Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, validade,
qualidade, veracidade ou completude das informacGes 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.

5.12.7.2. A Securitizadora e 0 Agente Fiduciario dos CRI ndo realizardo, diretamente, o
acompanhamento fisico das obras, estando tal fiscalizacdo restrita ao envio, pela Devedora ao Agente
Fiduciario dos CRI e a Securitizadora, dos relatérios e documentos previstos acima. Adicionalmente,
caso entenda necessario, o Agente Fiduciario dos CRI podera contratar terceiro especializado para
avaliar ou reavaliar estes documentos.

5.12.8. O descumprimento das obrigacdes dispostas nestas clusulas devera ser informado pelo Agente
Fiduciario a Emissora e podera resultar no vencimento antecipado das Debéntures, na forma prevista na
Escritura de Emissdo de Debéntures, com o consequente Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI.
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5.12.9. O Agente Fiduciario dos CRI sera responsavel por verificar a Destinagdo dos Recursos conforme
previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures e na clasula 13.4 abaixo.

5.12.10.A Devedora se obrigou, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a Securitizadora, 0s
titulares de CRI e o Agente Fiduciario dos CRI 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 Debéntures de forma diversa da
estabelecida nesta clausula, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé da Securitizadora, dos
titulares de CRI ou do Agente Fiduciario dos CRI. O valor da indenizacgdo prevista nesta clausula esta
limitado, em qualquer circunstancia ao valor total da emissdo das Debéntures, acrescido (i) da
remuneracdo das Debéntures, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou a
data de pagamento de remuneracdo das Debéntures imediatamente anterior, conforme o caso, até o
efetivo pagamento; e (ii) dos encargos moratorios previstos na Escritura de Emissao, caso aplicavel,
exceto se 0s prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios
advocaticios) forem maiores que o valor acima.

5.13. Declarages: Para atendimento do disposto no item 15 do Anexo Il da Instrucdo CVM n° 414,
seguem como Anexo I, Anexo Ill e Anexo IV ao presente Termo de Securitizacdo, declaragdes que
deverdo ser firmadas pela Securitizadora e pelo Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante,
respectivamente.

Custodiante

5.13. O Custodiante sera responsavel por receber e guardar as vias fisicas originais dos Documentos
Comprobatérios relativos aos Créditos Imobiliarios representados pelas CCI. Na prestacdo de seus
servicos, a Custodiante devera diligenciar para que os Documentos Comprobatorios sejam mantidos, as
suas expensas, atualizados, em perfeita ordem, em boa guarda e conservacao.

Escrituracéo

5.14. O Escriturador sera contratado pela Emissora, as expensas da Devedora e/ou Fundo de Despesas,
para atuar como digitador e registrador dos CRI, para fins de custddia eletrbnica e de liquidacdo
financeira de eventos de pagamento dos CRI na B3 — Balcdo B3, para a distribuicdo em mercado
primério e negociagdo em mercado secundario na B3 — Balcdo B3, nos termos deste Termo de
Securitizagdo.

Banco Liguidante

5.15. O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora, as expensas da Devedora e/ou Fundo de
Despesas para operacionalizar o pagamento e a liquidacéo de quaisquer valores devidos pela Emissora
aos titulares de CRI, executados por meio dos sistemas da B3 — Balcdo B3.

Auditor Independente do Patrimbnio Separado
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5.16. O Auditor Independente seré& contratado pela Emissora, as expensas da Devedora e/ou do Fundo
de Despesas, para auditar as demonstrac6es financeiras dos Patrimonios Separados, que se encerrardo
em 30 de setembro de cada ano, em conformidade com o disposto na Lei das Sociedades por Aces e
na regulamentacéo da CVM.

Das Garantias

5.17. Os Créditos Imobiliarios, representados integralmente pelas CCI, contardo com as seguintes
garantias, constituidas e a serem constituidas: (i) Fianca dos Fiadores da Escritura de Emissdo de
Debéntures; (ii) alienacdo fiduciaria dos imoveis que compdem o Empreendimento Capuava e 0
Empreendimento Baronesa por meio dos Contratos de Alienacdo Fiduciaria; (iii) a cessdo fiduciaria dos
recebiveis oriundo do da venda dos lotes do Empreendimento Capuava e do Empreendimento Baronesa
por meio dos Contratos de Cessdo Fiduciaria; (iv) alienacdo fiduciaria de quotas da SPE Capuava e da
SPE Baronesa por meio do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (V) a cessao fiduciaria dos da
totalidade dos direitos econdbmicos da SCP Capuaca e da SCP Baronesa por meio do Contrato de Cessao
Fiduciaria de Direitos Econodmicos; e (vi) o Fundo de Reserva.

5.18. Adicionalmente, os Créditos Imobiliarios contardo com o respectivo Regime Fiduciario, com
consequente constituicdo do respectivo Patrimodnio Separado.

5.19. Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, diretamente sobre os CRI, que
gozardo indiretamente das Garantias. Os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Emissora, razdo
pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patrimonio, que ndo componha o respectivo
Patriménio Separado, ndo sera utilizado para satisfazer as obriga¢fes assumidas no &mbito do presente
Termo de Securitizacao.

5.20. As Garantias serdo outorgadas em carater irrevogavel e irretratdvel pela Devedora e pelos
Fiadores, conforme o caso, vigendo até a integral liquidacdo das ObrigacGes Garantidas, nos termos dos
Documentos da Operacao.

5.21. CessOes Fiduciaria de Recebiveis. Por meio dos Contratos de Cessdo Fiduciaria, serdo cedidos
fiduciariamente pela SPE Capuava,pela SPE Baronesa e pela Jodil, conforme o caso, todos e quaisquer
recebiveis presente e futuros de titularidade da SPE Capuava,da SPE Baronesa e da Jodil, conforme o
cao, inclusive os recebiveis decorrentes da exploragcdo comercial dos Empreendimentos, em garantia do
cumprimento da totalidade das Obrigacfes Garantidas.

5.21.1.Néo ha obrigacdo periodica de avaliagdo, por meio de laudo, desta modalidade de garantia.
Estima-se que o valor dos direitos creditérios cedidos fiduciariamente, nesta data, representam R$ 0,00.
Para os fins de verificacdo anual de suficiéncia de garantia conforme disposto na Resolugdo CVM 17,
sera considerado o valor mensal dos Direitos Creditérios (conforme definido na Escritura de Emissao)
depositados nas Contas Arrecadadoras em dezembro de cada ano. Por fim, o Contrato de Cessdo
Fiduciaria devera ser registrato pela SPE Capuava e pela SPE Baronesa junto ao cartério de titulos e
documentos da sede das partes contratantes em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da presente data.
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5.22. Alienacdo Fiduciaria de Quotas. Por meio do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, serdo
alienadas fiduciariamente pela Emissora, pela Lote 5 Participagdes, a totalidade das quotas, bens e
direitos de sua titularidade referentes & SPE Capuava e a SPE Baronesa, em garantia do cumprimento
da totalidade das Obrigacdes Garantidas, nos termos e prazos previstos no Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Quotas.

5.23. Nao ha obrigacdo periddia de avaliacdo, por meio de laudo, desta modalidade de garantia.
Anualmente, até o Gltimo dia atil do més de abril, os fiduciantes se obrigaram a enviar a Securitizadora
e ao Agente Fiduciario cdpia das demonstrac@es financeiras ou balan¢o social da SPE Capuava e da
SPE Baronesa referentes ao exercicio social encerrado. As partes contrantes dos Contratos de Alienacao
Fiduciaria de Quotas atribuiram as Quotas, nesta data, o valor de R$ 1.000,00 (mil reais), com base no
contrato social da SPE Capuava e da SPE Baronesa, cujo contrato social é objeto do Anexo Il do referido
instrumento. Esse valor podera ser utilizado adicionalmente para verificacdo da suficiéncia da garantia
real pelo Agente Fiduciario no relatério anual. Esse valor ndo sera atualizado recorrentemente. Por fim,
0s Contratos de Cessdo Fiduciaria deverdo ser registrados pela SPE Capuava e/ou pela SPE Baronesa,
junto ao cartorio de titulos e documentos da sede das partes contratantes em até 30 (trinta) dias contados
da presente data, prorrogaveis por igual periodo em caso de exigéncias formulada pelo cartério de titulos
e documentos.

5.24. Alienacdo Fiduciaria de Imoveis. Por meio dos Contratos de Alienagao Fiduciaria de Imoveis,
serdo alienados fiduciariamente pela SPE Capuava e pela SPE Baronesa, conforme o caso, 0s Imdveis
em garantia do cumprimento da totalidade das ObrigagGes Garantidas, nos termos e prazos previstos nos
Contratos de Alienag&o Fiduciaria de Imdveis.

5.24.1.Néo hé obrigacdo periodia de avaliacdo, por meio de laudo, desta modalidade de garantia. O
valor, para efeitos de venda do Imével em leildo publico, nos termos do inciso VI do artigo 24 da Lei n°
9.514/97, correspondente ao valor de liquidacdo forcada dos imdveis, conforme tabela constante do
Anexo V aos Contratos de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis (“Valor do Imével para Fins de Leildo”),
com base no laudo de avaliacdo datado de junho de 2021 emitido pela Colliers International do Brasil
Consultoria Ltda. Para os fins de verificagdo anual de suficiéncia de garantia conforme disposto na
Resolucdo CVM 17, seré considerado como valor do Imével o valor mencionado acima, sem qualquer
atualizacdo monetaria.

5.24.2. Cessao Fiduciaria de Direitos Econdmicos. Por meio do Contrato de Cessdo Fiduciéria de
Direitos Econémicos, foram cedidos fiduciariamente pela Jodil, 100% (cem por cento) dos direitos
econdmicos de sua titularidade referente a SCP Capuava e a SCP Baronesa, em garantia do cumprimento
da totalidade das Obriga¢des Garantidas, nos termos e prazos previstos no Contrato de Cesséo Fiduciaria
de Direitos Econdmicos.

5.24.3.Ndo ha obrigacdo periodica de avaliacdo, por meio de laudo, desta modalidade de garantia.
Estima-se que o valor dos direitos creditdrios cedidos fiduciariamente, nesta data, representam R$ 0,00.
Para os fins de verificacdo anual de suficiéncia de garantia conforme disposto na Resolugdo CVM 17,
sera considerado o valor mensal dos direitos econdémicos depositados nas Contas Arrecadadoras em
dezembro de cada ano. Por fim, o Contrato de Cessdo Fiduciéria de Direitos Econdmicos devera ser
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registrato pela Jodil e Jodo Faria junto ao cartério de titulos e documentos da sede das partes contratantes
em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da presente data.

6. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI
6.1. Os CRI serdo subscritos no mercado primario e integralizados pelo Prego de Integralizacéo.

6.2. O Preco de Integralizacdo sera pago a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscrigéo,
nos termos do respectivo Boletim de Subscric¢do e de acordo com os procedimentos adotados pela B3 —
Balcéo B3.

6.3. Os CRI que venham a ser integralizados na Primeira Data de Integralizacdo, serdo integralizados
pelo Valor Nominal Unitario, sem qualquer Remuneracéo, nos termos da clausula 7 abaixo. Os CRI que
venham a ser integralizados ap0s a Primeira Data de Integralizacéo, serdo integralizados pelo seu Valor
Nominal Unitéario atualizado, acrescido da Remuneracéo, calculada pro rata temporis, desde a Primeira
Data de Integralizagdo até a data da efetiva integralizacéo.

6.4. A integralizacdo dos CRI sera realizada via B3 — Balcdo B3, e 0s recursos serdo depositados na
Conta Centralizadora e utilizados para o pagamento da integralizagdo das Debéntures, na forma prevista
na clausula 5 acima, apds o pagamento das Despesas Flat e reten¢do dos valores para a constitui¢cdo do
Fundo de Despesas e do Fundo de Reserva.

6.4.1 Agio e Deséagio: Os CRI poder&o ser subscritos com agio ou desagio sobre o preco base de
subscricdo. As eventuais taxas de 4gio ou desdgio deverdo ser uniformes para todos os CRI
integralizados na mesma Data de Integralizagao.

7. ATUALIZAGCAO MONETARIA, CALCULO DA REMUNERAGAO E DA AMORTIZACAO
DOS CRI

7.1. O valor nominal unitario dos CRI sera atualizado, a partir da respectiva Primeira Data de
Integralizagdo, pela variagdo acumulada do IPCA, apurado e divulgado mensalmente, em cada Periodo
de Capitalizagdo, calculado da seguinte forma (“Atualizacdo Monetaria” e “Valor Nominal
Atualizado”):

VNa = VNe x C, onde:
VNa = valor nominal unitério atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNe = valor nominal unitario, na Data de Emissdo ou imediatamente apés a Gltima atualizacéo,
incorporacdo de juros ou amortizagéo, se houver, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento; e

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

NI
C = ( k )d“, onde:
NIg_q

NIk = Numero indice do IPCA divulgado no més imediatamente anterior ao més da atualizacdo,
referente ao segundo més imediatamente anterior, ou seja, a titulo de exemplificacdo, na Data de
Atualizacdo do més de abril serd utilizado o numero indice do IPCA do més de fevereiro, divulgado no
més de mar¢o;

NIk—1 = valor do nimero indice do IPCA do més anterior ao més "k" (por exemplo, se a data de
atualizacao for no més de abril, utilizar-se-a o nimero indice do IPCA referente a janeiro, divulgado em
fevereiro).

dcp = numero de dias entre a Primeira Data de Integralizac&o, para o primeiro periodo, ou a Data de
Aniversario imediatamente anterior, para os periodos seguintes, inclusive, e a data de calculo,

exclusive, sendo “dcp” um numero inteiro; e

dct = numero de dias entre a Data de Aniversario imediatamente anterior, inclusive, e a proxima Data
de Aniversario, exclusive, sendo “dct” um nimero inteiro.

Observacdes:

a) A Atualizacdo Monetéaria se dara em bases mensais de acordo com a variagdo acumulada do
IPCA e incidira ao fim de cada Periodo de Capitaliza¢ao (“Data de Atualizacdo”); e

b) Considera-se a data de aniversario todo dia 25 de cada més (“Data de Aniversario”). Sendo a
primeira Data de Aniversario o dia 25 de setembro de 2021.

7.1.1. No caso de exting&o, indisponibilidade temporéria ou auséncia de apuracéo do IPCA por mais de
10 (dez) dias consecutivos ap0s a data esperada para sua apuragdo e/ou divulgagdo, ou, ainda, no caso
de sua extin¢do ou impossibilidade de sua aplicacdo por imposicédo legal ou determinacéo judicial, sera
utilizado para a atualizacdo monetéria do Valor Nominal Unitério, ou do saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme o caso, o seu substituto legal.

7.1.2. No caso de extin¢do, indisponibilidade temporéaria ou auséncia de apuracéo do IPCA por mais de
30 (trinta) dias consecutivos apds a data esperada para sua apuragdo e/ou divulgacdo, ou, ainda, no caso
de sua extin¢do ou impossibilidade de sua aplicacdo por imposicao legal ou determinacdo judicial, a
Emissora deveré convocar a respectiva Assembleia Geral de Titulares dos respectivos CRI para que 0s
Titulares de CRI definam, de comum acordo com a Devedora, observada a regulamentacgdo aplicavel, o
novo pardmetro a ser aplicado. Até a deliberacéo desse parametro serd utilizada, para o calculo do valor
de quaisquer obrigacOes previstas neste Termo, o ultimo indice do IPCA, divulgada oficialmente, até a
data da definicdo ou aplicacdo, conforme o caso, do novo parametro, ndo sendo devidas quaisquer
compensagdes financeiras entre a Devedora e os Titulares dos CRI quando da divulgacdo posterior da
taxa/indice de remuneracdo/atualizagdo que seria aplicavel.
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7.1.3. Na ocorréncia de Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures, a atualizagdo monetéaria
prevista neste Termo sera realizada pro rata temporis, de acordo com a formula prevista neste Termo.
Nesse caso, 0 Periodo de Capitalizacdo sera encerrado na data da realizagdo do Resgate Antecipado
Facultativo Total das Debéntures.

7.2. Os CRI 432 Série fardo jus a Remuneracdo CRI 43?2 Série equivalente a 10,75% a.a. (dez inteiros
e setenta e cinco centésimos por cento ao ano), base 360 (trezentos e sessenta) dias corridos
(“Remuneracdo CRI 432 Série”). Os CRI 442 Série fardo jus a Remuneracdo CRI 442 Série equivalente
a10,75% a.a. (dez inteiros e setenta e cinco centésimos por cento ao ano), base 360 (trezentos e sessenta)
dias corridos (“Remuneracdo CRI 442 Série™).

7.3. A respectiva Remuneracao sera calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis,
por dias decorridos, desde a respetiva Primeira Data de Integralizagdo ou da ultima Data de Aniversario,
0 que ocorrer por ultimo, até o final de cada Periodo de Capitalizag&o.

7.4.  Ovalor da Remuneragdo CRI432Série e da Remuneracdo CRI 442 Série seré calculado obedecida
a seguinte férmula:

J = VNa x (Fator Juros — 1)
Onde:
“J”: valor da respectiva Remuneracdo acumulada no respectiva Periodo de Capitalizagdo, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamentos;
“VNa”: Conforme acima definido.

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

dep
Fator de Juros = (i + 1)360

Onde:

“i” corresponde a taxa fixa de (i) 10,75% (dez inteiros e setenta e Cinco centésimos por cento) ao ano,
base 360 (trezetnos e sessenta) dias corridos para 0os CRI 432 Série; e (ii) 10,75% (dez inteiros e setenta
e cinco centésimos por cento) ao ano, base 360 (trezentos e sessenta) dias corridos para 0s CRI 442 Série;

e

“dcp” conforme acima definido.
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7.5. Pagamento da Remuneracdo. A Remuneracdo CRI 442 Série serd realizada mensalmente,
observado o Periodo de Caréncia da Remuneracdo CRI 442 Série, em que ndo havera pagamento de
Remuneracdo CRI 442 Série, sendo o primeiro pagamento devido em 25 de marco de 2022 e a
Remuneracdo CRI 432 Série seré realizada mensalmente sendo o primeiro pagamento devido em 25 de
setembro de 2021, conforme cronograma constante no Anexo 1X a este Termo de Securitizag&o.

7.6. Amortizacdo. A amortizacdo do saldo do Valor Nominal Unitério atualizado sera realizada
semestralmente, com primeiro pagamento em 25 de fevereiro de 2026 para os CRI 432 Série e para 0s
CRI 442 Série.

7.7. A parcela do Valor Nominal Unitario atualizado, aserd paga conforma cronograma de
pagamentos constante do Anexo I1X deste Termo, sera calculada de acordo com a seguinte formula:

Aai =VNa x Tai
Onde:

“Aai”: valor nominal unitario da i-ésima parcela de amortizacéo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

“VNa”: conforme acima definido;
A b

“Tai”: i-ésima taxa de amortizacdo programada, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas
decimais, de acordo com o cronograma de pagamentos disposto no Anexo IX.

7.7.1. Na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI
exclusivamente imputado a Emissora serdo devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, considerando
seu patrimonio préprio, a partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, os Encargos
Moratorios.

7.8. Devera haver um intervalo de até 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos pagamentos pela
Emissora, na Conta Centralizadora, e o0 respectivo pagamento aos Titulares do CRI. Os pagamentos
devidos pela Devedora no ambito das Debéntures deverdo ser realizados até as 16h do dia em que sdo
devidos, sob pena de incidéncia de Encargos Moratorios, os quais serdo devidos pela Devedora e
repassados aos Titulares do CRI pela Emissora. Nao havera qualquer remuneracgao dos valores recebidos
pela Emissora durante o intervalo de até 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos pagamentos pela
Emissora, na Conta Centralizadora, e 0 respectivo pagamento aos Titulares do CRI, com excecdo da
Data de Vencimento.

7.9. Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria dos CRI. A Emissora devera realizar Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatdria dos CRI, limitada a 98,00% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal
Unitério Atualizado dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizagdo, na ocorréncia de Amortizagdo
Extraordinaria Obrigatéria das Debéntures, sempre em conjunto, sendo vedada a amortizacao
extraordinaria de apenas uma das séries das Debéntures, conforme o disposto na clausula 4.13.3 da
Escritura de Emissdo de Debéntures.
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7.9.1. Por ocasido da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures, o valor devido pela
Emissora sera equivalente & parcela do Valor Nominal Unitério ou do saldo do Valor Nominal Unitério
atualizado, conforme o caso, a ser amortizado, acrescido da Remuneragéo calculada pro rata temporis
desde a Primeira Data de Integralizacdo, ou Data de Aniversario anterior, ou data do pagamento da
Remuneracdo anterior, conforme o caso, e demais encargos devidos e ndo pagos até a data de realizacdo
da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures.

7.9.2. A Amortizagdo Extraordinaria Obrigatdria dos CRI somente sera realizada mediante envio de
comunicacdo pela Devedora a Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario, com 60 (sessenta) dias
de antecedéncia em relacdo a data em que pretende realizar a Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria
das Debéntures, sendo que referida comunicacdo devera informar: (i) a data de realizagdo da
Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures, a qual deverd coincidir com uma Data de
Pagamento dos CRI; (ii) o valor da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatoria das Debénturese a ser pago
na data de realizacdo da amortizacéo; (iii) quaisquer outras informagdes necessarias a operacionalizagdo
da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures.

7.9.3. Em até 2 (dois) dias ap0s recebida a comunicagdo acima, a Securitizadora comunicara o Agente
Fiduciario, a B3 — Balcdo B3, Banco Liquidante e aos Titulares de CRI a realizacdo da Amortizacao
Extraordinaria Obrigatdria dos CRI contendo (i) a data de realizagdo da Amortizagdo Extraordinaria
Obrigatéria dos CRI, a qual devera coincidir com uma Data de Pagamento dos CRI (; (ii) o Valor da
Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria a ser pago na data de realizagdo da amortizagédo; e (iii)
quaisquer outras informacGes necessdrias a operacionalizacdo da Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatéria, que seguira os procedimentos da B3 — Balcdo B3 para os CRI que estiverem custodiados
eletronicamente na B3 — Balcéo B3, ou de acordo com os procedimentos do Escriturador para os CRI
gue ndo estiverem custodiados eletronicamente na B3 — Balcdo B3.

7.10. Prorrogacdo dos Prazos. Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigagdo por quaisquer das Partes, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se 0 vencimento
coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

8. RESGATE ANTECIPADO

Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI

8.1. A Emissora deveréa realizar o Resgate Antecipado Obrigatdrio da totalidade dos CRI, nos termos
deste Termo de Securitizacdo, na ocorréncia (i) do Resgate Antecipado Facultativo Total das
Debéntures, sempre em conjunto, sendo vedado o resgate parcial ou o resgate de apenas uma das séries
das Debéntures, acrescido do pagamento da Remuneracao; (ii) da declaracdo do vencimento antecipado
das Debéntures 12 Série e/ou das Debéntures 22 Série, nos termos da Clausula V da Escritura de Emissdo
de Debéntures; ou (iii) demais hipo6teses previstas na legislacdo aplicavel.

8.1.1. Eventos de Vencimento Antecipado Automatico das Debéntures. A Emissora devera declarar
0 vencimento antecipado automdtico das Debéntures e, consequentemente, realizar o Resgate
Antecipado Obrigatorio da totalidade dos CRI, independentemente de aviso ou notificacdo, judicial ou
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extrajudicial, ou consulta aos Titulares de CRI, ao tomar ciéncia da ocorréncia das seguintes hipéteses,
observados 0s respectivos prazos de cura, quando aplicaveis:

i) ndo pagamento pela Devedora e/ou pelos Fiadores de quaisquer obriga¢Bes pecuniarias devidas
no ambito da Escritura e/ou nos Contratos de Garantias e/ou nos demais documentos do CRI nas datas
previstas nestes contratos, exceto se tal inadimplemento for sanado no prazo de 1 (um) Dia Util contado
da data do ndo pagamento;

ii)  insolvéncia, pedido de autofaléncia, faléncia ndo elidida ou contestado no prazo legal ou
decretagcdo de faléncia da Devedora e/ou dos Fiadores e/ou controladoras (conforme definicdo de
controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Ag¢des) (“Controladora” ou quando houver
mais de uma as “Controladoras”) e/ou de quaisquer sociedades por elas controladas (conforme defini¢do
de controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Ag¢des) (“Controladas”), direta ou
indiretamente, ou qualquer procedimento de insolvéncia analogo que venha a ser criado por lei, desde
gue ndo elidido no prazo legal que vier a ser criado no ambito de referida lei;

iii)  pedido de recuperacdo judicial ou extrajudicial formulado pela Devedora e/ou pelos Fiadores e/ou
pelas Controladoras e/ou pelas Controladas, direta ou indiretamente, independente de deferimento do
processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo Juizo competente, ou qualquer procedimento
analogo que venha a ser criado por lei ou a submissao a qualquer credor ou classe de credores de pedido
de negociacdo de plano de recuperagdo extrajudicial, formulado pela Devedora e/ou por qualquer de
suas Controladas, diretas ou indiretas e/ou por qualquer de seus acionistas controladores,
independentemente de ter sido requerida homologacéo judicial do referido plano;

iv)  liquidacdo, dissolucdo ou extingdo da Devedora e/ou dos Fiadores, conforme aplicavel, ou
gualquer procedimento analogo que venha a ser criado por lei;

v)  alteracdo e/ou transformacédo da forma societéaria da Devedora, de modo que ela deixe de ser uma
Sociedade por Acdes;

vi) realizacdo dos seguintes atos pela Devedora e/ou pelos Fiadores, com relacdo a Escritura, 0s
demais documentos relacionados a Emissdo, as Garantias e aos CRI, ou aos direitos a estes inerentes,
em desconformidade com o previsto nestes contratos: cancelamento, revogacao, rescisdo, distrato ou
qualquer forma de alteracéo, cessdo, venda, alienacéo, transferéncia, permuta, conferéncia ao capital,
comodato, empréstimo, locacdo, arrendamento, dagdo em pagamento, instituicdo de usufruto ou
fideicomisso, endosso, desconto ou qualquer outra forma de transferéncia ou disposicao, inclusive por
meio de reducdo de capital, ou constituicdo de qualquer dnus (assim definido como hipoteca, penhor,
alienacdo fiduciaria, cessdo fiduciaria, usufruto, fideicomisso, promessa de venda, opcdo de compra,
direito de preferéncia, encargo, gravame ou énus, arresto, sequestro ou penhora, judicial ou extrajudicial,
voluntério ou involuntéario, ou outro ato que tenha o efeito pratico similar a qualquer das expressdes
acima (“Onus™)), exceto pelos Onus constituidos nos termos da Emissao;

vii)  decisdo em primeira instancia prolatada por qualquer juiz ou tribunal declarando a ilegalidade,
nulidade, ineficacia ou inexequibilidade da Escritura e/ou de qualquer documento relacionado a Emissao
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e aos CRI, ou de quaisquer de suas disposicdes, observado o disposto no inciso (xi) desta clausula 8.1.1
e na clausula 8.6.4 da Escritura;

viii) vencimento antecipado de quaisquer obrigaces financeiras da Devedora e/ou dos Fiadores e/ou
Controladoras e/ou Controladas, caso aplicavel, no mercado financeiro ou de capitais nacional e
internacional, em valor individual ou agregado superior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) ou seu
equivalente em outras moedas;

iX) reducdo do capital social e/ou concessdo de mutuo a Controladoras da Devedora e/ou da SPE
Capuava e/ou da SPE Baronesa, exceto (a) nos casos de reducao de capital realizada com o objetivo de
absorver prejuizos, nos termos do artigo 173 da Lei das Sociedades por A¢es, ou (b) se previamente
aprovado pelos Titulares de CRI,;

X)  resgate ou amortizacdo de agdes, pagamento de dividendos, juros sobre o capital préprio ou
qualquer outra participag¢do nos lucros prevista dos documentos societarios da Devedora e/ou da SPE
Capuava e/ou da SPE Baronesa, caso estejam em mora relativamente ao cumprimento de quaisquer de
suas obrigacBes pecuniarias e/ou os Fundos de Obras ndo estejam sendo observado, exceto se
previamente aprovado pelos Titulares de CRI, ressalvado, entretanto, pagamento dos dividendos
minimos obrigatdrios previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por Agoes;

xi)  caso a Escritura de Emisséo e/ou os Contratos de Garantia e/ou o Termo de Securitizacdo seja,
por qualquer motivo, resilido, rescindido ou por qualquer outra forma, extinto, se a Escritura de Emissao
e/ou o Termo de Securitizacdo e/ou qualquer de suas disposicoes, for declarada invalida, ineficaz, nula
ou inexequivel, por qualquer lei ou norma regulatéria, ou por decisdo administrativa, judicial ou arbitral;

xii) aplicacdo dos recursos oriundos das Debéntures em destinagdo diversa da Destinacdo dos
Recursos, sem prejuizo de imposicao de penalidades pela CVM; e

xiii) caso os CRI tenham seu registro cancelado perante a B3.

8.1.2 Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automatico das Debéntures: Na ocorréncia de
gualquer Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico das Debéntures a seguir relacionado, a
Emissora devera, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que tomar ciéncia da ocorréncia do
referido Evento de Vencimento Antecipado N&o Automético das Debéntures, convocar uma
AssembleiaGeral de CRI, para deliberar sobre a declaragdo de vencimento antecipado das Debéntures:

i) protesto de titulos contra a Devedora e/ou contra os Fiadores e/ou de suas sociedades
Controladas e Controladoras, em valor individual ou agregado superior a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes
de reais) ou seu equivalente em outras moedas, salvo se, no prazo legal ou no prazo maximo de 15
(quinze) Dias Uteis, o que for menor, a Devedora e/ou os Fiadores e/ou as Controladas e/ou as
Controladoras comprovarem que (a) o protesto foi suspenso, cancelado ou sustado por deciséo judicial;
(b) foram prestadas e aceitas garantias em juizo em valor no minimo equivalente ao montante protestado;
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i) descumprimento pela Devedora e/ou pelos Fiadores de qualquer obrigacdo ndo pecuniaria
prevista na Escritura e nos Contratos de Garantia e/ou nos demais documentos relacionados ao CRI, que
(i) ndo seja devidamente sanada no prazo de cura especifico aplicavel aquela obrigagdo; ou (ii) em ndo
havendo prazo de cura especifico, ndo seja devidamente sanada no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis
contados do descumprimento;

iii) caso as declaracBes prestadas pela Devedora e/ou pelos Fiadores na Escritura e/ou nos
demais documentos relacionados aos CRI sejam declaradas falsas, enganosas, incorretas, incompletas,
inconsistentes ou insuficientes, na data em que foram prestadas;

iv) caso qualquer das Garantias objeto da Emissdo, por qualquer motivo, torne-se total ou
parcialmente ineficaz, inexequivel ou invalida;

V) mora ou inadimplemento no pagamento de quaisquer obrigagdes financeiras da Devedora
e/ou dos Fiadores e/ou das Controladoras e/ou das Controladas, direta ou indiretamente, na qualidade
de tomadoras ou garantidoras, no mercado financeiro ou de capitais nacional e internacional, em valor
individual ou agregado superior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) ou seu equivalente em outras
moedas, exceto (a) se sanados nos prazos de cura previstos nos respectivos contratos ou (b) caso nédo
haja prazo de cura especifico no respectivo contrato, no prazo de até 5 (cinco) dias da data em qual tal
obrigacdo se tornou devida;

vi) ndo cumprimento de decisdo judicial, arbitral ou administrativa ndo sujeita a recurso contra
a Devedora e/ou contra os Fiadores e/ou as Controladoras e/ou as Controladas, direta ou indiretamente,
cujo valor individual ou agregado, seja igual ou superior a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais) ou
0 equivalente em outras moedas;

vii) paralisagdo parcial ou total das atividades da Devedora e/ou dos Fiadores, desde que tal
paralisacdo ndo seja (i) realizada para fins de manutencdo de equipamentos e no curso ordinario dos
negocios da Devedora e/ou dos Fiadores; (ii) férias coletivas; (iii) sanada em até 15 (quinze) dias
corridos; e (iv) decorrente de greve e/ou pandemia declarada pela OMS;

viii) existéncia, de qualquer decisdo judicial final e/ou de qualquer decisdo arbitral ndo sujeita a
recurso, contra a Devedora e/ou contra os Fiadores, em valor, individual ou agregado, igual ou superior
a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais) ou o0 equivalente em outras moedas;

iX) alteracdo no objeto social da Devedora e/ou dos Fiadores, conforme aplicavel, que modifique
as atividades atualmente por eles praticadas de forma relevante, ou que agregue a essas atividades novos
negocios que tenham prevaléncia ou que possam representar desvios significativos e relevantes em
relacdo as atividades atualmente desenvolvidas pela Devedora e pelos Fiadores, conforme aplicavel,
salvo se com expressa prévia anuéncia dos Titulares de CRI, mediante deliberacdo prévia em
Assembleia Geral;

X) ndo renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo de autorizagdes, concessoes,
subvencdes, alvaras ou licencas, dispensas, inclusive as ambientais necessarias a manutencdo das
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atividades desenvolvidas pela Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso, exceto (a) no que se
referir as licencas e/ou as aprovacdes em processo de renovacdo tempestiva e/ou que estejam sendo
discutidas de boa-fé pela Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso, nas esferas judicial ou
administrativa, desde que tenham sido obtidos os efeitos suspensivos de sua exigibilidade (caso
aplicavel) ou caso a Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso, comprovem que, em decorréncia
de tal questionamento e enquanto este perdurar, a renovagdo ou obtengdo da referida licenca ou
autorizacao ndo serd exigida; ou (b) se a Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso, comprovarem
a existéncia de provimento jurisdicional ou autorizacdo por autoridade competente, conforme aplicavel,
em qualquer uma das hipo6teses acima autorizando a continuidade das respectivas atividades até a
renovacao ou obtencdo da referida licenca ou autorizacao;

Xxi) condenagdo em primeira instancia da Devedora e/ou dos Fiadores e/ou das Controladas e/ou
das Controladoras, administradores e/ou acionistas agindo em nome da Devedora e/ou dos Fiadores,
conforme o caso, por crimes relacionados as normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupgéo e
atos lesivos contra a administragdo publica, incluindo, mas ndo se limitando a, as normas previstas no
Decreto-Lei n.° 2.848/1940, na Lei n° 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, na Lei n°
9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada, na Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme
alterada, do Decreto n° 8.420, de 18 de margo de 2015, no US Foreing Corrupt Practices Act (FCPA) e
no UK Bribery Act (conjuntamente, as “Leis Anticorrup¢do”), conforme aplicveis;

Xii) inquérito instaurado por autoridade competente a fim de apurar violagdo de qualquer
dispositivo de qualquer lei ou, de qualquer regulamento contra a préatica de corrupgdo ou atos lesivos a
administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, Leis Anticorrupcédo pela Devedora e/ou pelos Fiadores,
exceto pela acdo penal n° 0050805-45.2016.8.26.0050 perante a 22 Vara de Crimes Tributarios,
Organizagdo Criminosa e Lavagem de Bens e Valores da Capital do Foro Central Criminal Barra Funda;

Xiii) celebracdo de contratos de muatuo, empréstimos, adiantamentos ou qualquer outra
modalidade de crédito e/ou garantias pela Devedora e/ou pela SPE Capuava e/ou pela SPE Baronesa,
conforme o caso, com seus acionistas diretos ou indiretos, e/ou com pessoas fisicas ou juridicas
componentes do grupo econdémico a que pertenca a Devedora e/ou qualquer de seus administradores,
com excecdo de (a) muatuos, empréstimos, adiantamentos ou qualquer outra modalidade de crédito
concedidos pela Devedora e/ou pelos Fiadores as subsidiarias controladas pela Devedora;

Xiv) guestionamento judicial prejudicial aos direitos dos Titulares de CRI, por qualquer pessoa
ndo mencionada na alinea (xiii) da Clausula 5.1.1 acima, da Escritura de Emissao e/ou dos Contratos de
Garantia e/ou de qualquer de suas disposi¢des, anulando parcialmente, questionando a validade de
clausulas ou revisando parcialmente os termos e condicGes da Escritura, desde que tal questionamento
ndo tenha sido elidido no prazo de 10 dias corridos;

XV) desapropriacdo, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade governamental
brasileira que resulte (a) na incapacidade da Devedora e/ou dos Fiadores, conforme o caso de gerir seus
negocios, desde que tal desapropriagdo, confisco ou outra medida afete a capacidade de pagamento, pela
Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso, de suas obrigagdes relativas a Escritura e aos Contratos
de Garantia e/ou (b) na efetiva perda, pela Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso, da
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propriedade e/ou da posse direta ou indireta da totalidade ou de parte substancial de seus bens ou ativos,
mediante a imissdo da posse pela respectiva autoridade governamental;

XVi) venda ou transferéncia de ativo da Devedora e/ou dos Fiadores, e/ou de qualquer
Controladora, de valor individual superior a 5% (cinco por cento) ou valor agregado superior a 20%
(vinte por cento) dos ativos totais da Devedora e/ou dos Fiadores na Data de Emissao, a partir da Data
de Emissdo e enquanto o a Debénture estiver vigente, exceto pela venda da matricula n® 114.910 junto
ao 1° Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Piracicaba, Estado de Sao Paulo;

Xvii) inclusdo, em acordo societario ou estatuto social da Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme
0 caso, de dispositivo que importe em restricGes ou prejuizo a capacidade de pagamento das obrigacoes
financeiras decorrentes da Escritura e/ou 0 exercicio dos direitos e prerrogativas dos bens e/ou ativos
objeto das Garantias;

XViii) guestionamento judicial, por qualquer pessoa ndo mencionada na alinea (xiii) da Clausula
5.1.1 acima, da Escritura de Emissdo e/ou dos Contratos de Garantia, anulando, questionando,
revisando, cancelando, descaracterizando ou repudiando a Escritura, os Contratos de Garantia e/ou
qualquer de suas respectivas disposi¢oes, ndo elidida no prazo legal;

XiX) caso 0s CRI tenham seu registro suspenso perante a B3 e tal suspensdo ndo seja revertida
pela Devedora no prazo de até 1 (um) Dia Util;

XX) alteracdo do controle acionério, direto ou indireto da Devedora, da SPE Capuava e/ou da
SPE Baronesa e/ou dos Fiadores, conforme o caso, conforme a defini¢do prevista no artigo 116 da Lei
das Sociedades por Acdes, exceto nos casos em que tenha sido obtida expressa e prévia anuéncia dos
Titulares de CRI, mediante deliberagdo prévia em Assembleia Geral;

XXi) fusdo, cisdo, incorporacao, incorporagdo de ac¢bes ou qualquer outra forma de reorganizagédo
societaria da Devedora e/ou dos Fiadores, conforme o caso, que implique mudanca de controle
(conforme a definicdo prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢des) da Devedora e/ou dos
Fiadores, conforme o caso, na forma prevista no item (xxi) da Clausula 8.1.2, exceto (a) no caso de
incorporacdo pela Devedora de qualquer Controlada; (b) no caso de criagdo de subsididrias e filial, pela
Devedora; ou (c) tenha sido obtida expressa e prévia anuéncia do Titulares de CRI, mediante deliberagao
prévia em Assembleia Geral;

XXii) descumprimento, pela Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso, da Legislacdo
Socioambiental (conforme abaixo definida), ndo sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
descumprimento, exceto nos casos em que o referido descumprimento (i) esteja sendo discutido de boa-
fé nas esferas administrativa e/ou judicial; ou (ii) que ndo gerem um Efeito Adverso Relevante na
Devedora e/ou nos Fiadores; e

XXiii) caso ndo seja realizado, por qualquer motivo, (i) o registro dos Contrato de Alienacéo
Fiduciaria de Imdveis, o registro da Alienagdo Fiduciaria Fase 1, o registro da Alienacdo Fiduciaria Fase
2 e o registro da Alienacdo Fiduciaria Iméveis, nos prazos indicados nos respectivos contratos; (ii) a



DocuSign Envelope ID: 9D81A011-ED15-483B-B6B5-685578BFECDB

51

cessdo fiduciaria das CCI Capuava e das CCI Baronesa, nos termos e prazos indicados nos Contratos de
Cessdo Fiduciaria; (iii) o registro dos Contratos de Alienacdo Fiduciaria de Quotas nos cartérios
competentes nos termos dos Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Quotas; (iv) a constituicao e o registro
do Contrato de Cesséo Fiduciaria de Direitos Econdmicos nos termos do Contrato de Cesséo Fiduciaria
de Direitos Econdmicos; e (V) o registro, na junta comercial competente, nos termo do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas da reunido de socios da SPE Capuava e da SPE Baronesa que aprovar a
oneracdo das quotas de seu capital social;

XXIV) néo constituicédo, dentro dos prazos estabelecidos nos Contratos de Garantia, das Garantias,
conforme aplicavel, ou auséncia de reforcos das garantias conforme previsto nos respectivos Contratos
de Garantia;

XXV) caso a Devedora e/ou a SPE Capuava e/ou a SPE Baronesa ndo paguem pontualmente
quaisquer tributos, despesas e/ou encargos relativos aos Imoveis;

XXVi) caso haja o descumprimento da Data Limite de Langamento do Empreendimento Capuava
e/ou da Data Limite de Langamento do Empreendimento Baronesa, exceto no caso de 12 Prorrogagédo
do Lancamento e/ou 22 Prorrogagdo do Lancamento e/ou de 32 Prorrogagédo do Lancamento, desde que
atendidas as condigdes a 12 Prorrogagdo do Lancamento e/ou 22 Prorrogagdo do Lancamento e/ou a 32
Prorrogacédo do Langamento, conforme o caso;

Xiv) pratica, pela Devedora e/ou por qualquer Controladora da Devedora e/ou pelos Fiadores, de
qualquer ato visando anular, questionar, revisar, cancelar, descaracterizar ou repudiar, por procedimento
de ordem litigiosa, judicial, arbitral ou administrativa, a Escritura ou qualquer outro documento da
Emisséo ou vinculado aos CRI ou qualquer de suas disposicdes;

XXVii) caso Arthur Braga, Astério Safatle, Simei Safatle, Fernando Albuquerque, Luiz Roberto
Silveira Pinto, Adriana Silveira Setton, Ricardo Setton e Andrea Nasser Setton contratem novas
operacfes de empréstimo, financiamento e/ou operacdes de mercado de capitais, ou assumam
coobrigacdo, prestem aval ou fianga para novas operagdes de empréstimo, financiamento e/ou operagdes
de mercado de capitais (i) cujos objetos sejam o desenvolvimento de loteamentos, aquisicao de terrenos
e/ou quaisquer operacfes da mesma natureza desta Oferta ou (ii) que representem montante superior a
25% (vinte e cinco) por cento do patriménio conjunto de Arthur Braga, Astério Safatle, Simei de Britto
Safatle, Fernando Albuquerque, Luiz Roberto Silveira Pinto, Adriana Silveira Pinto, Ricardo Setton e
Andrea Setton, sendo certo que tal regra ndo se aplica caso (i) tenham obtido expressa e prévia anuéncia
do Debenturista, mediante deliberagdo prévia em assembleia geral de titulares de CRI e/ou (ii) no @mbito
de operacbes de divida da Emissora e/ou suas Afiliadas cujas contratacBes ndo violem os indices
financeiros previstos no item xxviii abaixo para a divida corporativa da Emissora;

Xxviii) ndo manutencdo pela Devedora, de sua Divida Liquida em valor inferior a R$
400.000.000,00 (quatrocentos milhGes de reais), observado que dos saldos das dividas presentes nas
Demonstracdes Financeiras Consolidadas e auditadas da Devedora seréo subtraidos (A) 100% (cem por
cento) do valor das dividas que cumprirem cumulativamente as seguintes condi¢bes (1.a)
empreendimento objeto de financiamento da referida divida ja tenha TVO emitido ou (1.b)
empreendimento objeto de financiamento da referida divida apresente seguro vigente para 100% (cem
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por cento) do valor de obra e condi¢des comerciais estabelecidas nas ultimas 2 (duas) opera¢fes com
seguro contratadas pela Devedora previamente a essa Emissao e (2) o valor presente dos recebiveis
cedidos para referida divida seja maior do que 120% (cento e vinte por cento) do saldo devedor da
divida, ou (B) 50% do valor das dividas em que o valor presente dos recebiveis cedidos para referida
divida seja maior do que 120% do saldo devedor da divida. O Célculo deste item sera realizado pela
Devedora que devera encaminhar até o tltimo dia util dos meses de abril e outubro a memoria de calculo
e 0s documentos comprobatorios para apuracao que sera realizada, pela Securitizadora em até 10 (dez)
dias ap0s, os meses de abril e outubro, sendo a apuracdo do més de abril realizada com base nas
demonstracdes financeiras auditadas da Devedora do ano contabil e a apuracdo do més de outubro
realizada com base nas informacg6es financeiras do primeiro semestre de cada ano ndo auditadas da
Devedora. Para fins deste item, (1) “Divida Liquida” corresponde a somatodria, apurada com base nas
demonstracdes financeiras consolidadas auditadas ou revisadas da Devedora: (a) do valor de principal,
juros e, quando devidos, demais encargos, inclusive moratorios, das dividas de curto e de longo prazo
decorrentes de: (i) qualquer mutuo, financiamento ou empréstimo contraido com institui¢@es financeiras
ou ndo, exceto aqueles realizados entre a Devedora e coligadas ou controladas, (ii) titulos de renda fixa,
conversiveis ou ndo, em circulagdo no mercado de capitais local e/ou internacional, e (iii) instrumentos
derivativos, menos (b) o somatdrio dos valores em caixa, bancos e aplica¢fes financeiras;

XXiX) caso a Razdo Minima de Garantia (conforme definido nos Contratos de Cessdo Fiduciaria)
seja igual ou menor a 120% (cento e vinte por cento), observado o prazo para sua recomposicao;

XXX) ndo recomposi¢do do Fundo de Despesa e/ou do Fundo de Reserva e/ou dos Fundos de
Obras, conforme aplicavel, conforme disposto na Escritura de Emiss&o;

XXXi) realizacdo dos seguintes atos pela Devedora e/ou pelos Fiadores, com relagdo a Escritura, 0s
demais documentos relacionados a Emissao, as Garantias e aos CRI, ou aos direitos a estes inerentes,
em desconformidade com o previsto nestes contratos: cancelamento, revogacao, rescisdo, distrato ou
qualquer forma de alteracdo, cessdo, venda, alienaco, transferéncia, permuta, conferéncia ao capital,
comodato, empréstimo, locacdo, arrendamento, dagdo em pagamento, instituicdo de usufruto ou
fideicomisso, endosso, desconto ou qualquer outra forma de transferéncia ou disposicéo, inclusive por
meio de reduc&o de capital, exceto pelos Onus constituidos nos termos da Emiss&o; e

XXXii) falecimento, declaracdo judicial em qualquer instdncia de incapacidade, auséncia ou
interdigdo ou insolvéncia de qualquer dos Fiadores Pessoas Fisicas, ressalvado a hipotese que todos 0s
herdeiros prestem a Fianga nos termos da Operagéo.

8.1.3. Conforme previsto na Escritura de Emisséo, apds a emissdo dos CRI, o exercicio de qualquer
prerrogativa prevista na Escritura de Emissdo pela Securitizadora e acima descritos dependera da prévia
manifestacdo dos respectivos Titulares de CRI reunidos em assembleia geral, nos termos previstos neste
Termo de Securitizacdo, exceto se de outra forma indicado nos documents da emissao.

8.1.4. A Devedora comunicara a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI sobre a ocorréncia de
quaisquer Eventos de Vencimento Antecipado no prazo de 1 (um) Dia Util contado da ocorréncia. O
descumprimento desse dever de informar pela Devedora ndo impedira o exercicio de poderes, faculdades
e pretensdes previstos nos demais Documentos da Operacéo.
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8.1.5. Caso, na Assembleia Geral de Titulares de CRI, descrita na clausula acima, os Titulares dos CRI
decidirem por ndo declarar o vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, a
Emissora ndo deverd declarar antecipadamente vencidas todas as obrigacGes decorrentes das
Debéntures, e, consequentemente, ndo devera realizar o Resgate Antecipado Obrigatério da totalidade
dos CRI, nos termos da clausula 8.1 acima.

8.1.6. Em qualquer outra hipdtese, incluindo, sem limitacdo, (i) a ndo instalacdo de tal assembleia geral
de titulares dos CRI em segunda convocacdo; (ii) ndo manifestacdo dos titulares dos CRI em segunda
convocacdo; ou (iii) auséncia do qudérum necessario para deliberacdo em segunda convocacdo, a
Emissora deverd declarar o vencimento antecipado das Debéntures. As deliberagcbes em assembleias
gerais de titulares de CRI, conforme o caso, que impliquem a ndo declaracéo de vencimento antecipado
das Debéntures, inclusive no caso de renuncia ou perddo temporario, serdo tomadas pelos votos
favoraveis de titulares de CRI, que representem 50% (cinquenta por cento) mais um dos respectivos
titulares de CRI presentes, em primeira ou segunda convocagao.

8.1.7. No caso da declaragdo do vencimento antecipado das Debéntures, decorrente de um Evento de
Vencimento Antecipado Automatico das Debéntures, ou de um Evento de Vencimento Antecipado Néo
Automatico das Debéntures, a Emissora devera realizar o Resgate Antecipado Obrigatério da totalidade
dos CRI, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento, pela Emissora, dos valores pagos
pela Devedora, relativos ao saldo devedor das Debéntures, acrescido da remuneragdo das Debéntures,
aplicaveis, e, dos encargos moratdrios e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela
Devedora nos termos da Escritura de Emissdo, a titulo do vencimento antecipado das Debéntures,
conforme o caso. A B3— Balcio B3 devera ser comunicada com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia.

9. ORDEM DE PAGAMENTOS

9.1. Os valores integrantes dos Créditos Imobiliarios, dos Patriménios Separados, inclusive, sem
limitagdo e independentemente da conta onde os recursos estiverem depositados, aqueles recebidos em
razdo do pagamento dos valores devidos no ambito das respectivas Debéntures e dos Contratos de
Cessdo Fiduciaria, deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos,
de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos disponiveis apds o cumprimento do item

anterior, respectivamente:

(i) Despesas e Despesas Extraordinarias do Patriménio Separado incorridas e ndo pagas até a
respectiva data de pagamento;

(if)  Encargos Moratorios, caso existentes;
(iii)  Remuneracdo vencida;
(iv) Remuneracdo;

(v)  Amortizagdo, conforme previsto neste Termo;
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(vi) Recomposicéo do valor de constituicdo do Fundo de Despesas, se for o caso;
(vii) Recomposicéo dos Fundos de Obras, se for o caso;

(viii) Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria (conforme definido na Escritura de Emissao), conforme
0 caso; e

(ix) Liberagdo dos recursos arrecadados na Conta Arrecadadora em decorréncia dos Direitos
Creditorios (conforme definido nos Contratos de Cessdo Fiduciéria) excedentes aos pagamentos
previstos nesta Clausula conforme Clausula 9.3.1 abaixo, para conta de livre movimentacdo da SPE
Capuva e da SPE Baronesa, conforme o caso, exceto (i) pelos impostos cobrados sobre a receita das
vendas, atualmente equivalentes a 6,73%% (seis inteiros e setenta e trés centésimos por cento) da receita
da SPE Capuava e/ou da SPE Baronesa, conforme o caso, cujo montante seré liberado mensalmente pela
Securitizadora a SPE Capuava e/ou a SPE Baronesa, conforme o caso, até o 10° dia Util de cada més,
conforme solicitacdo da Emissora, com base na arrecadacdo dos pagamentos dos Direitos Creditorios
oriundos da venda dos lotes no més anterior; e (ii) pelos recursos liberados a SPE Baronesa nos termos
do Contrato de Cessao Fiduciaria Baronesa (“Recursos Excedentes”).

9.1.3. Sem prejuizo do acima disposto, os CRI ndo serdo considerados, em nenhuma
hipotese, inadimplidos quando amortizados de acordo com a Ordem de Prioridade de Pagamentos
vigente a época, acrescidos da respectiva remuneragao.

9.2. Quaisquer transferéncias realizadas pela Emissora aos Titulares dos CRI serédo realizadas liquidas
de tributos, ressalvado o direito da Emissora aos beneficios fiscais decorrentes do pagamento de
referidos tributos.

9.3. Apds o cumprimento integral da Ordem de Pagamento prevista no item 9.1 acima, incluindo,
ainda, quaisquer multas, encargos ou penalidades decorrentes, se houver recursos livres no Patriménio
Separado, integrando o conceito de créditos imobiliarios, esses serdo integralmente de titularidade da
Emissora.

9.3.1. Para todos os efeitos, a partir do lancamento do Empreendimento Capuava e/ou do
Empreendimento Baronesa, o que ocorrer por Gltimo, devera ser observada o seguinte indice de
cobertura (“Indice de Cobertura de Recebiveis”) par fins de liberagdo dos Recursos Excedentes a SPE
Capuava e a SPE Baronesa:

Recebiveis Adimplentes Alienados Fiduciariamente

indice de Cobert de Recebiveis =
naice de Lobertura de freceblvets saldo devedor atualizado das Debéntures

Onde,

“Recebiveis Adimplente Alienados Fiduciariamente” significam (i) os recebiveis oriundos de vendas
dos lotes dos Empreendimentos Capuava e/ou do Empreendimento Baronesa, realizados por meio de
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escritura definitiva de compra e venda com alienacgdo fiduciaria do respectivo lote em favor da SPE
Capuava ou da SPE Baronesa, conforme o caso, devidamente constituido e com evidéncia na matricula
da constituicdo da referida alienacéo fiduciéria; e (ii) que ndo estejam com mais de 60 (sessenta) dias
em atraso.

4.11.1.A verificagio de atendimento ao indice de Cobertura de Recebiveis sera realizada mensalmente,
a partir do langamento do Empreendimento Capuava e/ou do Empreendimento Baronesa, 0 que ocorrer
primeiro) pela Securitizadora no 10° (décimo) Dia Util de cada més, a partir da Data de Emisséo (“Data
de Verificacdo Indice de Cobertura”). Sendo certo que, a Devedora devera, até o 8° Dia Util de cada més
contados do langcamento do Empreendimento Capuava e/ou do Empreendimento Baronesa, enviar a
Emissora, as informaces necessérias para o calculo do Indice de Cobertura de Recebiveis (“Data de
Envio de Informagcdes indice™).

Caso (i) o indice de Cobertura de Recebiveis seja maior ou igual a 150% (cento e cinquenta por cento);
e (ii) tenha havido o lancamento dos Empreendimentos; e (iii) os Fundos de Obras tenham sido
devidamente constituidos em sua totalidade; e (iv) a Amortizagdo do semestre em questdo ja tenha sido
realizada, os Recursos Excedentes serdo utilizados na seguinte proporcao: (a) 70% (setenta por cento)
para Amortizacdo Extraordinéria Obrigatdria; e (b) 30% (trinta por cento) para liberacdo para a conta
de livre movimentacdo a ser indicada pela SPE Capuava e pela SPE Baronesa. Caso 0s itens (i) a (iv)
acima n&o seja observados de forma cumulativa, os Recursos Excedentes serdo utilizados em sua
totalidade para Amortizagdo Extraordinaria Obrigatoria.

10. FUNDO DE DESPESAS, FUNDO DE RESERVA E FUNDOS DE OBRAS
10.1. Fundo de Despesas: Deverad ser retido na Conta Centralizadora o montante equivalente ao

necessario para constituir, na respectiva primeira Data de Integralizacdo, o Fundo de Despesas para 0
pagamento das Despesas e das Despesas Extraordinarias.

10.2. No més subsequente a data de lancamento do Empreendimento Capuava ou no més subsequente
a data de lancamento do Empreendimento Baronesa, 0 que ocorrer por Gltimo, caso os valores
depositados disponiveis na Conta Centralizadora ndo sejam suficientes para a recomposicao do Valor
Minimo do Fundo de Despesas, a Devedora e os Fiadores estardo obrigados a recompor o Fundo de
Despesas no montante minimo necessario para que o Valor Minimo do Fundo de Despesas seja
observado, mediante transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicio em até 3 (Dias Uteis).

10.2.3. Até o més da data de lancamento do Empreendimento Capuava ou da data de lancamento do
Empreendimento Baronesa, 0 que ocorrer por ultimo, caso os recursos disponiveis no Fundo de
Despesas sejam inferiores ao valor das despesas recorrentes até a Data Limite de Langamento
do Empreendimento Baronesa, ou Data Limite de Lancamento do Empreendimento Capuava,
ou data da 12 Prorrogacdo do Langamento, ou data da 22 Prorrogagédo do Langamento, ou data
da 3?2 Prorrogagdo do Langamento, conforme o caso, somado ao Valor Minimo do Fundo de
Despesas, a Devedor deverd realizar o aporte no Fundo de Despesas em montante equivalente
ao valor das despesas recorrentes até as respectivas datas (considerando a mesma projecao do
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IPCA mencionada na Escritura de Emissao), somado ao Valor Minimo do Fundo de Despesas,
em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo pela Securitizadora

10.3. Se, por qualquer motivo, a Devedora e/ou os Fiadores deixarem de realizar a transferéncia de
recursos a Emissora para recomposi¢do do Fundo de Despesas, sera facultada a Emissora a convocagao
da Assembleia de Titulares de CRI para deliberar acerca do pagamento das Despesas, sendo que a
Emissora ficara dispensada de tomar quaisquer providéncias referentes ao pagamento das Despesas caso
os Titulares de CRI ndo cheguem a um consenso acerca da recomposicao do Fundo de Despesas.

10.4. A Emissora apurara o saldo do Fundo de Despesas e, quando necessario, transferira os recursos
que estiverem disponiveis no Patrimdnio Separado para recomposi¢do do Fundo de Despesas.

10.5. No curso ordinario da Emissdo, a Emissora mantera o montante que comp6e o Fundo de Despesas
depositado na Conta Centralizadora e/ou aplicado em Investimentos Permitidos, recompondo o Fundo
de Despesas sempre que ocorrer a sua utilizagdo, observada a ordem de pagamentos da Clausula 9,
acima.

10.6. Caso, quando da quitacdo integral de todas as obrigagdes existentes no &mbito das respectivas
séries de CRI e ap6s a quitacdo de todas as Despesas incorridas e liquidacdo do Patrimdénio Separado,
ainda existam recursos remanescentes no Fundo de Despesas, a Emissora devera transferir o montante
excedente para a Conta de Livre Movimentag&o da Devedora, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da
referida quitag&o.

10.7. Fundo de Reserva: Deverad ser retido na Conta Centralizadora o montante equivalente ao
necessario para constituir o Fundo de Reserva o qual serd utilizado para o pagamento das parcelas de
pagamento da Remuneracdo dos CRI. No més subsequente a data de lancamento do Empreendimento
Capuava e/ou do Empreendimento Baronesa, o que ocorrer por ultimo, os recursos do Fundo de Reserva,
caso existentes, serdo transferidos em sua totalidade para compor o Fundos de Obras Capuava e 0 Fundo
de Obras Baronesa.

10.7.3. Até o més da data de langamento do Empreendimento Capuava ou da data de lancamento do
Empreendimento Baronesa, 0 que ocorrer por Gltimo, caso os recursos disponiveis no Fundo de
Reserva ndo sejam suficientes para pagamento das 3 (trés) parcelas subsequentes da
remuneracdo dos CRI até a Data Limite de Langamento do Empreendimento Baronesa, ou Data
Limite de Langamento do Empreendimento Capuava, ou data da 12 Prorrogacéo do Langamento,
ou data da 22 Prorrogacdo do Langamento, ou data da 3? Prorrogacao do Langamento, conforme
0 caso a Devedora deverd realizar o aporte no Fundo de Reserva em montante suficiente compor
0 montante equivalente as 3 (trés) parcelas subsequentes da remunera¢do dos CRI até as
respectivas datas (considerando a mesma projecéo do IPCA mencionada no Clausula 4.23.4 da
Escritura de Emiss&o), em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagdo pela Securitizadora, sendo
certo que tal verificagdo deverda ocorrer mensalmente apds cada pagamento mensal da
remuneracdo dos CRI.

10.8. No curso ordinério da Emisséo, a Emissora manterd o montante que compde o Fundo de Reserva
depositado na Conta Centralizadora e/ou aplicado em Investimentos Permitidos.
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10.9. Caso, quando da quitacdo integral de todas as obrigacGes existentes no ambito dos CRI e ap06s a
quitacdo de todas as Despesas incorridas e liquidacdo do Patrimonio Separado, ainda existam recursos
remanescentes no Fundo de Reserva, a Emissora deverda transferir o montante excedente para a Conta
de Livre Movimentacéo da Devedora, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da referida quitaco.

10.10.Fundo de Obras Capuava: Devera ser retido na Conta Centralizadora, dos recursos oriundos dos
Direitos Creditorios (conforme definido nos Contratos de Cessdo Fiduciaria) dos Contratos de Cesséo
Fiduciaria, conforme ordem de pagamentos da clausula 9.1 deste Termo de Securitizagdo, o valor
auferido para execucdo das obras do Empreendimento Capuava conforme Laudo de Validagéo de Obras
Capuava, limitado ao montante maximo de R$103.529.338,50, apds as deduces de despesas
decorrentes de obras prévias ao lancamento comercial do Empreendimento Capuava, atualizado pelo
IPCA conforme atualizagdo prevista na Clausula 7.1, para constituicdo de um fundo de obras para o
desenvolvimento do Empreendimento Capuava p6s lancamento (“Valor Maximo do Fundo de Obras
Capuava” e “ “Fundo de Obras Capuava”, respectivamente).

10.11.A Securitizadora realizard o monitoramento da evolugdo da obra mediante acompanhamento do
Relatério de Evolugdo de Obra Capuava a ser enviado trimestralmente pela Empresa de Engenharia
Independente & Securitizadora. A Securitizadora realizard a libera¢do dos recursos do Fundo de Obras
Capuava, na modalidade adiantamento para o trimestre subsequente, para a SPE Capuava (em conta a
ser indicada pela SPE Capuava) conforme o Relatério de Evolugdo de Obra Capuava desde que ndo
conste atraso das obras do Empreendimento Capuava superior a um ponto percentual (“Margem de
Tolerancia”) com relagdo ao andamento acumulado do cronograma fisico financeiro previsto no Laudo
de Validacdo de Obra inicial. Caso haja defasagem superior a Margem de Tolerancia, a Securitizadora
ndo realizara a liberagdo de recursos do Fundo de Obras Capuava e a Devedora e/ou a SPE Capuava
deverdo evoluir com a obra do Empreendimento Capuava de acordo com o Relatério de Evolucdo da
Obra Capuava com recursos proprios. Sendo certo que, a Securitizadora apenas retornara a liberar
recursos do Fundo de Obras Capuava uma vez que o Relatorio de Evolugdo de Obra Capuava ateste o
cumprimento da Margem de Tolerancia.

10.12.Caso (i) os valores depositados disponiveis no Fundo de Obras Capuava ndo sejam suficientes
para fazer frente a liberacdo subsequente necessaria para evolugdo da obra do Empreendimento Capuava
conforme Relatério de Evolucdo de Obra Capuava; e/ou (ii) o Fundo de Obras Capuava ndo seja
suficiente para continuacdo e finalizacdo das obras do Empreendimento Capuava conforme Relatério de
Evolucdo de Obra Capuava, a Devedora e os Fiadores estardo obrigados a aportar recursos suficientes
no Fundo de Obras Capuava no montante minimo necessario para a evolucdo da obra do
Empreendimento Capuava de acordo com o Relatério de Evolucdo de Obra Capuava de referéncia,
mediante transferéncia dos valores necessarios a sua composicao em até 3 (Dias Uteis) da solicitacio da
Securitizadora. Adicionalmente, a Devedora podera realizar operacdo de securitizagdo dos recebiveis do
Empreendimento Capuava para constituicdo, recomposicdo e/ou aporte dos recursos necessarios para
consecucao das obras do Empreendimento Capuava no Fundo de Obras Capuava até o Valor Maximo
do Fundo de Obras Capuava.

10.13.Caso o cronograma das obras nédo seja atendido conforme atestado pela Empresa de Engenharia
Independente por meio do Relatoério de Evolugéo de Obras Capuava, observada a Margem de Tolerancia,
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a Securitizadora ndo realizard nenhuma liberacdo de recursos para a Devedora enquanto a Devedora ndo
esteja em dia com o cronograma da obra conforme Relatério de Evolucdo da Obra Capuava. Se no més
subsequente a Empresa de Engenharia Independente, por meio do Relatério de Evolucdo de Obra
Capuava atestar o cumprimento do cronograma fisico e financeiro da obra, a Securitizadora realizara a
liberacdo de recursos para evolucéo da obra nos termos da Clausula 10.12 acima.

10.14.No curso ordinario da Emissdo, a Securitizadora mantera o montante que comp&e o Fundo Obras
Capuava depositado na Conta Centralizadora e/ou aplicado em Investimentos Permitidos.

10.15.Caso, quando da quitacdo integral de todas as obrigacGes existentes no ambito dos CRI e ap06s a
quitacdo de todas as Despesas incorridas e liquidagdo do Patrimonio Separado, ainda existam recursos
remanescentes no Fundo de Obras Capuava, a Securitizadora devera transferir 0 montante excedente
para a Conta de Livre Movimentagio da Devedora, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da referida
quitag&o.

10.16.Fundo de Obras Baronesa: Devera ser retido na Conta Centralizadora, dos recursos oriundos dos
Direitos Creditorios (conforme definido nos Contratos de Cessdo Fiduciaria) dos Contratos de Cesséo
Fiduciaria, conforme ordem de pagamentos da clausula 9.1 do Termo de Securitizacdo, o valor auferido
para execucdo das obras do Empreendimento Baronesa conforme Laudo de Validagdo de Obras
Baronesa, limitado ao montante maximo de R$38.861.826,15, apds as deducbes de despesas decorrentes
de obras prévias ao langamento comercial dos Empreendimento Baronesa, atualizado pelo IPCA
conforme atualizacdo prevista na Clausula 7.1, para constituicio de um fundo de obras para o
desenvolvimento do Empreendimento Baronesa pds langamento (“Valor Maximo do Fundo de Obras
Baronesa” e ““ “Fundo de Obras Baronesa”, respectivamente).

10.16.3.A Securitizadora realizard o monitoramento da evolucdo da obra mediante acompanhamento do
Relatorio de Evolugdo de Obra Baronesa a ser enviado trimestralmente pela Empresa de Engenharia
Independente & Securitizadora. A Securitizadora realizara a libera¢do dos recursos do Fundo de Obras
Baronesa, na modalidade adiantamento para o trimestre subsequente, para a SPE Baronesa (em conta s
ser indicada pela SPE Baronesa) conforme o Relatério de Evolugcdo de Obra Baronesa desde que nao
conste atraso das obras do Empreendimento Baronesa superior a Margem de Tolerancia com relacéo
andamento acumulado do cronograma fisico financeiro previsto no Laudo de Validacao de Obra inicial.
Caso haja defasagem superior a Margem de Tolerancia, a Securitizadora ndo realizara a liberacdo de
recursos do Fundo de Obras Baronesa e a Devedora e/ou a SPE Baronesa deverdo evoluir com a obra
do Empreendimento Baronesa de acordo com o Relatorio de Evolugéo da Obra Baronesa com recursos
proprios. Sendo certo que, a Securitizadora apenas retornara a liberar recursos do Fundo de Obras
Baronesa uma vez que o Relatério de Evolugdo de Obra Baronesa ateste o cumprimento da Margem de
Tolerancia.

10.16.4.Caso (i) os valores depositados disponiveis no Fundo de Obras Baronesa nao sejam suficientes
para fazer frente & liberacdo subsequente necesséria para evolugdo da obra do Empreendimento
Baronesa conforme Relatorio de Evolucéo de Obra Baronesa; e/ou (ii) o Fundo de Obras Baronesa ndo
seja suficiente para continuacdo e finalizacdo das obras do Empreendimento Baronesa conforme
Relatorio de Evolucéo de Obra Baronesa, a Devedora e os Fiadores estardo obrigados a aportar recursos
suficientes no Fundo de Obras Baronesa no montante minimo necessario para a evolucdo da obra do
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Empreendimento Baronesa de acordo com o Relatdrio de Evolucdo de Obra Baronesa de referéncia,
mediante transferéncia dos valores necessarios a sua composicio em até 3 (Dias Uteis) da solicitacio da
Securitizadora. Adicionalmente, a Devedora podera realizar operacédo de securitizagdo dos recebiveis do
Empreendimento Baronesa para constituicdo, recomposi¢do e/ou aporte dos recursos necessarios para
consecucdo das obras do Empreendimento Baronesa no Fundo de Obras Baronesa até o Valor Maximo
do Fundo de Obras Baronesa.

10.16.5.Caso o cronograma das obras ndo seja atendido conforme atestado pela Empresa de Engenharia
Independente por meio do Relatério de Evolucéo de Obras Baronesa, observada a Margem de Toleréncia
a Securitizadora ndo realizara nenhuma liberacéo de recursos para a Devedora enquanto a Devedora néo
esteja em dia com o cronograma da obra conforme Relatério de Evolugcdo da Obra Baronesa. Se no més
subsequente a Empresa de Engenharia Independente, por meio do Relatério de Evolucdo de Obra
Baronesa atestar o cumprimento do cronograma fisico e financeiro da obra, a Securitizadora realizara a
liberacdo de recursos para evolucéo da obra nos termos da Clausula 10.16.4 acima.

10.16.6.No curso ordinario da Emisséo, a Securitizadora mantera o montante que compde o Fundo Obras
Baronesa depositado na Conta Centralizadora e/ou aplicado em Investimentos Permitidos.

10.17.Caso, quando da quitacdo integral de todas as obrigacGes existentes no ambito dos CRI e ap0s a
quitagdo de todas as Despesas incorridas e liquidagdo do Patriménio Separado, ainda existam recursos
remanescentes no Fundo de Obras Baronesa, a Securitizadora devera transferir o montante excedente
para a Conta de Livre Movimentagdo da Devedora, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da referida
quitacao.

10.18. Empresa de engenharia Independente: A Devedora devera contratar as suas expensas uma das
Empresas de Engenharia Independente para para elaborar o Relatorio de Evolucéo da Obra e os laudos
de validag@o dos custos das obras do Empreendimento Capuava (“Laudo de Validacdo das Obras
Capuava”) e do Empreendimento Baronesa (“Laudo de Validacdo das Obras Baronesa”).

11. REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Nos termos previstos no artigo 9° da Lei 9.514, serd instituido Regime Fiduciério sobre os
Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, as CCl, as Contas Arrecadadoras, os Créditos do
Patriménio Separado e a Conta Centralizadora e sobre qualquer valor que venha a ser depositado na
Conta Centralizadora, com a consequente constituicdo do respectivo Patrimoénio Separado.

11.2. Nos termos dos artigos 9° a 16 da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui o Regime Fiduciario para
constituicdo do Patrimdnio Separado sobre:

(i)  os Créditos Imobiliarios, representados pelas CClI;

(i) o Fundo de Despesas;

(iii) o Fundo de Reserva;
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(iv) os Fundos de Obras

(v)  Investimentos Permitidos;

(vi) os valores que venham a ser depositados na Conta Centralizadora;

(vii) os valores que venham a ser depositados nas Contas Arrecadadoras;

(viii) dos recursos do Fundo de Despesas;
(ix)  dos recursos do Fundo de Reserva;

(X)  dos recursos dos Fundos de Obras;
(xi) dos valores referentes a integralizacdo dos CRI; e

(xii) os bens e/ou direitos, acessorios ou ndo, decorrentes dos bens e/ou direitos indicados nos itens (i)
a (vii) acima, conforme aplicavel.

11.3. Os bens e direitos sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido, nos termos do item 11.1 acima:
(i) sdo destacados do patrimdnio da Emissora e passam a constituir o respectivo Patriménio Separado,
destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Regime
Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n® 9.514/97; e (ii) responderdo apenas pelas obrigacfes
inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragdo do Patriménio Separado e
respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo de Securitizacdo, estando isentos de
qualquer acéo ou execucao de outros credores da Emissora que néo sejam os Titulares de CRI, ndo sendo
passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto
conforme previsto neste Termo de Securitizacao.

11.4. O Patriménio Separado deverad ser isento de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da
Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a execucao por quaisquer dos credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6 responderd, exclusivamente, pelas obrigacGes inerentes
aos respectivos CRI.

11.4.3. O Patriménio Separado serd composto pelos respectivos Créditos do Patrimdnio Separado.

11.4.4. Exceto nos casos previstos em legislacdo especifica, em nenhuma hipdtese os Titulares de CRI
terdo o direito de haver seus créditos no ambito da Emissdo contra o patriménio da Emissora, sendo sua
realizacdo limitada a liquidacdo dos Créditos do Patriménio Separado.

11.4.5. A insuficiéncia dos bens do respectivo Patrimdénio Separado ndo dara causa a declaracéo de
sua quebra, cabendo, nessa hip6tese, ao Agente Fiduciario convocar a respectiva Assembleia Geral para
deliberar sobre as normas de administragdo ou liquidagao do Patriménio Separado.
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11.5. Os Créditos do Patriménio Separado: (i) responderdo apenas pelas obrigagdes inerentes aos
respectivos CRI e pelo pagamento das despesas de administracdo dos respectivos Patrimonio Separado
e respectivos custos e obrigacOes fiscais, conforme previsto neste Termo de Securitizacdo; (ii) estdo
isentos de qualquer acdo ou execucdo de outros credores da Emissora que ndo sejam o0s respectivos
Titulares de CRI; e (iii) ndo sdo passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussao, por mais
privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo de Securitizagao.

Administracdo do Patrimbnio Separado

11.6. Observado o disposto na clausula 15, abaixo, a Emissora, em conformidade com a Lei 9.514: (i)
administrard o Patriménio Separado instituido para os fins desta Emisséo; (ii) promovera as diligéncias
necessarias @ manutencgdo de sua regularidade; (iii) mantera o registro contabil independente do restante
de seu patrimonio; e (iv) elaborara e publicara as respectivas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado, que sera encerrado na Data de Vencimento.

11.6.3. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por, culpa, dolo, descumprimento
de disposicéo legal ou regulamentar ou por administragdo temeraria, ou, ainda, por desvio de finalidade
do Patrimonio Separado.

11.6.4. Em contrapartida ao desempenho das atividades ora previstas, sem prejuizo das demais
atividades a serem desempenhadas pela Emissora previstas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora
fara jus ao recebimento da Taxa de Administragéo.

11.6.5. A Taxa de Administracdo serd custeada pelo Fundo de Despesas ou diretamente pela
Devedora, respeitadas as condi¢des de preco e prazo aqui estabelecidas.

11.6.6. A Emissora devera tomar todas as providéncias judiciais ou administrativas necessarias de
forma a manter o Patrimbnio Separado isento de quaisquer dividas tributarias, trabalhistas ou
previdenciarias diretamente relacionadas a Emissora, sendo que nesta previsao ndo estao incluidos atos
e acontecimentos oriundos a esta Emissao e a outras emissdes de certificados de recebiveis da Emissora,
conforme venha a ser exigido por forca da previsdo estabelecida no artigo 76 da Medida Provisoria n°
2.158-35, obrigando-se inclusive a: (i) solicitar a exclusdo judicial ou administrativa, conforme seja o
caso, do Patriménio Separado como responsavel pelo pagamento de tais contingéncias; e/ou (ii) ressarcir
o0 Patrimdnio Separado de todo e qualquer valor que venha a ser subtraido do Patrim6nio Separado por
forca de tais contingéncias, mantendo, assim, o fluxo do CRI inalterado.

11.6.7. A Taxade Administracdo continuara sendo devida, mesmo ap6s o vencimento dos CRI, caso
a Emissora ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relacdo a Oferta dos CRI,
remuneracdo esta que serd devida proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora. Caso 0s
recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam suficientes para o pagamento da Taxa de Administracdo, e
um evento de vencimento antecipado das Debéntures estiver em curso, os titulares dos CRI arcardo com
a Taxa de Administragéo, ressalvado seu direito de, num segundo momento, serem reembolsados pela
Devedora ap0s a realizagéo do Patrimdnio Separado, podendo a Emissora, inclusive, utilizar os recursos
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levantados na excussdo e/ou execuc¢do de garantias eventualmente constituidas para pagamento destas
despesas prioritariamente ao pagamento da Amortizacdo e Remuneracdo dos CRI.

11.6.8. A Taxa de Administracdo serd acrescida dos impostos que incidem sobre a prestacdo desses
servicos, tais como ISS (Impostos sobre Servigos de Qualquer Natureza), CSSL (Contribuicdo Social
Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuigédo
para Financiamento da Seguridade Social), o IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo da Emissora, nas aliquotas vigentes na data
de cada pagamento.

11.6.9.  Observado o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora ressarcira a
Emissora de todas as despesas incorridas com relagdo ao exercicio de suas fungdes e, em caso de ndo
pagamento pela Devedora, o Patrimdnio Separado arcara com tais despesas (neste Gltimo caso, sem
prejuizo da obrigacao de reembolso pela Devedora), tais como: (i) registro de documentos, notificagdes,
extracdo de certiddes em geral, reconhecimento de firmas em cartorios, copias autenticadas em cartorio
e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares; (ii) contratagdo
de prestadores de servigos ndo determinados nos Documentos da Operagdo, inclusive assessores legais,
agentes de auditoria, fiscalizagdo e/ou cobranga; (iii) despesas relacionadas ao transporte de pessoas
(viagens) e documentos (correios e/ou motoboy), hospedagem e alimentagdo de seus agentes,
estacionamento, custos com telefonia, conferéncias telefonicas; e (iv) publicagdes em jornais e outros
meios de comunicagdo, bem como locagdo de imovel e contratagdo de colaboradores para realizacéo de
Assembleias Gerais, todas estas voltadas a protecdo dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI. O
ressarcimento a que se refere esta clausula sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis ap0s a efetivacio
da despesa em questéo e desde que tenha havido aprovagdo prévia e por escrito (ainda que de forma
eletrbnica) da Devedora. Em caso de inadimpléncia da Devedora para arcar com essas despesas, estas
serdo arcadas pelo Patrimbnio Separado e, caso os recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam
suficientes, os titulares de CRI serdo responsaveis por tais despesas, sendo certo que tanto o Patriménio
Separado como os titulares de CRI terdo direito de regresso em face da Devedora.

12. DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

12.1. Sem prejuizo das demais declaracdes expressamente previstas na regulamentacdo aplicavel, neste
Termo de Securitizagdo, nos demais Documentos da Operacdo e nos Documentos Comprobatorios, a
Emissora, neste ato declara e garante que:

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

(if)  esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes necessarias a celebracdo deste Termo
de Securitizacdo, da Emiss&o e ao cumprimento de suas obrigac¢des aqui previstas, tendo sido satisfeitos
todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;
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(iii)  os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacdo tém poderes estatutarios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigacOes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram o0s
poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv) acelebracdo e o cumprimento de suas obrigagdes previstas no presente Termo de Securitizacdo
n&o infringem ou contrariam: (a) qualquer contrato ou documento no qual a Emissora seja parte ou pelo
qual quaisquer de seus bens e propriedades estejam vinculados, nem ir4 resultar em (1) vencimento
antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (2)
criacdo de qualquer dnus sobre qualquer ativo ou bem da Emissora; ou (3) rescisdo de qualquer desses
contratos ou instrumentos; (b) qualquer lei, decreto ou regulamento a que a Emissora ou quaisquer de
seus bens e propriedades estejam sujeitos; ou (c) qualquer ordem, decisdo ou sentenca administrativa,
judicial ou arbitral em face da Emissora e que afete a Emissora ou quaisquer de seus bens e propriedades;

(v) nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacdo, licenca, ordem de, ou qualificacdo
perante qualquer autoridade governamental ou érgdo regulatério, adicional ou ja concedidos, é exigido
para 0 cumprimento, pela Emissora, de suas obriga¢@es nos termos do presente Termo de Securitizagdo
ou para realizagdo da Emiss&o;

(vi) ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente Fiduciario
ou a Emissora de exercer plenamente suas fungoes;

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

(viii) cumpre as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacbes dos oérgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicveis & conducdo de seus neg6cios em todos 0s seus
aspectos relevantes;

(ix) cumpre a legislacdo em vigor, em especial a legislacdo trabalhista e previdenciaria, zelando
sempre para que (a) ndo utilize, direta ou indiretamente, trabalho em condic¢Ges analogas as de escravo
ou trabalho infantil; (b) os trabalhadores da Emissora estejam sempre devidamente registrados nos
termos da legislacdo em vigor; (c) cumpra as obrigacGes decorrentes dos respectivos contratos de
trabalho e da legislacéo trabalhista e previdenciéria em vigor; e (d) cumpra a legislagéo aplicavel a satde
e seguranga publicas;

(x) esta em dia com o pagamento de todas as obrigacGes de natureza tributaria (municipal, estadual e
federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigaces impostas por lei ou esta
discutindo de boa-fé a realizacdo de pagamentos nao realizados, nas esferas administrativas ou judicial;

(xi) os documentos e informagdes fornecidos no ambito da Emissdo sdo corretos, verdadeiros,
completos e precisos e estdo atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem os documentos e
informacOes relevantes para a tomada de decisdo de investimento sobre a Emissora, tendo sido
disponibilizadas informacdes sobre as transagdes relevantes da Emissora, bem como sobre os direitos e
obrigacdes materialmente relevantes delas decorrentes;
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(xii) verificara, no limite das informag6es prestadas pela Devedora, a existéncia do lastro dos CRI, nos
exatos valores e nas condi¢Oes descritas na Escritura de Emissdo de Debéntures vinculados a presente
Emisséo;

(xiii) é e serd a Unica e legitima titular do lastro dos CRI,;

(xiv) no seu melhor conhecimento, o lastro dos CRI encontra-se livre e desembaracado de quaisquer
Onus, gravames ou restricdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, exceto conforme previsto neste
Termo de Securitizacdo, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que
impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacéo;

(xv) ndo omitiu nem omitird nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em uma mudanga adversa relevante e/ou alteragéo relevante de suas
atividades;

(xvi) ndo pratica crime contra o Sistema Financeiro Nacional, nos termos da Lei 7.492, e lavagem de
dinheiro, nos termos da Lei 9.613;

(xvii) cumpre, bem como faz com que suas Controladas cumpram, as normas aplicaveis que versam
sobre atos de corrupcao e atos lesivos contra a administracdo publica, na forma das Leis Anticorrupcao,
na medida em que (a) mantém condutas internas que asseguram integral cumprimento de tais normas;
(b) da pleno conhecimento de tais hormas a todos os profissionais que venham a se relacionar com a
Emissora, previamente ao inicio de sua atuagdo no &mbito deste Termo de Securitizacdo; e (c) abstém-
se de praticar atos de corrupcéo e de agir de forma lesiva a administragdo publica, nacional e estrangeira,
Nno seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou néo;

(xviii)ndo tem conhecimento de existéncia de violacdo e indicio de violagdo de qualquer dispositivo
legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupcdo ou de atos lesivos a
administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, as Leis Anticorrupgdo, pela Emissora ou suas
Controladas;

(xix) ndo tem conhecimento de existéncia de procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou
outro tipo de investigacdo governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitiza¢do e nos demais Documentos da Operagao;

(xx) providenciou opinido legal sobre a estrutura do valor mobiliario ofertado, elaborado por
profissional contratado para assessorar juridicamente a estruturacdo da operacéao, devidamente emitido,
datado e assinado digitalmente com a utilizacdo de processo de certificagdo disponibilizado pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP Brasil;

(xxi) assegurard a existéncia e a validade as Garantias vinculadas a oferta, bem como a sua devida
constituigdo e formalizag&o;
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(xxii) assegurou a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os direitos creditorios que lastreiam e/ou
garantam a Oferta Restrita;

(xxiii)assegurara que os ativos financeiros vinculados & operagéo estejam registrados e atualizados em
entidades administradoras de mercado organizado ou registradora de créditos autorizada pelo Banco
Central do Brasil, em conformidade as normas aplicaveis a cada ativo e as informacdes previstas neste
Termo de Securitizacdo;

(xxiv) provera ao Agente Fiduciario todas as informacGes e documentos necessarios para que este
verifiquei a existéncia e a integridade dos créditos imobiliérios representados pelas CCI que lastreiem a
Emisséo, ainda que sob a custodiada por terceiro contratado para esta finalidade.

12.2. Sem prejuizo das demais obrigagGes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora se
obriga, adicionalmente, a:

(i) utilizar os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios, se for o caso, para 0 pagamento dos
custos de administracao e obrigacdes, inclusive as fiscais do Patriménio Separado e dos valores devidos
aos titulares de CRI;

(i) administrar o Patrimbnio Separado, mantendo para 0 mesmo registro contabil préprio e
independente de suas demonstracdes financeiras;

(iii)  informar todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da prépria Emissora diretamente ao Agente
Fiduciario, por meio de comunicagdo por escrito, bem como aos participantes do mercado, conforme
aplicavel, observadas as regras da CVM,;

(iv) fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informagoes:

(a)dentro de 90 (noventa) dias contados do encerramento do exercicio social, cépias de todos 0s
seus demonstrativos financeiros e/ou contabeis de encerramento de exercicio e, se for o0 caso,
demonstragdes consolidadas, auditados por auditor registrado na CVM, inclusive dos
demonstrativos do Patriménio Separado, assim como de todas as informacGes periodicas e
eventuais exigidas pelos normativos da CVM, nos prazos ali previstos, relatérios, comunicados
ou demais documentos que devam ser entregues a CVM, na data em que tiverem sido
encaminhados, por qualquer meio, aquela autarquia;

(b)dentro de 10 (dez) Dias Uteis, ou em prazo inferior, se assim determinado por autoridade
competente, contados de solicitagdo recebida do Agente Fiduciério, cOpias de todos o0s
documentos e informagdes, inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pela Devedora e desde
que por ela entregue, nos termos da legislacéo vigente;

(c) dentro de 10 (dez) Dias Uteis ou em prazo inferior se assim determinado por autoridade
competente, qualquer informacéo ou cépia de quaisquer documentos que Ihe sejam razoavelmente
solicitados, permitindo que o Agente Fiduciario, por meio de seus representantes legalmente
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constituidos e previamente indicados, tenha acesso aos seus livros e registros contabeis, bem
€omo aos respectivos registros e relatérios de gestdo e posicado financeira referentes ao Patriménio
Separado;

(d)dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da data em que forem publicados, copias dos avisos de fatos
relevantes, nos termos do artigo 2° da Instrucdo CVM 358, e atas de assembleias gerais, reunides
do conselho de administracdo e da diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolvam o
interesse dos Titulares de CRI; e

(e) cdpia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa, relacionada a ou que
possa de qualquer forma impactar os CRI, recebida pela Emissora em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data de seu recebimento ou prazo inferior se assim exigido pelas circunstancias;

(v) preparar suas demonstragBes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por Agoes;

(vi) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive aquelas relacionadas
ao Patriménio Separado, a exame por empresa de auditoria independente, registrada na CVM;

(vii) divulgar, até o dia anterior & Data de Emisséo, as demonstrac@es financeiras, acompanhadas de
notas explicativas e do relatério dos auditores independentes, relativa aos 3 (trés) ultimos exercicios
sociais encerrados;

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

(ix) observar as disposi¢Ges da Instrucdo CVM 358, no tocante a dever de sigilo e vedacles a
negociagdo;

(x) divulgar a ocorréncia de fato relevante, conforme definido no artigo 2° da Instrugdo CVM 358;
(xi) fornecer as informag0es solicitadas pela CVM,;

(xii) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatério anual e demais
comunicacdes enviadas pelo Agente Fiduciario na mesma data do seu recebimento;

(xiii) informar ao Agente Fiduciario, em até 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento, qualquer
descumprimento pela Devedora, pelos Garantidores e/ou por eventuais prestadores de servicos
contratados em raz&o da Emissdo de obrigacdo constante deste Termo de Securitizagdo e dos demais
Documentos da Operacdo, inclusive a ocorréncia de qualquer evento de vencimento antecipado das
Debéntures;
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(xiv) efetuar, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo Agente Fiduciario,
com recursos do Patriménio Separado, 0 pagamento de todas as despesas razoavelmente incorridas e
comprovadas pelo Agente Fiducidrio que sejam necessarias para proteger os direitos, garantias e
prerrogativas dos Titulares de CRI ou para a realizag&o de seus créditos. As despesas a que se refere esta
alinea compreenderdo, inclusive, as despesas relacionadas com:

(a) publicacéo ou divulgacdo, conforme o caso, de relatdrios, avisos e notificaces previstos neste
Termo de Securitizagdo, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei, envio de
comunicacdes e notificacoes;

(b)extracdo de certiddes, despesas cartordrias e envio de tais documentos, fotocdpias,
digitalizagdes;

(c) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e alimentagdo, quando
necessarias ao desempenho das funcdes; e

(d)eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser imprescindiveis em caso de
omissBes e/ou obscuridades nas informag6es devidas pela Emissora, pelos prestadores de servico
contratados em razdo da Emissdo, e/ou da legislacdo aplicavel, assessoria legal, honorérios
advocaticios;

(xv) manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta perante a CVM,;

(xvi) manter contratada, durante a vigéncia deste Termo de Securitizagdo, instituicdo financeira
habilitada para a prestacdo do servico de banco liquidante;

(xvii) ndo realizar negocios e/ou operagdes: (a) alheios ao objeto social definido em seu estatuto social,
(b) que ndo estejam expressamente previstos e autorizados em seu estatuto social; ou (¢) que ndo tenham
sido previamente autorizados com a estrita observancia dos procedimentos estabelecidos em seu estatuto
social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposicOes estatutarias, legais e regulamentares
aplicaveis;

(xviii)ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este Termo de Securitizagdo
e/ou com os demais Documentos da Operacdo, em especial 0s que possam, direta ou indiretamente,
comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizacao;

(xix) comunicar, em 2 (dois) Dias Uteis, ao Agente Fiduciario, por meio de notificagéo, a ocorréncia
de quaisquer eventos e/ou situagdes que possam, no juizo razoavel de qualquer pessoa ativa e proba,
colocar em risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas, vinculados aos
bens e direitos integrantes do Patrimbénio Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar
negativamente os interesses da comunh@o dos titulares de CRI conforme disposto no presente Termo de
Securitizacdo;

(xx) n&o pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimdnio Separado;
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(xxi) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacdo de prestador de servico
especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as companhias abertas, bem
como efetuar os respectivos registros de acordo com os principios fundamentais da contabilidade do
Brasil, permitindo ao Agente Fiduciéario o acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da
Emissora;

(xxii) manter:

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

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

(c) em dia o0 pagamento de todos os tributos devidos em ambito federal, estadual ou municipal;

(xxiif)ymanter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou por meio de
seus agentes, servico de atendimento aos titulares de CRI,

(xxiv) fornecer aos titulares dos CRI e/ou ao Agente Fiduciario, conforme aplicavel, no prazo de 10
(dez) Dias Uteis contados do recebimento da solicitagdo respectiva, ou em prazo inferior, se assim
determinado por autoridade competente, informacdes relativas aos Créditos Imobiliarios;

(xxv) caso entenda necessario e a seu exclusivo critério, substituir durante a vigéncia dos CRI um ou
mais prestadores de servico envolvidos na presente Emissdo, independentemente da anuéncia dos
titulares dos CRI por meio de Assembleia Geral ou outro ato equivalente, desde que né&o prejudique no
pagamento da remuneragdo do CRI, por outro prestador devidamente habilitado para tanto, a qualquer
momento, observado o disposto na clausula 13.9 abaixo, em relacdo ao Agente Fiduciario. Nesta
hip6tese, caso a remuneracdo dos novos prestadores de servicos seja superior aquela paga aos atuais, tal
substituicdo devera ser aprovada previamente e por escrito pela Devedora;

(xxvi) informar e enviar declaracdo anual, o organograma societario, todos os dados financeiros e atos
societarios necessarios a realizacdo do relatorio anual, conforme Resolugdo CVM 17, que venham a ser
solicitados pelo Agente Fiduciario e que ndo possam ser por ele obtidos de forma independente, os quais
deverao ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para disponibilizacdo na CVM. O referido organograma do grupo societario devera conter,
inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas e integrante de bloco de controle, no
encerramento de cada exercicio social. A declaracdo anual, assinada pelo (s) representante(s) legal(is)
da Emissora, na forma do seu estatuto social, devera atestar que (a) permanecem validas as disposi¢des
contidas no Termo de Securitizagdo; (b) a inexisténcia de descumprimento de obriga¢fes da Emissora;
e (c) que néo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social;
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(xxvii) calcular diariamente o valor unitario dos CRI;

(xxviii) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagdo do Patrimoénio
Separado, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar de sua ciéncia;

(xxix) observar a legislacdo ambiental e trabalhista vigentes, relativa a salide e seguranga ocupacional,
inclusive, mas ndo limitado, ao que se refere a inexisténcia de trabalho analogo ao escravo e infantil,
conforme verificado (a) por decisdo administrativa ndo passivel de recurso ou existéncia de sentenca
transitada em julgado contra a Emissora em razao de tal inobservancia ou incentivo; ou (b) pela inclusdo
da Emissora em qualquer espécie de lista oficial emitida por 6rgdo governamental brasileiro de
sociedades que descumpram regras de carater socioambiental;

(xxx) assegurar que os recursos liquidos obtidos com a Emissdo nao sejam empregados em (a) qualquer
oferta, promessa ou entrega de pagamento ou outra espécie de vantagem indevida a funcionério,
empregado ou agente publico, partidos politicos, politicos ou candidatos politicos, em ambito nacional
ou internacional, ou a terceiras pessoas relacionadas; (b) pagamentos que possam ser considerados como
propina, abatimento ilicito, remuneraco ilicita, suborno, trafico de influéncia ou atos de corrupcéo em
geral em relac&o a autoridades publicas nacionais e estrangeiras; e (c) qualquer outro ato que possa ser
considerado lesivo a administracdo publica nos termos das Leis Anticorrup¢éo; e

(xxxi) observar, cumprir e/fou fazer cumprir, por si, por suas coligadas e seus representantes toda e
qualquer Lei Anticorrupgéo, bem como abster-se de praticar quaisquer Condutas Indevidas, devendo (a)
manter politicas e procedimentos internos que assegurem integral cumprimento das Leis Anticorrupcao;
(b) dar conhecimento pleno de tais hormas a todos os seus profissionais e/ou 0s demais prestadores de
servicos, previamente ao inicio de sua atuacdo no &mbito da Emisséo; (c) abster-se de praticar atos de
corrupcéo e de agir de forma lesiva a administracéo pablica, nacional ou estrangeira; (d) adotar programa
de integridade, nos termos do Decreto 8.420; e (e) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que
viole aludidas normas, comunicar em até 2 (dois) Dias Uteis ao Agente Fiduciario, que poderéa tomar
todas as providéncias, conforme previsto no Termo de Securitizagéo.

12.3. Sem prejuizo das demais obrigacGes legais da Emissora, é obrigatoria:
(i)  aelaboragéo de balango refletindo a situacdo do Patriménio Separado;
(if)  relatorio de descrigdo das despesas incorridas no respectivo periodo;

(iii)  relatorio de custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos titulares de CRiI,
inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario;

(iv) elaboracdo de relatorio contabil dos ativos integrantes do Patriménio Separado, segregados por
tipo e natureza de ativo, observados os termos e as condic¢des deste Termo de Securitizagéo;

(v) elaborar um relatério mensal, conforme Anexo 32-11 da Instrugdo CVM n° 480, devendo ser
disponibilizado na CVM.
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12.4. A Emissora responsabiliza-se pela exatiddo das informacdes e declaracBes prestadas ao Agente
Fiduciario e aos investidores, devendo, portanto, comunicar o Agente Fiduciario e os investidores, em
até 2 (dois) Dias Uteis, caso qualquer das declaragdes se tornem inveridicas, imprecisas ou incorretas.
12.5 E vedado a Emissora, nos termos do artigo 16-A da Instrucio da CVM 414:

(i)  adquirir direitos creditorios ou subscrever titulos de divida de partes a ela relacionadas com o
propdsito de lastrear suas emiss@es, salvo: a) no caso de ofertas destinadas exclusivamente a sociedades
gue integram o seu grupo econdmico; ou b) quando as partes relacionadas forem institui¢cdes financeiras
e a cessao observar os normativos editados pelo Conselho Monetério Nacional e pelo Banco Central do
Brasil;

(i) prestar garantias utilizando os bens ou direitos vinculados aos CRI;

(iii) receber recursos provenientes dos Créditos Imobiliarios em conta corrente ndo vinculada aos CRI;
(iv) adiantar rendas futuras aos titulares dos CRI;

(v) aplicar no exterior os recursos captados com a emissdo dos CRI; e

(vi) receber a prazo os recursos da emisséo dos CRI.

13. AGENTE FIDUCIARIO

13.1. A Emissora nomeia e constitui o Agente Fiduciario, que, neste ato, aceita a nomeagéo para, nos
termos da Lei 9.514 e do presente Termo de Securitizagdo, representar, perante a Emissora e quaisquer
terceiros, os interesses da comunh&o dos Titulares de CRI.

13.2. O Agente Fiduciario declara que:

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

(if)  aceita integralmente este Termo de Securitizacdo, todas suas clausulas e condicoes;
(iif) estd devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com suas
obrigag0es aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para

tanto;

(iv) a celebragdo deste Termo de Securitizacdo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas
n&o infringem qualquer obrigacéo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;
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(v) ndo tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66, da Lei das
Sociedades por Ac¢des, conforme posteriormente alterada, para exercer a funcao que lhe é conferida;

(vi) ndo se encontra em nenhuma das situacfes de conflito de interesse previstas no artigo 6° da
Resolucdo CVM 17 e disposta na declaracéo constante do Anexo VIII deste Termo de Securitizagéo;

(vii) wverificou a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo, além da veracidade, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo;

(viii) assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6° da Resolu¢gdo CVM 17, tratamento
equitativo a todos os titulares de CRI em relagdo a outros titulares de valores mobiliarios de emissao da
Emissora, sociedade coligada, Controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, em
que venha atuar na qualidade de agente fiduciario;

(ix) o Agente Fiduciério ndo presta servigos de agente fiduciario nas emissdes de certificados de
recebiveis imobiliarios e de certificados de recebiveis de agronegdcios da Emissora;

(x) ter verificado no momento de aceitar a funcdo a veracidade e a consisténcia das demais
informacGes contidas no presente Termo de Securitizagdo, diligenciando no sentido de que sejam
sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento, sendo certo que observados os
Fatores de Risco da oferta (itens 2.28 e seguintes) verificara a regularidade da constituicdo, suficiéncia
e exequibilidade das Garantias e dos Créditos Imobiliérios, tendo em vista que na data de assinatura
deste Termo de Securitizagdo a Escritura de Emisséo objeto da Fianca e do lastro, os Contratos de
Garantia e 0s atos societarios que aprovaram a outorga da Fianca e demais Garantias, conforme o caso,
nado estdo registrados nos cartorios de registro de titulos e documentos, cartérios de registro de imdveis
e juntas comerciais competentes, cujos prazos para baixa dos gravames anteriores e registro estdo
previstos nos recpectivos contratos e neste Termo de Securitizagdo. Dessa forma, existe o risco de
atrasos dado a burocracia e eventuais exigéncias cartorarias, podendo impactar a devida constituicdo e
consequente excussdo caso as condi¢Bes acima ndo sejam implementadas. As Garantias, em conjunto,
poderdo ser suficientes, porém ndo ha como assegurar que na data da excussao as Garantias seus valores
sejam suficientes para adimplemento dos CRI, tendo em vista as possiveis variacdes de mercado e outros
fatores exdgenos;

(xi) observa e observara, no exercicio de sua funcéo e na qualidade de agente fiduciario, todos 0s
deveres previstos no artigo 11 da Resolu¢cdo CVM 17; e

(xii) n&o tem qualquer ligagcdo com a Emissora que o impega de exercer suas fungoes.

13.3. O Agente Fiduciario exercera suas funcbes a partir da data de assinatura deste Termo de
Securitizacdo ou de aditamento relativo a sua nomeagéo, devendo permanecer no cargo até (i) a Data de
Vencimento; ou (ii) enquanto a Emissora ndo quitar suas obrigacdes perante os titulares de CRI; ou (iii)

sua efetiva substituicdo pela Assembleia Geral, conforme aplicavel.

13.4. Constituem deveres do Agente Fiduciario, dentre aqueles estabelecidos na Resolucdo CVM 17:
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(i)  exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares de CRI;

(it)  zelar pela protegéo dos direitos e interesses dos titulares de CRI, acompanhando a atuagéo da
Emissora na administracdo do Patriménio Separado;

(iii)  exercer, nas hipoteses previstas neste Termo de Securitizacdo, a administracdo do Patrimdnio
Separado;

(iv) promover, na forma prevista na clausula 15 abaixo, a liquidacdo, total ou parcial, do Patrimdnio
Separado, conforme aprovado em Assembleia Geral,

(v) renunciar a funcdo na hip6tese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de qualquer outra
modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocacdo de assembleia para deliberar sobre sua
substituicao;

(vi) conservar em boa guarda toda a documentag&o relativa ao exercicio de suas fungoes;

(vii) acompanhar a observancia e periodicidade na prestacdo das informagdes obrigatorias, alertando
os titulares de CRI, no relatdrio anual de que trata o artigo 15 da Resolu¢do CVM 17, sobre omissdes
ou inconsisténcias constantes de tais informac6es

(viii) convocar, guando necessario, Assembleia Geral, observados os procedimentos descritos no
presente Termo de Securitizag&o;

(ix) comparecer & Assembleia Geral a fim de prestar as informacdes que Ihe forem solicitadas;

(x) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizacdo, especialmente
daquelas que preveem obrigacdes de fazer ou de ndo fazer;

(xi) verificar o cumprimento da Destinacdo dos Recursos (conforme definido na Escritura de Emissao
de Debéntures);

(xii) comunicar os Titulares de CRI, de qualquer inadimplemento pela Emissora de quaisquer
obrigacdes financeiras assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacdes relativas a
eventuais garantias e as clausulas contratuais destinadas a proteger os interesses dos titulares de CRI e
gue estabelecem condic¢des que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias
para os titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo
de 7 (sete) Dias Uteis a contar da data de ciéncia pelo Agente Fiduciario;

(xiii) elaborar e disponibilizar aos titulares de CRI, em até 4 (quatro) meses contados do encerramento
do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos relevantes ocorridos durante tal
exercicio em relagdo aos CRI, nos termos do artigo 15 da Resolugdo CVM 17,
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(xiv) acompanhar a prestacdo de informaces periddicas pela Emissora e alertar os Titulares dos CRI,
no relatério de que trata o item (xiii) acima, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha
conhecimento;

(xv) opinar sobre a suficiéncia das informacdes constantes de eventuais propostas de modificacdo das
condicdes dos CRI;

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

(xvii) adotar todas as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos créditos dos Titulares
de CRI, bem como a realizacéo dos créditos afetados ao Patriménio Separado, caso a Emissora ndao o
faca;

(xviii)verificar, no momento de aceitar a fungdo, a consisténcia das demais informacdes contidas no
presente Termo de Securitizagdo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omisses, falhas ou
defeitos de que tenha conhecimento;

(xix) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do Patriménio Separado;

(xx) diligenciar junto & Emissora para que este Termo de Securitiza¢do e seus respectivos aditamentos
sejam registrados junto aos 6rgdos competentes, adotando, no caso de omissao da Emissora, as medidas
eventualmente previstas em lei;

(xxi) manter atualizada a relacdo de Titulares de CRI e seu enderego, mediante, inclusive, gestdes junto
a Emissora;

(xxii) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes atualizadas
dos distribuidores civeis, das Varas de Fazendo Publica, cartorios de protestos, das Varas do Trabalho,
Procuradoria da Fazenda Publica ou outros drgaos pertinentes, da localidade onde se situe o bem dado
em garantia, caso aplicavel, ou a sede ou domicilio da Emissora e/ou da Devedora, conforme o caso;

(xxiii)disponibilizar o valor unitario de cada CRI calculado pela Emissora, aos Titulares de CRI, por
meio eletronico e de comunicacéo direta de sua central de atendimento ou de sua pagina na rede mundial
de computadores; e

(xxiv) fornecer, uma vez satisfeitos os créditos dos Titulares de CRI e extinto o Regime Fiduciério, a
Emissora termo de quitacdo de suas obrigcdes de administracdo do Patriménio Separado, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis.

13.5.Serdo devidos pela Securitizadora com os recursos do Patrimdnio Separado, nos termos da
Escritura de Emissao de Debentures, ao Agente Fiduciario honorarios pelo desempenho dos deveres e
atribuicdes que Ihe competem, nos termos deste instrumento e da legislacdo em vigor, correspondentes
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a (i) parcela unica no valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) para as duas séries de CRI em conjunto a
titulo de implantacdo, devida até o 5° (quinto) dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos
CRI ou em 30 (trinta) dias contados da celebracdo do Termo de Securitizacdo por conta da Emissora, 0
que ocorrer primeiro; (ii) parcelas semestrais de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais) para as duas
séries de CRI em conjunto, sendo a primeira parcela devida até o 5° (quinto) dia Gtil contado da primeira
data de integralizacdo dos CRI ou em 30 (trinta) dias contados da celebracéo do Termo de Securitizagéo,
0 que ocorrer primeiro, por conta da Emissora, e as demais nos mesmo dia dos semestres subsequentes
até o resgate total dos CRI ou enquanto o Agente Fiduciario dos CRI estiver exercendo atividades
inerentes a sua fungdo em relacdo a Emissdo. Caso a operacdo seja desmontada, a primeira parcela sera
devida a titulo de “abort fee™; (iii) pela verificacao da destinacdo dos recursos da Emissdo, sera devido
o valor de R$ 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a cada semestre a partir
da primeira verificacdo, até a utilizaco total dos recursos oriundos da presente Escritura de Emissao de
Debéntures.

13.6.Adicionalmente, em caso de inadimplemento, pecuniario ou ndo, pela Devedora, ou da
Securitizadora, ou de reestruturacdo das condi¢des dos CRI ap6s a Emisséo, bem como a participagdo
em reunifes ou contatos telefénicos e/ou conference call, assembleias gerais presenciais ou virtuais,
serdo devidas ao Agente Fiduciario dos CRI, adicionalmente, a remunerac¢do no valor de R$ 600,00
(seiscntos reais) atualizada anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela variagdo positiva
acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que
vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario por hora de trabalho dedicado, incluindo, mas
ndo se limitando, a comentarios aos documentos da oferta durante a estruturacdo da mesma, caso a
operagdo ndo venha se efetivar, execucdo das garantias (se houver), participacdo em reunides internas
ou externas ao escritorio do Agente Fiduciario dos CRI, formais ou virtuais com a Securitizadora e/ou
com os Titulares de CRI ou demais partes da emissdo de CRI, analise a eventuais aditamentos aos
Documentos da Operacédo e implementacéo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas
em 5 (cinco) dias corridos apds comprovagao da entrega, pelo Agente Fiduciario dos CRI, de “relatorio
de horas”. Entende-se por reestruturagdo das condi¢des dos CRI os eventos relacionados a alteracao das
garantias (se houver), prazos e fluxos de pagamento e Remuneracdo, condi¢Bes relacionadas as
recompras compulséria e/ou facultativa dos CRI, integral ou parcial, vencimento antecipado e/ou evento
de inadimplemento, resgate antecipado e/ou liquidacdo do Patriménio Separado, conforme o caso, e,
consequentemente, resgate antecipado dos CRI e de assembleias gerais presenciais ou virtuais,
aditamentos aos Documentos da Operacéao, dentre outros. Os eventos relacionados a amortizagdo dos
CRI ndo s&o considerados reestruturacéo dos CRI.

13.7.Nas operagdes de securitizacdo em que a constitui¢cdo do lastro se der pela correta destinacdo de
recursos pela Devedora, em razdo das obrigacdes impostas ao Agente Fiduciario dos CRI pelo Oficio
Circular CVM n° 1/2021 SRE, que determina que em caso de possibilidade de resgate ou vencimento
antecipado do titulo, permanecem exigiveis as obrigacfes da Devedora e do Agente Fiduciario até o
vencimento original dos CRI ou até que a destinacéo da totalidade dos recursos decorrentes da emisséo
seja efetivada e comprovada. Desta forma fica contratado e desde ja ajustado que a Devedora assumira
a integral responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente Fiduciério até a integral comprovagéo
da destinacdo dos recursos.
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13.8.  As parcelas citadas acima serdo reajustadas pela variacdo acumulada do IGPM, ou na falta deste,
ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario. A
remuneracdo sera devida mesmo apds o vencimento final dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja
exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relagdo a emissao, remuneragao essa que seré calculada
pro rata die.

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

13.10. 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 moratdrios de 1% (um
por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizagdo monetéaria pelo IGPM
acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata
die.

13.11. Despesas. A Emissora exclusivamente com os recursos do Fundo de Despesas ou com 0S
recursos do Patriménio Separado ou a Devedora, conforme o caso ressarcird o Agente Fiduciario de
todas as despesas em que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servigos descritos neste
instrumento e proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos. Quando
houver negativa para custeio de tais despesas pela Devedora ou pela Emissora, conforme o caso, 0s
investidores deverdo antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario. S&o
exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciério:

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

il. despesas com conferéncias e contatos telefonicos;

iil. obtenc&o de certidGes, fotocdpias, digitalizagbes, envio de documentos;

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

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

Vi. conferéncia, validacdo ou utilizagdo de sistemas para checagem, monitoramento ou
obtencdo de opinido técnica ou legal de documentagdo ou informacdo prestada pela
Emissora para cumprimento das suas obrigacdes.
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13.12. O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis
apos a realizagdo da respectiva prestacdo de contas & Emissora e envio de cOpia dos respectivos
comprovantes de pagamento.

13.13. O Agente Fiduciario podera, em caso de inadimpléncia da Devedora ou pela Emissora,
conforme o caso, no pagamento das despesas acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar
aos investidores adiantamento para 0 pagamento de despesas razodveis e comprovadas com
procedimentos legais, judiciais ou administrativos que o Agente Fiduciario venha a incorrer para
resguardar os interesses dos investidores, despesas estas que deverdo ser previamente aprovadas pelos
investidores e pela Devedora, e adiantadas pelos investidores, na proporcdo de seus créditos, e
posteriormente, ressarcidas pela Emissora, sendo que as despesas a serem adiantadas pelos investidores,
na propor¢ao de seus créditos, (i) incluem os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depositos,
custas e taxas judiciarias nas agbes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de acdes contra ele
propostas no exercicio de sua funcédo, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Emissora, ou
ainda que comprovadamente Ihe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da
comunhdo dos investidores; as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em acg0Oes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Investidores bem como sua
remuneragdo; e (ii) excluem os investidores impedidos por lei a fazé-10, devendo os demais investidores
ratear as despesas na proporcdo de seus créditos, ficando desde ja estipulado que haverd posterior
reembolso aos investidores que efetuaram o rateio em proporg¢do superior a proporcéo de seus créditos,
guando de eventual recebimento de recursos por aqueles investidores que estavam impedidos de ratear
despesas relativas a sua participacdo e o crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para
proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos Investidores que ndo tenha sido saldado na forma
prevista acima serd acrescido a divida da Devedora, tendo preferéncia sobre estas na ordem de
pagamento.

13.14. O Agente Fiduciario ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da
Emisséo, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pela Devedora ou pelos
investidores, conforme o caso.

13.15.0 Agente Fiduciario podera ser substituido e continuara exercendo suas fungdes até que um novo
agente fiduciario assuma, nas hipéteses de impedimento, rendncia, intervencao, liquidagéo extrajudicial
ou qualquer outro caso de vacéancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
ocorréncia de qualquer desses eventos, uma Assembleia Geral, para que seja eleito o novo agente
fiduciario.

13.15.1. A Assembleia Geral a que se refere a clausula anterior podera ser convocada pelo Agente
Fiduciario a ser substituido, pela Emissora, por Titulares de CRI que representem 10% (dez por cento),
no minimo, dos CRI em Circulagdo, ou pela CVM. Se a convocagdo nao ocorrer até 15 (quinze) dias
antes deste termo final do prazo referido na clausula 13.8, acima, cabera & Emissora efetua-la.
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13.15.2. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de aditamento
ao presente Termo de Securitizacio e devera ser comunicada 8 CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis
a contar do registro de tal aditamento junto ao Custodiante.

13.15.3. O Agente Fiduciario poderd, ainda, ser destituido, mediante a imediata contratacdo de seu
substituto a qualquer tempo, pelo voto favoravel de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulacdo, reunidos em Assembleia Geral convocada
na forma prevista pela clausula 14, abaixo.

13.15.4. O Agente Fiduciéario eleito em substitui¢cdo assumira integralmente os deveres, atribuicdes e
responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo de Securitizacao.

13.15.5. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de aditamento
ao presente Termo de Securitizagao.

13.16.No caso de inadimplemento de quaisquer condigdes da Emissdo, o Agente Fiduciario deve usar
de toda e qualquer medida prevista no presente Termo de Securitizacdo para proteger direitos ou
defender interesses dos titulares de CRI, nos termos do artigo 12 da Resolu¢cdo CVM 17 e do artigo 13,
inciso Il da Lei 9.514.

13.17.0 Agente Fiduciario responde perante os Titulares de CRI e a Emissora pelos prejuizos que lhes
causar por culpa ou dolo no exercicio de suas func¢des, conforme decisdo transitada em julgado.

13.18.Fica vedado ao Custodiante e ao Agente fiduciario, bem como a partes a eles relacionadas, ceder
ou originar, direta ou indiretamente, direitos creditorios para os certificados nos quais atuem.

13.19.0 Agente Fiduciario ndo fard qualquer juizo sobre a orientagcdo acerca de qualquer fato da
Emisséo que seja de competéncia de definicdo pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tdo somente
a agir em conformidade com as instrugdes que lhe forem transmitidas por estes. Neste sentido, 0 Agente
Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientacdes dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme
definidas pelos titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais
prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos titulares de CRI ou a Emissora. A atuagdo
do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolu¢cdo CVM 17 e dos artigos aplicaveis da Lei das
Sociedades por Agdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade
adicional que nédo tenha decorrido da legislagéo aplicavel.

13.20.Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario assumira que os
documentos originais ou cOpias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por
terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao sera ainda, sob qualquer hipétese,
responsavel pela elaboragdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacéo
legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacdo aplicavel.
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13.21.0s atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os
Titulares do CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacBes para com eles, bem como aqueles
relacionados ao devido cumprimento das obrigagfes assumidas neste instrumento, somente serdo
validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares do CRI reunidos em Assembleia Geral,
sendo certo que o Agente Fiduciario se responsabilizara por qualquer ato ou manifestagdo tomada e que
n&o tenha sido aprovada pelos Titulares do CRI reunidos em Assembleia Geral.

14. ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CRI

14.1. Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral a fim de
deliberar sobre matéria de interesse da comunhdo dos Titulares de CRI, observado o disposto nesta
clausula.

14.2. A Assembleia Geral e os Titulares dos CRI poderéo ser convocadas pela Devedora, pelo Agente
Fiduciario, pela Emissora ou pela CVM ou por Titulares de CRI Capuava e/ou pelos Titulares dos CRI
Baronesa, conforme o caso, que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulagdo
Capuava e/ou dos CRI em Circulagdo Baronesa, conforme o caso, mediante publicagdo de edital em
jornal de grande circulagédo utilizado pela Emissora para a divulgacéo de suas informagGes societérias,
por 3 (trés) vezes, com antecedéncia minima de 20 (vinte) dias, em primeira convocagdo, e com
antecedéncia minima de 8 (oito) dias, em segunda convocag&o.

14.2.1. A convocacdo da Assembleia Geral por solicitacdo dos Titulares de CRI, devem: (i) ser dirigida
a Emissora ou ao Agente Fiduciario, que devem, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do
recebimento, realizar a convocacdo da Assembleia Geral as expensas dos requerentes; e (ii) conter
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto dos demais titulares.

14.2.2. A Emissora ou o Agente Fiduciario devem disponibilizar aos Titulares de CRI todas as
informagBes e documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, na data de convocacdo da
Assembleia Geral.

14.3. Independentemente da convocagdo prevista nesta clausula, sera considerada regular a Assembleia
Geral a qual comparecerem todos os Titulares de CRI.

14.4. Os Titulares de CRI poderdo votar em Assembleia Geral por meio de processo de consulta formal,
escrita ou eletronica, observadas as formalidades de convocagdo, instalagéo e deliberacdo da Assembleia
Geral prevista neste Termo, desde que a Emissora possua sistemas ou controles necessarios para tanto,
0 que devera ser devidamente informado na convocagéo.

14.5. Aplicar-se-a a Assembleia Geral no que couber, o disposto na Lei 9.514 e na Lei das Sociedades
por Acdes, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos
Titulares de CRI que poderdo ser quaisquer procuradores, Titulares dos CRI ou nédo, devidamente
constituidos hd menos de 1 (um) ano por meio de instrumento de mandato vélido e eficaz. Cada CRI em
Circulacdo corresponderd a um voto na Assembleia Geral.
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14.6. Sem prejuizo do disposto na clausula 15.2 abaixo, a Assembleia Geral instalar-se-4, em primeira
convocacdo, com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) mais um dos Titulares de CRI em Circulagdo, em primeira convocagéo, ou 50% (cinguenta por
cento) mais um dos titulares de CRI presentes em segunda convocacéo.

14.7. A Emissora podera convocar quaisquer terceiros para participar das Assembleias Gerais sempre
gue a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacdo da ordem do dia.

14.8. Né&o podem votar na Assembleia Geral e nem fazer parte do cdmputo para fins de apuragdo do
guérum de aprovacdo: (i) a Emissora, seus socios, diretores e funcionarios e respectivas partes
relacionadas; e (ii) os Prestadores de Servigos da Emissora, seus socios, diretores e funcionarios e
respectivas partes relacionadas.

14.9. A presidéncia da Assembleia Geral Capuava e/ou da Assembleia Geral Baronesa, conforme o
caso, caberd, de acordo com quem a convocou:

(i)  ao representante da Emissora;

(if)  ao representante do Agente Fiduciéario;
(iii) ao Titular de CRI eleito pelos demais; ou
(iv) aquele que for designado pela CVM.

14.10.As deliberagcbes em Assembleias Gerais, com excec¢do a disposi¢Oes especificas contidas nas
demais clausulas, serdo tomadas pelos votos favoraveis de Titulares de CRI que representem a 50%
(cinquenta por cento) mais um dos Titulares de CRI em Circulagdo em primeira convocagdo ou 50%
(cinquenta por cento) mais um dos Titulares de CRI presentes em segunda convocagao.

14.10.1.As deliberagbes em Assembleia Geral que impliquem: (i) a alteracdo da Remuneracdo ou
Amortizacdo dos CRI, ou de suas datas de pagamento, bem como dos Encargos Moratorios; (ii) a
alteracdo da Data de Vencimento; (iii) as alteracdes dos Eventos de Liquidacdo dos Patrimdnios
Separados, nos Eventos de Vencimento Antecipado ou do Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI ou,
inclusive, no caso de rendincia ou perddo temporério; (iv) as alteragbes na presente clausula 14,
dependerdo de aprovagdo de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) dos votos favoraveis de titulares de CRI em
Circulacédo presentes na Assembleia Geral em primeira ou em segunda convocagao

14.10.2.0s Documentos da Operacdo poderdo ser alterados e aditados, independentemente de
deliberacdo de Assembleia Geral ou de consulta aos Titulares de CRI, sempre que tal alteracdo decorra
exclusivamente (i) da necessidade de atendimento de exigéncias da B3 — Balcdo B3 ou da CVM, ou em
consequéncia de normas legais regulamentares; (ii) da atualizagcdo dos dados cadastrais das Partes, tais
como alteracéo na razéo social, endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou
despesa adicional para a Securitizadora; (iv) envolver reducdo da remuneracdo dos prestadores de
servico descritos no Termo de Securitizacdo dos CRI; (v) decorrer da correcdo de erros formais, seja ele
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um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético, e desde que a alteracdo nao acarrete qualquer alteracdo na
remuneracdo, no fluxo de pagamentos das Debéntures e, por consequéncia, nos CRI; ou (vi) alteracdes
cujas autorizages ja estejam previstas nos documentos da operagao.

14.11. As deliberagdes tomadas em Assembleias Gerais, no &mbito de sua competéncia legal, observados
0s quéruns neste Termo de Securitizacdo, vinculardo a Emissora e obrigardo todos os Titulares de CRI,
independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Titulares de CRI ou do voto proferido
nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

14.11.1. Observado o quérum descrito na clausula 14.10 acima, este Termo de Securitizacdo ndo possui
mecanismo para resgate dos certificados de recebiveis imobiliarios dos investidores dissidentes.

15. LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

15.1. A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos ensejara a assuncao imediata e transitoria da
administracdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciério, sendo certo que, nesta hipotese, o Agente
Fiduciario devera convocar, em até 2 (dois) Dias Uteis a contar de sua ciéncia da ocorréncia do evento,
uma Assembleia Geral para deliberar sobre a forma de administracéo e/ou eventual liquidacéo, total ou
parcial, do Patrimdnio Separado:

(i) pedido ou requerimento de recuperacdo judicial ou extrajudicial pela Emissora,
independentemente de aprovacdo do plano de recuperacdo por seus credores ou deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concesséo pelo juiz competente;

(i)  pedido de faléncia da Emissora néo elidido e/ou contestado, no prazo legal;
(iii)  decretacdo de faléncia ou apresentacéo de pedido de autofaléncia pela Emissora;
(iv) desvio de finalidade do Patrimonio Separado; e

(v) decisdo judicial transitada em julgado por violacéo, pela Emissora, de qualquer dispositivo legal
ou regulatorio, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupgao ou de atos lesivos & administracéo
publica, incluindo, sem limitacdo, as Leis Anticorrupg&o.

15.2. A Assembleia Geral mencionada na clausula 15.1, acima, instalar-se &, em primeira convocagéo,
com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em
Circulacdo e, em segunda convocacdo, com qualquer nimero, sendo validas as deliberacdes tomadas
pela maioria absoluta dos Titulares de CRI em Circulagéo.

15.3. A Assembleia Geral tratada acima sera convocada mediante publicagdo de edital em jornal de
grande circulagao utilizado pela Emissora para a divulgacédo de suas informag6es societérias, por 3 (trés)
vezes, com antecedéncia minima de 20 (vinte) dias. Caso ndo haja quérum suficiente para: (i) instalar a
Assembleia Geral em primeira ou segunda convocacdes ou, ainda que instalada; (ii) deliberar a matéria,
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0 Agente Fiduciario ou a Emissora, caso esta nao tenha sido destituida da administracdo do Patrimonio
Separado, devera liquidar o Patrimdnio Separado.

15.4. Em referida Assembleia Geral, os Titulares de CRI deverdo deliberar: (i) pela liquidacéo, total ou
parcial, do Patrimonio Separado, hipdtese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de
liquidagdo; ou (ii) pela ndo liquidagéo do Patrimdnio Separado, hipotese na qual devera ser deliberada
a administracdo do Patrimdnio Separado por nova securitizadora, fixando as condi¢Oes e termos para
sua administracdo, bem como sua respectiva remuneracdo. O liquidante serd a Emissora caso esta nao
tenha sido destituida da administracdo do Patrimdnio Separado.

15.5. A liquidacdo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos Créditos do
Patriménio Separado aos Titulares dos CRI ou pela instituicdo administradora cuja contratacdo seja
aprovada pelos Titulares dos CRI, na Assembleia Geral prevista na clausula 15.4, acima, para fins de
extincdo de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI.

15.5.1. Na hipotese dos Titulares de CRI decidirem pela liquidacdo do Patrimdnio Separado, e
destituida a Emissora, caberd ao Agente Fiduciario ou a referida instituicdo administradora: (i)
administrar os Créditos do Patriménio Separado; (ii) esgotar todos 0s recursos judiciais e extrajudiciais
para a realizacdo dos Créditos Imobiliarios; (iii) ratear os recursos obtidos entre os titulares de CRI na
proporcdo de CRI detidos, observado o disposto neste Termo de Securitizacdo; e (iv) transferir, em
dacdo em pagamento, os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios na proporcdo de CRI detidos por
cada Titular dos CRI.

15.6. A realizacdo dos direitos dos Titulares de CRI estard limitada aos Créditos do Patriménio
Separado, ndo havendo qualquer outra garantia prestada por terceiros ou pela propria Emissora no
ambito da emissdo dos CRI.

15.7. Os Titulares dos CRI tém ciéncia de que, no caso de liquidacdo do Patriménio Separado e/ou
Resgate Antecipado Obrigat6rio dos CRI, obrigar-se-do a: (i) se submeter as decisGes exaradas em
Assembleia Geral; (ii) possuir todos 0s requisitos necessarios para assumir eventuais obrigacoes
inerentes aos CRI emitidos e bens inerentes ao Patriménio Separado; e (iii) indenizar, defender, eximir,
manter indene de responsabilidade a Emissora e o Agente Fiduciario, em relagdo a todos e quaisquer
prejuizos, indenizacdes, responsabilidades, danos, desembolsos, adiantamentos, tributos ou despesas
(inclusive honorarios e despesas de advogados externos), decisGes judiciais e/ou extrajudiciais,
demandas judiciais e/ou extrajudiciais (inclusive fiscais, previdenciarias e trabalhistas) incorridos e/ou
requeridos a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme aplicavel, direta ou indiretamente,
independentes de sua natureza, em razao da liquidacéo do Patriménio Separado.

15.8. No caso de liquidagdo do Patriménio Separado e/ou Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, os
bens e direitos pertencentes ao Patrimdnio Separado, resultado da satisfacdo dos procedimentos e
execucdo/excussdo dos direitos e garantias, seréo entregues, em favor dos Titulares dos CRI, observado
que, para fins de liquidacdo do Patrimdnio Separado, a cada Titular dos CRI sera dada a parcela dos
bens e direitos integrantes do Patrimdnio Separado dos CRI, na propor¢do em que cada CRI representa
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em relacdo a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento da referida dacdo, a
quitacdo dos CRI e liquidacdo do Regime Fiduciario.

16. DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

16.1.Despesas do Patrimdnio Separado: Sdo despesas de responsabilidade do respectivo Patrimonio
Separado, pro-rata:

a)  asdespesas com a gestdo, cobranga, realizacdo, administracdo, custddia e liquidacdo dos Créditos
Imobiliérios e do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia
securitizadora de créditos imobiliarios, na hipdtese de o Agente Fiducirio vir a assumir a sua
administracéo;

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

c)  asdespesas com publicacdes, transporte, alimentacgdo, viagens e estadias, necessarias ao exercicio
da funcdo de Agente Fiduciario, durante ou apds a prestacdo dos servigos, mas em razao desta, serdo
pagas pela Emissora, desde que, sempre gque possivel, aprovadas previamente por ela;

d)  os eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacéo
incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e a Garantia;

e)  as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honoréarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissao, exceto se tais perdas, danos, obrigacfes ou
despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus
administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisdo
judicial final proferida pelo juizo competente; (ii) sejam de responsabilidade da Devedora;

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

g) demais despesas previstas em lei, regulamentacédo aplicavel ou neste Termo.
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16.3.Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se
limita ao Patrimbnio Separado, nos termos da Lei n® 9.514/97, caso o Patrimdnio Separado seja
insuficiente para arcar com as despesas mencionadas nos itens 11.1. e 11.2. acima, tais despesas serdo
suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles, caso ndo sejam
pagas pela Devedora, parte obrigada por tais pagamentos.

16.4.Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Observado o disposto nos itens 16.1., 16.2. e
16.3. acima, sdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

a)  eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custodia dos CRI ndo compreendidas na
descricdo do item 16.1. acima;

b)  todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares
dos CRI; e

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

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

16.4.2. Em razdo do quanto disposto na alinea “b” do item 16.4. acima, as despesas a serem adiantadas
pelos titulares dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, na defesa dos interesses
dos Titulares dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com contratacdo de servicos de
auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos
e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais a serem propostos contra a Devedora, 0 Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar,
cobrar e/ou executar os Créditos Imobiliarios; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos
administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario; (d) eventuais indenizag¢6es, multas, despesas
e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenagdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em
acoes judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso,
solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; ou (e) a
remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos termos deste Termo, bem como a
remuneracdo do Agente Fiduciario na hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagdo
ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias.

16.5. Custos Extraordindrios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Emissora em
virtude de quaisquer renegociagdes que impliqguem na elaboracdo de aditivos aos instrumentos
contratuais e/ou na realizacdo de assembleias de Titulares dos CRI, incluindo, mas néo se limitando a
remuneracdo adicional, pelo trabalho de profissionais da Emissora ou do Agente Fiduciario dedicados
a tais atividades deverdo ser arcados pela Devedora conforme proposta a ser apresentada.
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16.5.1 Sera devida, pela Devedora, a Emissora, uma remuneracao adicional equivalente a R$ 500,00
(quinhentos reais) por hora de trabalho, em caso de necessidade de elaboracdo de aditivos aos
instrumentos contratuais e/ou de realizacdo de assembleias gerais extraordinarias dos Titulares dos CRI,
sendo que demais custos adicionais de formalizag&o de eventuais alteracdes deverdo ser previamente
aprovados.

16.6. Apds o resgate dos CRI e pagamento de todas as Despesas, 0s recursos remanescentes no Fundo
de Despesas e/ou do Fundo de Reserva serdo destinados ao Devedor.

17. COMUNICACOES E PUBLICIDADE

17.1. As comunicacOes a serem enviadas pela Emissora e pelo Agente Fiducirio nos termos deste
Termo de Securitizacdodeverdo ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

Para a Emissora:

OURINVEST SECURITIZADORA S.A.

Enderego: Avenida Paulista, n® 1.728, 5° andar

CEP 01310-919, Sao Paulo — SP

At.: José Eduardo Queiroz de Freitas e/ou Priscila Bianchi Saloméo

Tel.: (11) 3146-8611 e/ou 3146-8613

E-mail: jose.freitas@ourinvest-re.com.br e/ou priscila.salomao@ourinvest-re.com.br

Para 0 Agente Fiducidrio:

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

Sé&o Paulo — SP

CEP 04534-004

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

Telefone: (21) 3514-0000

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

17.1.1.As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios ou por correio eletrénico nos enderecos
acima. As comunicagdes feitas por correio eletrénico serdo consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela maquina
utilizada pelo remetente). A mudanca de qualquer dos enderecos devera ser comunicada por quele que
tiver seu endereco alterado. Aquele que enviar a comunicagdo, aviso ou notificacdo, conforme
estabelecido nesta clausula, ndo sera responsavel por eventual prejuizo, em virtude de mudanca de
enderego que ndo seja comunicada para as demais Partes, nos termos desta clausula.

17.2. Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares de CRI bem como as convocagdes para as
respectivas Assembleias Gerais serdo disponibilizados nos prazos legais e/ou regulamentares, através
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do sistema EmpresasNet da CVM, da B3 — Balcdo B3 e na forma em que a Emissora divulga suas
informacgGes societarias, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares.

17.3. As informagdes periddicas da Emissora serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais
e/ou regulamentares, por meio do sistema disponibilizados pela CVM, ou de outras formas exigidas pela
legislacdo aplicavel.

18. TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

18.1. Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informagGes contidas nesta clausula
para fins de avaliar o tratamento tributério de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios
assessores quanto a tributacao especifica a qual estardo sujeitos, especialmente quanto a outros tributos,
que ndo o imposto de renda, eventualmente aplicaveis a esse investimento, ou a ganhos porventura
auferidos em operacgdes com CRI. As informacdes aqui contidas levam em consideracdo as previsoes da
legislagdo e regulamentacdo aplicaveis as hipoteses vigentes nesta data, bem como a melhor
interpretacdo a seu respeito neste momento, ressalvados os entendimentos diversos.

18.2. Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF:

18.2.1. Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
certificados de recebiveis imobiliarios é o0 mesmo aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando- se,
portanto, a incidéncia do IRRF a aliquotas regressivas que variam de 15% (quinze por cento) a 22,5%
(vinte e dois e meio por cento), dependendo do prazo dos investimentos. As aliquotas diminuem de
acordo com o prazo de investimento, sendo de 22,5% (vinte e dois e meio por cento) para a aplicagdo
com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; 20% (vinte por cento) para a aplicacdo com prazo de 181
(cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos e sessenta) dias; 17,5% (dezessete e meio por cento) para
a aplicacdo com prazo de 361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias; e 15% (quinze
por cento) para a aplicacdo com prazo de mais de 720 (setecentos e vinte) dias (artigo 1° da Lei 11.033,
e artigo 65 da Lei 8.981). Estes prazos de aplicacdo devem ser contados da data em que os Investidores
efetuaram o investimento, até a data do resgate/recebimento dos recursos.

18.2.2.Ndo obstante, h& regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, 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, residente ou domiciliado no exterior, inclusive em paises com tributacdo
favorecida.

18.2.3. Os Investidores pessoas fisicas estdo isentos do IRRF e do imposto de renda na declaracéo de
ajuste anual com relacdo a remuneracdo produzida por CRI a partir de 1° de janeiro de 2005 (artigo 3°,
Il, da Lei 11.033). Essa isencéo, se estende ao ganho de capital auferido na alienagdo ou cessdo deste
ativo (paragrafo unico do artigo 55 da Instru¢cdo Normativa n® 1585/2015).
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18.2.4. Os Investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel de acordo com o previsto no artigo 76, inciso Il, da
Lei 8.981 e artigo 15, § 2° da Lei 9.532. As entidades imunes estdo dispensadas da retencdo do IRRF
desde que declarem por escrito esta sua condicdo de entidade imune a fonte pagadora (artigo 71 da Lei
8.981, na redagéo dada pela Lei 9.065).

18.2.5. O IRRF, as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago por investidores pessoas juridicas
tributadas pelo lucro presumido ou real é considerado antecipacéo, gerando o direito a compensacdo do
montante retido com o imposto de renda devido no encerramento de cada periodo de apuracao (artigo
76, 1, da Lei 8.981 e artigo 70, 1 da IN RFB 1.585). O rendimento também devera ser computado na base
de célculo do IRPJ e da CSLL.

18.2.6. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento),
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais) por ano (artigo 3° da Lei 9.249); a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas, corresponde a 9% (nove por cento).

18.2.7. As carteiras dos fundos de investimento estdo isentas do imposto de renda (artigo 28, 810, da
Lei 9.532) e, para os fundos de investimento imobiliario, nos termos do artigo 16- A, 81°, da Lei n°
8.668, a isencdo ndo abrange as aplicacGes financeiras, que estdo sujeitas a imposto de renda na fonte,
compensavel com o imposto devido pelo investidor no momento das distribui¢des feitas pelo fundo. As
aplicagbes de fundos de investimento imobiliario em CRI ndo estéo sujeitas ao imposto de renda na
fonte. Na hipotese de aplicacdo financeira em CRI realizada por institui¢des financeiras, sociedades de
seguro, entidades de previdéncia e capitalizacdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e
cambio, sociedades distribuidoras de titulos e valores mobhiliarios e sociedades de arrendamento
mercantil, ha dispensa de retencdo na fonte e do pagamento em separado do imposto de renda sobre os
rendimentos ou ganhos liquidos auferidos (artigo 77, I, da Lei 8.981, na redagéo da Lei 9.065 e artigo
5° da Lei n°11.053). Ndo obstante a isencdo de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdao
tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento) e pela
CSLL. A partir de marco de 2020 a aliquota da CSLL aplicavel especificamente aos bancos de qualquer
espécie é de 20%, conforme estabelecido pelo artigo 32 e 36, |, da Emenda Constitucional n®. 103/ 2019.

18.2.8. Em relag&o aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica- se, como
regra geral, o mesmo tratamento tributario cabivel em relacdo aos investidores residentes ou
domiciliados no Brasil (artigo 78 da Lei 8.981). Por sua vez, ha um regime especial de tributacdo
aplicavel aos investidores externos cujos recursos adentrarem o Brasil de acordo com as normas e
condi¢Oes da Resolucdo 4.373, e que ndo sejam residentes em pais ou jurisdicdo com tributacdo
favorecida. Nessa hipétese, os rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros estdo sujeitos a
incidéncia do imposto de renda & aliquota maxima de 15% (quinze por cento) (artigo 81 da Lei 8.981,
artigo 11 da Lei 9.249, artigo 16 da Medida Provisoria n® 2.189- 49).

18.2.9. Com base na legislacdo em vigor, sera considerado pais ou jurisdicdo com tributacéo favorecida:
(i) aquele que ndo tribute a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20% (vinte por cento),
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atualmente reduzido para 17% (dezessete por cento) para 0s paises que estejam alinhados com 0s
padrdes internacionais de transparéncia fiscal conforme definido pela Instrucdo Normativa n°
1.530/2014; e (ii) aquele cuja legislagdo ndo permita o acesso a informacges relativas a composicao
societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes. A Instrucdo Normativa n° 1.037/2010 lista as jurisdicdes
consideradas pais ou jurisdigdo com tributagdo favorecida.Com relagdo aos investidores estrangeiros,
estes ficam isentos do imposto de renda sobre os ganhos de capital auferidos: (i) em operacgdes realizadas
em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e assemelhadas, com excec¢do dos resultados positivos
auferidos nas operacfes conjugadas que permitam a obtencdo de rendimentos predeterminados, e (ii)
nas operagdes com ouro, ativo financeiro, fora de bolsa (artigo 81, §§ 1°e 2°, “b”, da Lei 8.981). Outros
rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros, ndo definido como ganho de capital (a excecéao
de dividendos, atualmente isentos no Brasil), sujeitam- se a incidéncia do imposto de renda & aliquota
de (i) 10% (dez por cento), em relacéo a aplicagdes nos fundos de investimento em agdes, operacdes de
“swap” e operagdes realizadas em mercados de liquidacao futura, fora de bolsa; e (ii) 15% (quinze por
cento), nos demais casos, inclusive aplicagcGes/operacdes financeiras de renda fixa, realizadas no
mercado de balcdo ou em bolsa (artigo 81 da Lei 8.981/95 e artigo 11 da Lei 9.249).

18.2.10. E prevista, ainda, aliquota zero de imposto de renda a esses investidores estrangeiros 4.373
sobre rendimentos proporcionados por CRI, a depender de alguns requisitos, todos cumulativos, a saber:
(i) remuneracado por taxa de juros prefixada, vinculada a indice de preco ou a Taxa Referencial — TR,
vedada pactuacdo total ou parcial de taxa de juros pés- fixada; e (ii) prazo médio ponderado superior a
4 (quatro) anos, na data de sua emissdo; (iii) vedacdo a recompra dos CRI pelo emissor (i.e., pela
companhia securitizadora) ou parte a ele relacionada e o cedente ou originador (e.g., instituicdo
financeira) nos 2 (dois) primeiros anos apés a emissao (salvo conforme regulamentagdo do Conselho
Monetario Nacional); (iv) vedacdo & liquidacdo antecipada dos CRI por meio de resgate ou pré-
pagamento (salvo conforme regulamentacdo do Conselho Monetério Nacional); (v) inexisténcia de
compromisso de revenda assumido pelo comprador; (vi) prazo de pagamento periédico de rendimentos,
se existentes, com intervalo minimo de180 (cento e oitenta) dias; (vii) comprovacdo de que os CRI
estejam registrados em sistema de registro, devidamente autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM, nas respectivas areas de competéncia; (viii) procedimento simplificado que demonstre o
compromisso de alocar os recursos captados no pagamento futuro ou no reembolso de gastos, despesas
ou dividas relacionados a projetos de investimento, inclusive os voltados a pesquisa, ao desenvolvimento
e a inovacdo.; e (ix) o projeto de investimento deve ser capaz de demonstrar que os gastos, despesas ou
dividas passiveis de reembolso ocorreram em prazo igual ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses da data
de encerramento da oferta publica (artigo 1° e § 1°- B, da Lei n°® 12.431).

18.2.11. A mesma aliquota zero se estende também as cotas de fundos de investimento exclusivos para
investidores ndo residentes que possuam no minimo 85% (oitenta e cinco por cento) do valor do
patrimonio liquido do fundo aplicado em CRI e outros titulos previstos no artigo 1° da Lei n°® 12.431. O
percentual poderd ser de 67% (sessenta e sete por cento) nos dois primeiros anos a partir da oferta publica
inicial das cotas constitutivas do patriménio inicial do fundo.

18.2.12. Os fundos também deverdo obedecer a requisitos adicionais, a merecer mengdo o requisito
concernente a necessidade do fundo se enquadrar a composicao de carteira em até 180 (cento e oitenta
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dias) dias apds sua constituicdo, ou em 90 (noventa) dias se apenas decidir se reenquadrar para gozar do
tratamento tributéario.

18.2.13. O regime privilegiado indicado acima nao se aplica aos investimentos estrangeiros (Resolugéo
4.373) oriundos de pais ou jurisdi¢cdo com tributagdo favorecida (conforme descrito acima), hipotese em
que os investidores externos sujeitar[Ise[ 180 as mesmas regras de tributag@o previstas para investidores
residentes ou domiciliados no Brasil (artigo 29, §1°, da Medida Provisoria 2.158[135, artigo 16, §2°, da
Medida Provisdria n°2.1890149, artigo 24 da Lei n°® 9.430, de 27 de dezembro de 1996, conforme
alterada, e artigo 8° da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, artigo 1°, Lei n° 12.431
e artigo 17, Lei n° 12.844, de 19 de julho de 2013, conforme alterada). Haverd também incidéncia do
IRRF a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), como antecipacdo, no caso de operagdes
realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros, e assemelhadas, no Brasil (artigo 78 da Lei
8.981 c/c artigo 2°, “caput” e §1°,da Lei 11.033 e artigo 85, I e 11, da Instrugdo Normativa n® 1585/2015).

18.2.14. E responsavel pela retengdo do IRRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos
rendimentos ou a instituicdo ou entidade que, embora ndo seja fonte pagadora original, faga o pagamento
ou crédito dos rendimentos ao beneficiario final (artigo 6° do Decreto- Lei n° 2.394, de 21 de dezembro
de 1987, e artigo 65, §8°, da Lei 8.981).

18.2.15. No caso de CRI relacionados a captacdo de recursos destinados a implementacdo de projetos
de investimento na &rea de infraestrutura, ou de produgdo econdmica intensiva em pesquisa,
desenvolvimento e inovagdo, considerados como prioritarios na forma regulamentada pelo Poder
Executivo federal, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas residentes ou domiciliadas
no Pais sujeitam- se a incidéncia do imposto sobre a renda, exclusivamente na fonte, as seguintes
aliquotas: (i) 0% (zero por cento), quando auferidos por pessoa fisica; e (ii) 15% (quinze por cento),
guando auferidos por pessoa juridica tributada com base no lucro real, presumido ou arbitrado, pessoa
juridica isenta ou optante pelo Regime Especial Unificado de Arrecadacdo de Tributos e Contribuigdes
devidos pelas Microempresas e Empresas de Pequeno Porte (Simples Nacional) (artigo 2°, da Lei n°
12.431 e artigo 17, Lei n° 12.844). Nos termos do 87°, do artigo 2°, da Lei n® 12.431 os rendimentos
produzidos pelo CRI sujeitam- se a aliquota reduzida acima, mesmo que o valor captado ndo seja
alocado no projeto de investimento relacionado, sem prejuizo das multas aplicaveis ao emissor e ao
cedente dos créditos originarios.

18.3. IOF:

18.3.1. Imposto sobre operagdes relativas a Titulos e Valores Mobiliarios (IOF/Titulos): As operacdes
com Certificados de Recebiveis Imobiliarios estdo sujeitas a aliquota zero de IOF, na forma do artigo
32, 82° VI do Decreto 6.306. Porém, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,

relativamente a operacdes ocorridas ap6s este eventual aumento.

18.3.2. Imposto sobre Operac¢bes de Cambio (IOF/Cambio): Investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢cdes do Conselho Monetério
Nacional (Resolugdo 4.373) estdo sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio & aliquota zero no ingresso e no
retorno dos recursos (artigo 15- B, inciso XVI e XVII do Decreto 6.306). Porém, a aliquota do
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IOF/Cambio pode ser majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo,
por ato do Poder Executivo, relativamente a operacdes de cAmbio ocorridas apds esta eventual alteracéo.

18.4. Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da Sequridade
Social-COFINS:

18.4.1. As contribuicdes para o PIS e COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas, assim entendido, o total das receitas na sisteméatica ndo- cumulativa, por estas auferidas,
independentemente de sua denominacéo ou classificacdo contabil.

18.4.2. O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servigcos nas operacfes em
conta propria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas algumas
excecdes, como as receitas ndo- operacionais, decorrentes da venda de ativo ndo circulante,
classificados nos grupos de investimento, imobilizado ou intangivel (artigos 2° e 3° da Lei n® 9.718, de
27 de novembro de 1998, conforme alterada, e artigo 1° da Lei n° 10.637, de 30 de dezembro de 2002,
conforme alterada, e da Lei n° 10.833, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada).

18.4.3. Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo- financeiras, sujeitas a tributagcdo
pelo PIS e COFINS na sistematica ndo- cumulativa, por forga do Decreto n® 8426/2015, estdo sujeitas
a aplicagdo das aliquotas de 0,65% (zero inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) para PIS e
4% (quatro por cento) para COFINS, sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas
por conta dos rendimentos em CRI). Se a pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa, ndo
havera a incidéncia do PIS e da COFINS sobre os rendimentos em CRI, pois, nessa sistematica, a base
de célculo é a receita bruta, e ndo a totalidade das receitas auferidas (0 que exclui a receita financeira).
Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas, ndo ha incidéncia dos referidos tributos.

18.4.4. Na hipdtese de aplicagdo financeira em CRI realizada por institui¢@es financeiras, sociedades de
seguro, entidades de previdéncia, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio,
sociedades distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, a
excec¢do dos fundos de investimento, os rendimentos poderdo ser tributados pela COFINS, a aliquota de
4% (quatro por cento); e pelo PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento).

19. FATORES DE RISCO

19.1. Os fatores de risco da presente Emissdo encontram-se devidamente descritos no Anexo X do
presente Termo.

20. DISPOSICOES GERAIS

20.1. Os direitos da Emissora e do Agente Fiduciario previstos neste Termo de Securitizacdo e seus
anexos: (i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente 0S
excluam; e (ii) sé admitem rendncia por escrito e especifica. O ndo exercicio, total ou parcial, de
qualquer direito decorrente do presente Termo ndo implicard novagdo da obrigagdo ou renuncia ao
respectivo direito por seu titular nem qualquer alteracdo aos termos deste Termo.
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20.2. A tolerancia e as concessbes reciprocas: (i) terdo carater eventual e transitério; e (ii) ndo
configurardo, em qualquer hipotese, renincia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo, reducao,
novacao ou ampliacdo de qualquer poder, faculdade, pretensdo ou imunidade da Emissora e do Agente
Fiduciario.

20.3. Este Termo de Securitizagcdo é celebrado em caréater irrevogavel e irretratavel, obrigando a
Emissora e 0 Agente Fiduciarioas e seus sucessores ou cessionarios, a qualquer titulo, a cumpri-lo em
todos os seus termos.

20.4. Sem prejuizo do disposto na clausula 14.13 acima, todas as alteracBes do presente Termo de
Securitizagdo somente serdo validas se realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) por
Assembleia Geral, observados os quéruns previstos neste Termo de Securitizacdo; e (ii) pela Emissora,
exceto pelas hipoteses previstas na claula 14.10.2 acima

20.5. E vedada a promessa ou a cessdo, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, dos direitos e
obrigacgdes aqui previstos, sem expressa e prévia concordancia dos Titulares de CRI.

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

20.7. Os Documentos da Operacdo constituem o integral entendimento entre a Emissora e o Agente
Fiduciario.

20.8. O Agente Fiduciario ndo sera obrigado a efetuar nenhuma verificagdo de veracidade nas
deliberacdes sociais e em atos da administracdo da Emissora ou ainda em qualquer documento ou
registro que considere auténtico e que Ihe tenha sido encaminhado pela Emissora ou por terceiros a seu
pedido, para se basear nas suas decisdes. Ndo sera ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela
elaboracdo destes documentos, que permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora
elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.

20.9. As palavras e as expressdes sem definicdo neste instrumento deverdo ser compreendidas e
interpretadas em consonancia com 0s usos, costumes e praticas do mercado de capitais brasileiro.

20.10.Registro e Averbacdo deste Termo: O Termo sera entregue ao Custodiante, nos termos do artigo
23 da Lei 10.931.

20.11.Boa Fé: A Emissora e 0 Agente Fiduciério declaram, mitua e expressamente, que este Termo foi
celebrado respeitando-se os principios de propriedade e de boa fé, por livre, consciente e firme
manifestacdo de vontade das partes e em perfeita relacdo de equidade.
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20.12.Este Termo deveré ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operacdo em
virtude de se tratar de operacdo estruturada de captacao de recursos em que se insere, a qual corresponde
a securitizacdo dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, oriundos das Debéntures, por meio
de sua vinculagéo aos CRI emitidos nos termos da Lei 9.514 e do presente Termo.

20.13.Em caso de conflito entre as normas deste Termo e as dos demais Documentos da Operacao,
prevalecerdo as normas constantes deste Termo, exceto pelo que for regulado especificamente em outros
Documentos da Operacéo.

20.14.A Emissora e o Agente Fiducidrio concordam que serd permitida a assinatura eletrénica do
presente Termo e de quaisquer aditivos & presente, mediante assinatura na folha de assinaturas
eletronicas, com 2 (duas) testemunhas, para que esses documentos produzam os seus efeitos juridicos e
legais, devendo, em qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padrdes da Infra-Estrutura
de Chaves Publicas Brasileira - ICP-BRASIL, conforme disposto na Medida Provisoria n. 2.200-2, de
24 de agosto de 2001. As Partes reconhecem gue, independentemente da forma de assinatura, esse
Termo tem natureza de titulo executivo extrajudicial, nos termos do art. 784 do Codigo de Processo
Civil.

21. LEI APLICAVEL E FORO DE ELEICAO

21.1. As disposi¢des constantes nesta clausula de resolucdo de conflitos sdo consideradas
independentes e autbnomas em relacdo ao Termo de Securitiza¢do, de modo que todas as obrigacoes
constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser respeitadas e cumpridas pela Emissora e pelo
Agente Fiduciario, mesmo apds o término ou a extingdo deste Termo de Securitizagdo por qualquer
motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que o Termo de Securitiza¢do, no todo ou em Parte, venha
a ser considerado nulo ou anulado.

21.2. A Emissora e 0 Agente Fiduciario comprometem-se a empregar seus melhores esforcos para
resolver por meio de negociacdo amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Termo de
Securitizagdo, bem como aos demais Documentos da Operagao.

21.3. A constituicdo, a validade e interpretacdo deste Termo de Securitizag&o, incluindo da presente
clausula de resolucédo de conflitos, serdo regidos de acordo com as leis substantivas e processuais da
Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste instrumento. Fica expressamente
proibida e renunciada pela Emissora e pelo Agente Fiduciario a aplicacdo de equidade e/ou de quaisquer
principios e regras ndo previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

21.4. A Emissora e o Agente Fiduciario elegem o Foro da Comarca da cidade de S&o Paulo, Estado de
Sé&o Paulo, como o unico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Termo
de Securitizacdo, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha
a sefr.
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21.5. Execucdo Especifica: A Emissora e 0 Agente Fiduciario poderdo, a seu critério exclusivo,
requerer a execucao especifica das obrigacfes aqui assumidas, conforme estabelecem os artigos 536,
806, 815 e 501 do Cddigo de Processo Civil.

E, por estarem assim, justas e contratadas, a Emissora e o Agente Fiduciario assinam este Termo de
Securitizacdo de forma exclusivamente eletronica nos termos da Clasula 20.14 acima em Unica via de
igual teor, forma e validade, na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

S&o Paulo, 23 de agosto de 2021.

(assinaturas nas paginas seguintes)
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‘ . Autorregulacdo

% ANBIMA

Agente Fiduciario

(Pagina de Assinatura 1/1 do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 43?2 e 442 Séries da 12
Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Ourinvest Securitizadora S.A.)

OURINVEST SECURITIZADORA S.A.

Emissora
Nome: José Eduardo Queiroz de Freitas Nome: Priscila Bianchi Salomédo
CPF: 197.173.158-76 CPF: 369.968.598-59
Cargo: Diretor Cargo: Procuradora

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

Nome: Bianca Galdino Batistela Nome: Nilson Raposo Leite

CPF: 090.766.477-63 CPF: 011.155.984-73

Cargo: Procuradora Cargo: Procurador
Testemunhas:

Nome: Vanessa Furlan Jueli Ferreira Nome: Sarah Balestero

CPF: 314.805.818-60 CPF: 313.279.398-19
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ANEXO |

CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CCl 12 SERIE

[ CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 23 de agosto de 2021

SERIE: Lote5A NUMERO: 1 TIPO DE CCI: Integral

1. EMISSORA: OURINVEST SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, 5° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 12.320.349/0001-90.

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

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

CNPJ: 36.113.876/0004-34

Endereco: Rua Joaquim Floriano, 1.052, 13° andar, Itaim Bibi

CEP: 04534-004 \ Cidade: Sao Paulo \ Estado: Sdo Paulo

3. DEVEDORA: LOTE 5 DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade por a¢des, sem registro de
companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3015, 12° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01452-
000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 17.118.230/0001-52.

4. TITULO: “Instrumento Particular de Escritura da 72 Emiss&o de Debéntures Simples, N&o Conversiveis
em AcOes, da Espécie com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria, da 12 e 22 Série, para
Colocacédo Privada, da Lote 5 Desenvolvimento Urbano S.A.” celebrado entra a Lote 5 Desenvolvimento
Urbano S.A., na qualidade de emissora, a Ourinvest Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista e os
Fiadores.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 42.044.000,00 (quarenta e dois milhdes e quarenta e
qguatro mil reais)

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL.: (i) Estrada Municipal Adelina Segantini Cerqueira Leite,
s/n, CEP 13098-035, Campinas, Séo Paulo, objeto da matricula n® 105.919 do 1° Oficial de
Registro de Imoveis da Comarca de Campinas, Estado de Sao Paulo; e (ii) Rua Anténio Veiga, s/n,
CEP 13097-120, Campinas, Sdo Paulo, objeto das matriculas n® 58.160 e n° 61.741 do 1° Oficial
de Registro de Imédveis da Comarca de Campinas, Estado de Sdo Paulo

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. DATA DE EMISSAO DA CCI: 23 de agosto de 2021.

7.2. DATA DE VENCIMENTO FINAL DA | 23 de agosto de 2031.

CCl:

7.3. PRAZO TOTAL DA CCI: 3.652 (trés mil seiscentos e cingquenta e dois) dias corridos.

7.4. QUANTIDADE DE CCI: 1 (uma).

7.5. JUROS REMUNERATORIOS: Sobre o valor nominal unitario ou sobre o saldo do valor
nominal unitario das Debéntures, incidirdo juros
remuneratorios equivalente a 10,75% a.a. (dez inteiros e
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setenta e cinco centésimos por cento ao ano), base 360
(trezentos e sessenta) dias corridos.

7.6. VALOR TOTAL DA CCl: R$ 42.044.000,00 (quarenta e dois milhdes e quarenta e
quatro mil reais)

7.7. ATAUALZIACAO MONETARIA: IPCA mensal, conforme previsto na Escritura de Emissao de
Debéntures;.

7.8. ENCARGOS MORATORIOS: (i) multa convencional, irredutivel e de natureza néo

compensatoria, de 2% (dois por cento); e (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 ndo pago.

7.9. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | Na periodicidade e datas previstas no Anexo Il a Escritura de

DE JUROS REMUNERATORIOS: Emissdo de Debéntures;

7.10. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | Na periodicidade e datas previstas no Anexo Il a Escritura de
DE AMORTIZA(;AO: Emissao de Debéntures;

7.11. LOCAL DE EMISSAO: Cidade de Sédo Paulo, Estado de S&o Paulo.

7.12. DEMAIS CARACTERISTICAS O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos

Créditos Imobiliarios, ora representados pela CCI, estdo
definidos na prépria Escritura de Emissdo de Debéntures.

8. GARANTIAS: A CCI é emitida sem garantia real imobiliaria. A Escritura de Emisséo de Debéntures, por
sua vez, conta com a Fianca prestado pelos Fiadores, conforme previsto na Escritura de Emissdo de
Debéntures, as Cessdes Fiduciarias (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), as
AlienacOes Fiduciarias de Imoveis (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures) e as
Alienac0es Fiduciarias de Quotas (conforme definido na Escritura de Emissao de Debéntures).

CCI 22 Série

| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 23 de agosto de 2021

SERIE: Lote5B NUMERO: 1 TIPO DE CCI: Integral

1. EMISSORA: OURINVEST SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, 5° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 12.320.349/0001-90.

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Raz#o Social: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ: 36.113.876/0004-34

Endereco: Rua Joaquim Floriano, 1.052, 13° andar, Itaim Bibi

CEP: 04534-004 ‘ Cidade: Sdo Paulo Estado: Sao Paulo

3. DEVEDORA: LOTE 5 DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade por acfes, sem registro de
companhia aberta perante a CVM, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3015, 12° andar, Jardim
Paulistano, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
17.118.230/0001-52.

4. TITULO: “Instrumento Particular de Escritura da 72 Emissdo de Debéntures Simples, N&o Conversiveis
em AcOes, da Espécie com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria, da 1% e 22 Série, para
Colocagéo Privada, da Lote 5 Desenvolvimento Urbano S.A.” celebrado entra a Lote 5 Desenvolvimento
Urbano S.A., na qualidade de emissora, a Ourinvest Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista e os
Fiadores.
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5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 126.131.000,00 (cento e vinte e seis milhdes e cento e
trinta e um mil reais)

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL: (i) Estrada Municipal Adelina Segantini Cerqueira Leite,
s/n, CEP 13098-035, Campinas, Sdo Paulo, objeto da matricula n® 105.919 do 1° Oficial de
Registro de Iméveis da Comarca de Campinas, Estado de S&o Paulo; e (ii) Rua Antonio Veiga, s/n,
CEP 13097-120, Campinas, Sdo Paulo, objeto das matriculas n® 58.160 e n° 61.741 do 1° Oficial
de Registro de Imoveis da Comarca de Campinas, Estado de S&o Paulo.

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. DATA DE EMISSAO DA CCI: 23 de agosto de 2021.

7.2. DATA DE VENCIMENTO FINAL DA | 23 de agosto de 2031.

CClI:

7.3. PRAZO TOTAL DA CCI: 3.652 (trés mil seiscentos e cinquenta e dois) dias corridos.
7.4. QUANTIDADE DE CCI: 1 (uma).

7.5. JUROS REMUNERATORIOS: Sobre o valor nominal unitario ou sobre o saldo do valor

nominal unitario das Debéntures, incidirdo juros
remuneratdrios equivalente a 10,75% a.a. (dez inteiros e
setenta e cinco centésimos por cento ao ano), base 360
(trezentos e sessenta) dias corridos.

7.6. VALOR TOTAL DA CCl: R$ 126.131.000,00 (cento e vinte e seis milhdes e cento e
trinta e um mil reais)

7.7. ATAUALZIAQAO MONETARIA: IPCA mensal, conforme previsto na Escritura de Emisséo de
Debéntures;.

7.8. ENCARGOS MORATORIOS: (i) multa convencional, irredutivel e de natureza néo

compensatoria, de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratérios
a razdo de 1% (um por cento) ao més, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, ambos
calculados sobre 0 montante devido e ndo pago.

7.9. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | Na periodicidade e datas previstas no Anexo Il a Escritura de

DE JUROS REMUNERATORIOS: Emissdo de Debéntures;

7.10. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | Na periodicidade e datas previstas no Anexo Il a Escritura de
DE AMORTIZA(;AO: Emissao de Debéntures;

7.11. LOCAL DE EMISSAO: Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

7.12. DEMAIS CARACTERISTICAS O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos

Créditos Imobiliarios, ora representados pela CCI, estdo
definidos na prépria Escritura de Emissdo de Debéntures.

8. GARANTIAS: A CClI é emitida sem garantia real imobiliaria. A Escritura de Emissao de Debéntures, por
sua vez, conta com a Fianca prestado pelos Fiadores, conforme previsto na Escritura de Emissdo de
Debéntures, as Cessdes Fiduciarias (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), as
AlienacOes Fiduciarias de Imoveis (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures) e as
Alienacdes Fiduciarias de Quotas (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures).
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ANEXO 11

DECLARACAOQ DA SECURITIZADORA

OURINVEST SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Séo Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n°® 1.728, 5° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
12.320.349/0001-90, neste ato representada na forma de seu estatuto social (“Emissora”), para fins de
atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instru¢do CVM n° 414, na qualidade de Emissora dos
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) da 43* e 44* Séries da 1* Emissdo (“Emissdo”) da
Ourinvest Securitizadora S.A., DECLARA, para todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com
a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., na
qualidade de agente fiduciario e com os assessores legais contratados para a Emissdo, a legalidade e
auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios da 432 e 442 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Ourinvest
Securitizadora S.A., celebrado nesta data.

As palavras e express@es iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta Declaracdo terdo
o significado previsto no “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 43% 442 Séries da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Ourinvest Securitizadora S.A.” (“Termo de

Securitizacdo™).

S&o Paulo, 23 de agosto de 2021.

OURINVEST SECURITIZADORA S.A.
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ANEXoO 111

DECLARACAQO DO AGENTE FIDUCIARIO

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,
instituicdo financeira, com filial na Rua Joaquim Floriano, 1.052, 13° andar, Itaim Bibi, Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 36.113.876/0004-34, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario™), para fins de atender o que prevé o item 15 do
anexo Il da Instru¢cdo CVM n° 414, na qualidade de Agente Fiduciario dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (“CRI”) da 43* e 44* Séries da 1* Emissdo (“Emissd0”) da Ourinvest Securitizadora S.A.
(“Emissora”), DECLARA, para todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com a Emissora e
com os assessores legais contratados para a Emisséo, a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além
de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliérios da 432 e 442
Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Ourinvest Securitizadora S.A.,
celebrado nesta data.

As palavras e expressdes iniciadas em letra maitscula que ndo sejam definidas nesta Declaracéo terdo
o significado previsto no “Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 432 e 442 Séries da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Ourinvest Securitizadora S.A.” (“Termo de

Securitizacdo™).

S&o Paulo, 23 de agosto de 2021.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ANEXO IV
DECLARACAO DO CUSTODIANTE

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,,
instituicdo financeira, com sede na Rua Joaquim Floriano, 1.052, 13° andar, Itaim Bibi, Cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 36.113.876/0004-34, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social ("Custodiante™), na qualidade de institui¢do custodiante do “Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria Sob Forma
Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCI”), por meio da qual foram emitidas 2 (duas) cédulas de
crédito imobiliario integrais, sem garantia real, sob a forma escritural (“CCI””), DECLARA, para os fins
do paragrafo unico do artigo 23 da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004 (“Lei n® 10.931”), conforme
alterada, que Ihe foi entregue, para custddia, a Escritura de Emissao de CCI e que, conforme o Termo
de Securitizacdo (abaixo definido), sua vinculacdo aos certificados de recebiveis imobiliarios da 432 e
44* gséries da 1* emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente) da OURINVEST
SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Paulista, n°® 1.728, 5° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.320.349/0001-90
(“Emissora”), foi realizada por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliérios da 432 e 442
Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Ourinvest Securitizadora S.A.,
firmado em 23 de agosto de 2021 entre a Emissora e esta Custodiante, na qualidade de agente fiduciario
(“Termo de Securitizagdo™), tendo sido, nos termos do Termo de Securitizacdo, instituido o regime
fiduciario, pela Emissora, sobre a CCl e os créditos imobiliarios que ela representa, nos termos da Lei
n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada. Regime fiduciario este ora registrado nesta
Custodiante, que declara, ainda, que o0 Termo de Securitiza¢ao e a Escritura de Emissdo de CCI emitidos
eletronicamente encontram-se, respectivamente, registrados e custodiadas eletronicamente nesta
Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei n°® 10.931.

S&o Paulo, 23 de agosto de 2021

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



DocuSign Envelope ID: 9D81A011-ED15-483B-B6B5-685578BFECDB

Autorregulacdo

ANBIMA
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ANEXO V

RAZAO SOCIAL
(EMISSORA ou SPE)

CAMPINAS
CAPUAVA 878
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE
LTDA. e CAMPINAS
293
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.

42.938.117/0001-
60 e

42.906.050/0001-
82

Empreendimento

Empreendimento
Capuavae
Empreendimento
Baronesa

DESTINAGCAO DOS RECURSOS

MATRICULA
e
CARTORIO

Matriculas n® 105.919, n® 58.160 e
n° 61.741 do 1° Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca de
Campinas, Estado de Séo Paulo

Possui Habite-se (ou
TVO)

Periodo de alocagéo
apo6s a emissao

120 (cento e vinte
meses apds a Emissao)

R$168.175.000,00
(cento e sessenta e oito
milhdes, cento e setenta

e cinco mil reais)

)
SOBRE O
VALOR DA
EMISSAO

100%

MONTANTE DE RECURSOS DESTINADOS AO EMPREENDIMENTO DECORRENTES DE OUTRAS FONTES DE RECURSOS: N/A
EMPREENDIMENTO OBJETO DE DESTINAGAO DE RECURSOS DE OUTRA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS: NAO
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Autorregulacdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

ANEXO V (CONTINUACAO)

DESTINAGCAO DOS RECURSOS
CRONOGRAMA INDICATIVO DE DESTINACAO DOS RECURSOS CRI 432 SERIE

il — CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICACAO DOS RECURSOS (em milhares)
alor estimado de
RAZAO SOCIAL recursos da 2° e 2° 1° 2° 1° 2° 1° 2° 1° 2° o
Emisséo a serem
(EMISSORA ou SPE) alocados no Imével | S S S S S S S S S S S S
Lastro (R$)
2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026 2026 2027
CAMPINAS CAPUAVA
878
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE R$2.00 | R$2.00 | R$2.00 | R$2.00
; ; : : R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002.
LTDA. e g:gASMF’lNAS R$ 42.044.000,00 2.035,2 2.035,2 2.035,2 2.025,2 095,23 095 23 09523 09523 095 23 095 23 095 23 09523
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICACAO DOS RECURSOS (em milhares)
Valor estimado de 2°
RAZAO SOCIAL recursos da Emisséo 2° 10 z = 2 1° 2 1°
(EMISSORA ou SPE) a serem alocados no S
Imovel Lastro (R$) 3 & & & . . S 5
2027 2028 2028 2029 2029 2030 2030 2031 2031
CAMPINAS CAPUAVA 878
EMPF;EE’\II_E_IIID\TA\ENEQ\IS\AIMNOAB\SHEIQQRIOS R$ 42.044.000 00 R$2.002.095 | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002. | R$2.002.
- € v D ,23 095,23 095,23 095,23 095,23 095,23 095,23 095,23 095,30
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA.
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CRONOGRAMA INDICATIVO DE DESTINACAO DOS RECURSOS CRI 442 SERIE

CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICAQAO DOS RECURSOS (em milhares)
Valor estimado de T
RAZAO SOCIAL recursos da 2° i® 2° 1° 2° i® 20 i@ 20 1° 2°
Emissdo a serem S
(EMISSORA ou SPE) alocados no Imével S S S S S S S S S S S
Lastro (R$)
2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026 2026 2027
CAMPINAS CAPUAVA
878
EMPREENDI MENTOS
IMOBILIARIOS SPE R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
LTDA. e CAMPINAS R$ 126.131.000,00 | 6.006.2 | 6.006.2 | 6.006.2 | 6.006.2 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238
203 38,09 | 38,09 | 38,09 | 38,09 ,09 ,09 ,09 ,09 ,09 ,09 ,09 ,09
EMPREENPI MENTOS
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICAQAO DOS RECURSOS (em milhares)
Valor estimado de 2°
RAZAO SOCIAL recursos da Emiss&o 2° . z = 2 1 2 1°
(EMISSORA ou SPE) a serem alocados no S
Imoével Lastro (R$) E S S S S S & S
2027 2028 2028 2029 2029 2030 2030 2031 2031
CAMPINAS CAPUAVA 878
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS RS R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
SPE LTDA. e CAMPINAS 293 R$ 126.131.000,00 6.006.238.09 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238 | 6.006.238
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS o 09 09 09 09 09 09 09 20
SPE LTDA.
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ANEXO VI

Despesas Iniciais e Recorrentes

Despesas iniciais Agente Base de calculo | Valor liquido | Tributos | Valor total
Assessor Legal Coelho Adv. Fixo R$200.000,00 |15% R$235.294,12
Fee de Emissao Qurinvest Fixo R$180.000,00 |11,15% | R$202.588,63
Coordenador Lider Ativa Fixo R$30.000,00 |9,65% R$33.204,21
gg‘la de Registro de Base de Dados de | g\ 0,0042070% R$3.000,00 |0,00% | R$3.000,00
Registro CRI B3 0,023000% R$38.680,25 | 0,00% R$38.680,25
Registro CCl B3 0,001100% R$1.849,93 0,00% R$1.849,93
Custédia de Debénture B3 0,001750% R$2.943,06 0,00% R$2.943,06
— T
;i’;ig’; Administrago (1% parcela | 5 invect Fixo R$3.950,00 |11,15% |R$4.445,69
Escriturador (12 parcela anual) Oliveira Trust | Fixo R$12.000,00 |12,15% |R$13.659,65
Agente Fiduciéario (flat) Oliveira Trust | Fixo R$4.000,00 12,15% | R$4.553,22
Agente Fiduciario (12 parcela anual) Oliveira Trust | Fixo R$17.000,00 |12,15% |R$19.351,17
Custodia das CCI (12 parcela anual) Oliveira Trust | Fixo R$2.000,00 12,15% | R$2.276,61
Registro CCI Oliveira Trust | Fixo R$1.500,00 12,15% | R$1.707,46
Auditoria das SPEs (12 parcela anual) | - Fixo R$3.200,00 9,65% R$3.541,78
Lo Valor .
Despesas recorrentes Agente Periodicidade Liquido Tributos Total Geral

Taxa de Administracéo Ourinvest Mensal 3.950,00 11,15% 4.445,69
Banco Liquidante Bradesco Mensal 250,00 0,00% 250,00
Contabilidade - Mensal 250,00 0,00% 250,00
Escriturador oT Anual 12.000,00 12,15% 13.659,65
Agente Fiduciario oT Anual 17.000,00 12,15% 19.351,17
Custodia das CCl oT Anual 2.000,00 12,15% 2.276,61
Auditoria do Patriménio Separado Bakertilly Anual 3.200,00 9,65% 3.541,78

As despesas acima serdo acrescidas dos tributos, conforme o caso.

Despesas Extraordinarias

A - Despesas de Responsabilidade da Devedora:

(1) Remuneracdo, por série de CRI, do agente Escriturador e do banco liquidante e

todo e qualquer prestador de servico da oferta de CRI,;
(i) remuneracdo da Custodiante para as duas séries, pela (i) implantacéo e registro da
CCl, sera devida parcela tnica no valor de R$ 1.500,00 (mil e qunhentos reais), a
ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira data de integralizagio dos
CRI. O valor acima serd devido a cada aditamento da CCI a titulo de nova
implantacdo e aditamento nos sistemas; (ii) pela custodia da Escritura de Emissdo
de CCI, serdo devidas parcelas semestrais no valor de R$ 1.000,00 (mil reais),
devendo a primeira ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira data de
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integralizacdo dos CRI, e as demais na mesma data dos semestres subsequentes,
atualizadas anualmente pela variacdo positiva acumulada do IGP-M, ou na falta
deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento até as datas de pagamento
seguintes, calculada pro rata die, se necessario; (iii) a remuneracdo citada acima
ndo inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da funcao de Instituicéo
Custodiante, mediante pagamento das respectivas cobrangas acompanhadas dos
respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da Emissora ou
mediante reembolso a Securitizadora caso este tenha arcado com 0s recursos do
Patrimbnio Separado dos CRI, apds prévia aprovacgdo, quais sejam: publicacdes
em geral, notificacdes, despesas cartorarias, fotocopias, digitalizacdes e envio de
documentos; (iv) os valores indicados nos itens “(i)”” € “(i1)” acima serao acrescidos
do Imposto Sobre Servicos 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 Integragdo Social — PIS, da Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social — COFINS e de quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a remuneracdo, nas aliquotas vigentes na data de cada
pagamento;

remuneracdo da Instituicdo Custodiante para implantagdo e custodia das CCI
Capuava e das CCI Baronesa:

Registro 1a30 R$3.000,00
Registro 31 a500 R$75,00 por CCI
Registro 501 a 2.500 R$50,00 por CCI
Registro 2.501a4.500 | R$745,00 por CCI
Registro 4501 a2 6.500 | R$30,00 por CCI
Registro 6.501 2 8.500 | R$15,00 por CCI

a remuneracdo do agente fiduciario dos CRI para as duas séries de CRI: pela (i)
implantacéo dos CRI, parcela unica de R$ 4.000,00 (quatro mil reais), equivalente
a uma parcela de implantacio, devida até o 5° (quinto) Dia Util a contar da data da
primeira integralizagdo dos CRI ou em 30 (trinta) dias a contar da presente data, o
que ocorrer primeiro; (ii) pelos servicos prestados durante a vigéncia dos CRI,
serdo devidas parcelas semestrais no valor de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos
reais), sendo a primeira devida até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira data
de integralizacdo dos CRI, ou em 30 (trinta) dias a contar da presente data, 0 que
ocorrer primeiro e as demais a serem pagas nas mesmas datas dos semestres
subsequentes até o resgate total dos CRI ou enquanto o Agente Fiduciario dos CRI
estiver exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relacdo a Emisséo; (iii) pela
verificagdo da destinagdo dos recursos da Emissdo, serd devido o valor de
R$ 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a cada semestre
a partir da primeira verificacdo, até a utilizacdo total dos recursos oriundos da
presente Escritura de Emissdo de Debéntures; (iv) adicionalmente, em caso de
inadimplemento, pecuniario ou ndo, pela Emissora, ou da Securitizadora, ou de
reestruturacdo das condicdes dos CRI apds a Emissdo, bem como a participacdo
em reunides ou contatos telefénicos e/ou conference call, assembleias gerais
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presenciais ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiducidrio dos CRI,
adicionalmente, a remuneracao no valor de R$ 600,00 (seiscentos reais) atualizada
anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela variacdo positiva
acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario
por hora de trabalho dedicado, incluindo, mas ndo se limitando, a comentarios aos
documentos da oferta durante a estruturagdo da mesma, caso a operacdo ndo venha
se efetivar, execucdo das garantias (se houver), participacdo em reunifes internas
ou externas ao escritdrio do Agente Fiduciario dos CRI, formais ou virtuais com a
Securitizadora e/ou com os Titulares de CRI ou demais partes da emissdo de CRI,
andlise a eventuais aditamentos aos Documentos da Operacdo e implementacéao
das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias
corridos ap6s comprovacdo da entrega, pelo Agente Fiduciario dos CRI, de
“relatorio de horas”. Entende-se por reestruturacdo das condi¢bes dos CRI os
eventos relacionados a alteragdo das garantias (se houver), prazos e fluxos de
pagamento e Remuneragdo, condigdes relacionadas as recompras compulséria e/ou
facultativa dos CRI, integral ou parcial, vencimento antecipado e/ou evento de
inadimplemento, resgate antecipado e/ou liquidagdo do Patriménio Separado,
conforme o caso, e, consequentemente, resgate antecipado dos CRI e de
assembleias gerais presenciais ou virtuais, aditamentos aos Documentos da
Operacdo, dentre outros. Os eventos relacionados a amortizagdo dos CRI ndo séo
considerados reestruturacdo dos CRI. As parcelas acima sdo atualizadas
anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela variacdo positiva
acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necesséario.
A remuneracdo do Agente Fiducidrio dos CRI serd4 devida mesmo apds o
vencimento final das Debéntures, caso o Agente Fiduciario dos CRI ainda esteja
exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relagdo a emissao, remuneracao
essa que serd calculada pro rata die. A primeira parcela sera devida ainda que a
opera¢do ndo seja integralizada, a titulo de estruturacdo e implantacdo. Os valores
indicados acima serdo acrescidos do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza
— 1SS, da Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, do Imposto de Renda
Retido na Fonte — IRRF, da Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social — PIS,
da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e de
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao, nas aliquotas
vigentes na data de cada pagamento;

despesas incorridas, direta ou indiretamente, por meio de reembolso, previstas nos
Documentos da Operacdo;

despesas com formalizacdo e registros, nos termos dos Documentos da Operagéo;
honorérios do assessor legal;
despesas com a abertura e manutencao da Conta Centralizadora;

remuneracdo recorrente da Securitizadora, do Agente Fiduciario, da Custodiante e
do Agente Escriturador, se houverem;
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taxa de administracdo mensal, por série de CRI, devida a Securitizadora para a
manutenc¢do do Patrimoénio Separado serd de R$ 1.975,00 (hum mil, novecentos e
setenta e cinco reais), atualizada pelo IPCA;

nos casos de renegociacOes estruturais dos Documentos da Operacdo que
impliguem na elabora¢do de aditivos aos instrumentos contratuais, sera devida pela
Emissora a Securitizadora uma remuneracdo adicional equivalente a R$ 500,00
(quinhentos reais) hora/lhomem, pelo trabalho de profissionais dedicados a tais
atividades. Este valor sera corrigido a partir da data da emissdo do CRI pelo IPCA,
acrescido de impostos (gross up), para cada uma das eventuais renegociacdes que
venham a ser realizadas;

B — Despesas de Responsabilidade do Patriménio Separado:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

v)

as despesas com a gestdo, cobranga, contabilidade e auditoria na realizacdo e
administracdo do Patrimbénio Separado, outras despesas indispensaveis a
administracdo dos Créditos Imobiliarios, inclusive as referentes a sua transferéncia
na hipdtese de o Agente Fiduciario assumir a sua administracéo, desde que ndo
arcadas pela Devedora;

as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais
relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses dos
Titulares de CRI e realizagdo dos Créditos Imobiliarios integrantes do Patrimdnio
Separado, desde que previamente aprovadas pelos titulares dos CRI;

as despesas com publicacBes em jornais ou outros meios de comunicacdo para
cumprimento das eventuais formalidades relacionadas aos CRI;

as eventuais despesas, dep0sitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acoes judiciais; e

despesas acima, de responsabilidade da Devedora, que ndo pagas por esta.

C - Despesas Suportadas pelos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da

Securitizadora se limita ao Patrim6nio Separado, nos termos da Lei n°® 9.514/1997, caso o Patrimonio
Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item acima, tais despesas serdo
suportadas pelos Titulares de CRI, na propor¢do dos CRI detidos por cada um deles

*Todos os valores serdo acrescidos dos respectivos tributos incidentes os quais sdo: Imposto Sobre
Servigos de Qualquer Natureza — ISS, Contribui¢do ao Programa de Integracéo Social — PIS,
Contribuicéo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, Contribui¢&o sobre o Lucro
Liquido — CSLL, Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF e quaisquer outros impostos que venham
a incidir sobre o custo nas aliquotas vigentes na data de pagamento.
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% ANBIMA

Agente Fiduciario

ANEXO VIII

DECLARAGAOQ DE INEXISTENCIA 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.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, 1.052, 13° andar, Itaim Bibi

Cidade / Estado: Séo Paulo /SP

CNPJ/MF n.%: 36.113.876/0004-34

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Antonio Amaro Ribeiro de Oliveira e Silva
NUmero do Documento de Identidade: 109.003 OAB/RJ
CPF/ME n°: 001.362.577-20

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios

NUmero da Emissédo: 12

Numero de Séries: 432 e 442

Emissora: Ourinvest Securitizadora S.A.

Quantidade: Serdo emitidos 42.044 (quarenta e dois mil e quarenta e quatro) CRI 432 Série e
126.131 (cento e vinte e seis mil e cento e trinta e uma) CRI 442 Série

Espécie: Quirografaria

Classe: Ndo Aplicavel

Forma: Escritural

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

S&o Paulo, 23 de agosto de 2021.

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

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS DA REMUNERA(;AO DOS CRI 432 SERIE E CRI 442
SERIE

CRI SERIE 432
ne Data de Aniversario Data de Pagamento Tai Incor_poragéo de
CRI juros?
1 25/09/2021 27/09/2021 - Néo
2 25/10/2021 27/10/2021 - N&o
3 25/11/2021 25/11/2021 - N&o
4 25/12/2021 27/12/2021 - N&o
5 25/01/2022 26/01/2022 - Néo
6 25/02/2022 25/02/2022 - Néo
7 25/03/2022 25/03/2022 - Néo
8 25/04/2022 27/04/2022 - Néo
9 25/05/2022 25/05/2022 - Néo
10 25/06/2022 27/06/2022 - Néo
11 25/07/2022 27/07/2022 - Néo
12 25/08/2022 25/08/2022 - Néo
13 25/09/2022 27/09/2022 - Néo
14 25/10/2022 26/10/2022 - N&o
15 25/11/2022 25/11/2022 - N&o
16 25/12/2022 27112/2022 - N&o
17 25/01/2023 25/01/2023 - Néo
18 25/02/2023 27/02/2023 - Néo
19 25/03/2023 27/03/2023 - Néo
20 25/04/2023 26/04/2023 - N&o
21 25/05/2023 25/05/2023 - Né&o
22 25/06/2023 27/06/2023 - N&o
23 25/07/2023 26/07/2023 - N&o
24 25/08/2023 25/08/2023 - N&o
25 25/09/2023 27/09/2023 - N&o
26 25/10/2023 25/10/2023 - Néo
27 25/11/2023 27/11/2023 - N&o
28 25/12/2023 28/12/2023 - Néo
29 25/01/2024 25/01/2024 - Néo
30 25/02/2024 27/02/2024 - Néo
31 25/03/2024 27/03/2024 - Néo
32 25/04/2024 25/04/2024 - Né&o
33 25/05/2024 27/05/2024 - N&o
34 25/06/2024 26/06/2024 - N&o
35 25/07/2024 25/07/2024 - N&o
36 25/08/2024 27/08/2024 - N&o
37 25/09/2024 25/09/2024 - N&o
38 25/10/2024 25/10/2024 - Néo
39 25/11/2024 27/11/2024 - Néo
40 25/12/2024 26/12/2024 - N&o
41 25/01/2025 27/01/2025 - N&o
42 25/02/2025 26/02/2025 - Néo
43 25/03/2025 26/03/2025 - Néo
44 25/04/2025 25/04/2025 - N&o




DocuSign Envelope ID: 9D81A011-ED15-483B-B6B5-685578BFECDB

109
45 25/05/2025 27/05/2025 - Néo
46 25/06/2025 25/06/2025 - Néo
47 25/07/2025 25/07/2025 - Néo
48 25/08/2025 27/08/2025 - Néo
49 25/09/2025 25/09/2025 - Ndo
50 25/10/2025 27/10/2025 - Néo
51 25/11/2025 26/11/2025 - Ndo
52 25/12/2025 26/12/2025 - Ndo
53 25/01/2026 27/01/2026 - Néo
54 25/02/2026 25/02/2026 8,3333% Néo
55 25/03/2026 25/03/2026 - Néo
56 25/04/2026 27/04/2026 - Néo
57 25/05/2026 27/05/2026 - Néo
58 25/06/2026 25/06/2026 - Néo
59 25/07/2026 27/07/2026 - Néo
60 25/08/2026 26/08/2026 9,0909% Néo
61 25/09/2026 25/09/2026 - Néo
62 25/10/2026 27/10/2026 - Néo
63 25/11/2026 25/11/2026 - Néo
64 25/12/2026 28/12/2026 - Néo
65 25/01/2027 27/01/2027 - Néo
66 25/02/2027 25/02/2027 10,0000% Néo
67 25/03/2027 25/03/2027 - Néo
68 25/04/2027 27/04/2027 - Néo
69 25/05/2027 26/05/2027 - Néo
70 25/06/2027 25/06/2027 - Néo
71 25/07/2027 27/07/2027 - Néo
72 25/08/2027 25/08/2027 11,1111% Néo
73 25/09/2027 27/09/2027 - Néo
74 25/10/2027 27/10/2027 - Néo
75 25/11/2027 25/11/2027 - Néo
76 25/12/2027 27/12/2027 - Néo
77 25/01/2028 26/01/2028 - Néo
78 25/02/2028 25/02/2028 12,5000% Néo
79 25/03/2028 27/03/2028 - Néo
80 25/04/2028 26/04/2028 - Néo
81 25/05/2028 25/05/2028 - Néo
82 25/06/2028 27/06/2028 - Néo
83 25/07/2028 26/07/2028 - Néo
84 25/08/2028 25/08/2028 14,2857% Néo
85 25/09/2028 27/09/2028 - Néo
86 25/10/2028 25/10/2028 - Néo
87 25/11/2028 27/11/2028 - Néo
88 25/12/2028 28/12/2028 - Néo
89 25/01/2029 25/01/2029 - Néo
90 25/02/2029 27/02/2029 16,6667% Néo
91 25/03/2029 27/03/2029 - Néo
92 25/04/2029 25/04/2029 - Néo
93 25/05/2029 25/05/2029 - Néo
94 25/06/2029 27/06/2029 - Néo
95 25/07/2029 25/07/2029 - Néo
96 25/08/2029 27/08/2029 20,0000% Néo
97 25/09/2029 26/09/2029 - Néo
98 25/10/2029 25/10/2029 - Néo
99 25/11/2029 27/11/2029 - Néo
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100 25/12/2029 27/12/2029 - Néo
101 25/01/2030 25/01/2030 - Néo
102 25/02/2030 27/02/2030 25,0000% Néo
103 25/03/2030 27/03/2030 - Néo
104 25/04/2030 25/04/2030 - Né&o
105 25/05/2030 27/05/2030 - N&o
106 25/06/2030 26/06/2030 - N&o
107 25/07/2030 25/07/2030 - Né&o
108 25/08/2030 27/08/2030 33,3333% N&o
109 25/09/2030 25/09/2030 - N&o
110 25/10/2030 25/10/2030 - Néo
111 25/11/2030 27/11/2030 - Néo
112 25/12/2030 26/12/2030 - Néo
113 25/01/2031 27/01/2031 - Néo
114 25/02/2031 28/02/2031 50,0000% Néo
115 25/03/2031 26/03/2031 - Néo
116 25/04/2031 25/04/2031 - Néo
117 25/05/2031 27/05/2031 - Néo
118 25/06/2031 25/06/2031 - Néo
119 25/07/2031 25/07/2031 - Néo
120 25/08/2031 27/08/2031 100,0000% Néo
CRI Série 442
n° Data de Aniversario Data decl?sglqamento Tai Incogzizigao ee
1 25/09/2021 27/09/2021 - Sim
2 25/10/2021 27/10/2021 - Sim
3 25/11/2021 25/11/2021 - Sim
4 25/12/2021 27/12/2021 - Sim
5 25/01/2022 26/01/2022 - Sim
6 25/02/2022 25/02/2022 - Sim
7 25/03/2022 25/03/2022 - Néo
8 25/04/2022 27/04/2022 - Néo
9 25/05/2022 25/05/2022 - Néo
10 25/06/2022 27/06/2022 - Néo
11 25/07/2022 27/07/2022 - Néo
12 25/08/2022 25/08/2022 - Né&o
13 25/09/2022 27/09/2022 - Né&o
14 25/10/2022 26/10/2022 - Né&o
15 25/11/2022 25/11/2022 - Né&o
16 25/12/2022 27/12/2022 - Né&o
17 25/01/2023 25/01/2023 - Né&o
18 25/02/2023 27/02/2023 - Néo
19 25/03/2023 27/03/2023 - Néo
20 25/04/2023 26/04/2023 - Néo
21 25/05/2023 25/05/2023 - Néo
22 25/06/2023 27/06/2023 - Néo
23 25/07/2023 26/07/2023 - Néo
24 25/08/2023 25/08/2023 - Né&o
25 25/09/2023 27/09/2023 - Né&o
26 25/10/2023 25/10/2023 - Né&o
27 25/11/2023 27/11/2023 - Né&o
28 25/12/2023 28/12/2023 - Né&o
29 25/01/2024 25/01/2024 - Né&o
30 25/02/2024 27/02/2024 - Néo
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31 25/03/2024 27/03/2024 - Néo
32 25/04/2024 25/04/2024 - Néo
33 25/05/2024 27/05/2024 - Néo
34 25/06/2024 26/06/2024 - Néo
35 25/07/2024 25/07/2024 - Ndo
36 25/08/2024 27/08/2024 - Néo
37 25/09/2024 25/09/2024 - Ndo
38 25/10/2024 25/10/2024 - Ndo
39 25/11/2024 27/11/2024 - Néo
40 25/12/2024 26/12/2024 - Néo
41 25/01/2025 27/01/2025 - Néo
42 25/02/2025 26/02/2025 - Néo
43 25/03/2025 26/03/2025 - Néo
44 25/04/2025 25/04/2025 - Néo
45 25/05/2025 27/05/2025 - Néo
46 25/06/2025 25/06/2025 - Néo
47 25/07/2025 25/07/2025 - Néo
48 25/08/2025 27/08/2025 - Néo
49 25/09/2025 25/09/2025 - Néo
50 25/10/2025 27/10/2025 - Néo
51 25/11/2025 26/11/2025 - Néo
52 25/12/2025 26/12/2025 - Néo
53 25/01/2026 27/01/2026 - Néo
54 25/02/2026 25/02/2026 8,3333% Néo
55 25/03/2026 25/03/2026 - Néo
56 25/04/2026 27/04/2026 - Néo
57 25/05/2026 27/05/2026 - Néo
58 25/06/2026 25/06/2026 - Néo
59 25/07/2026 27/07/2026 - Néo
60 25/08/2026 26/08/2026 9,0909% Néo
61 25/09/2026 25/09/2026 - Néo
62 25/10/2026 27/10/2026 - Néo
63 25/11/2026 25/11/2026 - Néo
64 25/12/2026 28/12/2026 - Néo
65 25/01/2027 27/01/2027 - Néo
66 25/02/2027 25/02/2027 10,0000% Néo
67 25/03/2027 25/03/2027 - Néo
68 25/04/2027 27/04/2027 - Néo
69 25/05/2027 26/05/2027 - Néo
70 25/06/2027 25/06/2027 - Néo
71 25/07/2027 27/07/2027 - Néo
72 25/08/2027 25/08/2027 11,1111% Néo
73 25/09/2027 27/09/2027 - Néo
74 25/10/2027 27/10/2027 - Néo
75 25/11/2027 25/11/2027 - Néo
76 25/12/2027 27/12/2027 - Néo
77 25/01/2028 26/01/2028 - Néo
78 25/02/2028 25/02/2028 12,5000% Néo
79 25/03/2028 27/03/2028 - Néo
80 25/04/2028 26/04/2028 - Néo
81 25/05/2028 25/05/2028 - Néo
82 25/06/2028 27/06/2028 - Néo
83 25/07/2028 26/07/2028 - Néo
84 25/08/2028 25/08/2028 14,2857% Néo
85 25/09/2028 27/09/2028 - Néo
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86 25/10/2028 25/10/2028 - Néo
87 25/11/2028 27/11/2028 - Néo
88 25/12/2028 28/12/2028 - Néo
89 25/01/2029 25/01/2029 - Néo
90 25/02/2029 27/02/2029 16,6667% Ndo
91 25/03/2029 27/03/2029 - Néo
92 25/04/2029 25/04/2029 - Ndo
93 25/05/2029 25/05/2029 - Ndo
94 25/06/2029 27/06/2029 - Néo
95 25/07/2029 25/07/2029 - Néo
96 25/08/2029 27/08/2029 20,0000% Néo
97 25/09/2029 26/09/2029 - Néo
98 25/10/2029 25/10/2029 - Néo
99 25/11/2029 27/11/2029 - Néo
100 25/12/2029 27/12/2029 - Néo
101 25/01/2030 25/01/2030 - Néo
102 25/02/2030 27/02/2030 25,0000% Néo
103 25/03/2030 27/03/2030 - Néo
104 25/04/2030 25/04/2030 - Néo
105 25/05/2030 27/05/2030 - Néo
106 25/06/2030 26/06/2030 - Néo
107 25/07/2030 25/07/2030 - Néo
108 25/08/2030 27/08/2030 33,3333% Néo
109 25/09/2030 25/09/2030 - Néo
110 25/10/2030 25/10/2030 - Néo
111 25/11/2030 27/11/2030 - Néo
112 25/12/2030 26/12/2030 - Néo
113 25/01/2031 27/01/2031 - Néo
114 25/02/2031 28/02/2031 50,0000% Néo
115 25/03/2031 26/03/2031 - Néo
116 25/04/2031 25/04/2031 - Néo
117 25/05/2031 27/05/2031 - Néo
118 25/06/2031 25/06/2031 - Néo
119 25/07/2031 25/07/2031 - Néo
120 25/08/2031 27/08/2031 100,0000% Néo
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ANEXO X

FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados independentemente pelo
potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacéo especifica, que se relacionam tanto a Emissora e aos proprios CRI objeto desta Emissao.
O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informacgdes que estdo descritas neste Termo,
bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes
de tomar uma deciséo de investimento.

1. RISCOS RELACIONADOS A SECURITIZACAO E AO REGIME FIDUCIARIO

1.1. Desenvolvimento recente da securitizagdo de Créditos Imobiliarios: a A securitizacdo de créditos
imobiliarios é uma operacdo recente no mercado de capitais brasileiro. A Lei n°® 9.514, que criou 0s
certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de
emissBes de certificados de recebiveis imobiliarios nos Ultimos 10 (dez) anos. Além disso, a
securitizagdo € uma operagdo mais complexa que outras emissdes de valores mobiliarios, j& que envolve
estruturas juridicas de segregacdo dos riscos da Emissora. Dessa forma, por se tratar de um mercado
recente no Brasil, com aproximadamente quinze anos de existéncia no pais, ele ainda ndo se encontra
totalmente regulamentado, podendo ocorrer situa¢fes em que ainda ndo existam regras que o direcione,
gerando assim um risco aos investidores, uma vez que o Poder Judiciario poderd, ao analisar a Emissdo
e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos
investidores.

1.2. N&o hé jurisprudéncia consolidada acerca da securitizacdo: a estrutura juridica do CRI e 0 modelo
desta operacdo financeira considera um conjunto de obrigacdes estipuladas entre as partes por meio de
contratos e titulos de crédito, com base na legislagdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade na
utilizacdo desta alterativa de financiamento e da falta de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacdo financeira, poderdo ser verificados efeitos adversos e perdas por parte dos Titulares de CRI
em razao de discussdes quanto a eficacia das obrigacGes previstas na estrutura adotada para os CRI, na
eventual discussdo quanto a aplicabilidade ou exigibilidade de quaisquer de seus termos e condigdes em
ambito judicial.

1.3. DecisBes judiciais relacionadas a Medida Proviséria 2.158-35 podem comprometer o regime
fiduciario sobre os créditos dos CRI: a Medida Provisoria 2.158-35, ainda em vigor, estabelece que as
normas que disciplinam a afetacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos, o qual permanece respondendo pelos
débitos acima referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu esp6lio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto da afetacdo. N&o ha como garantir que 0s recursos
decorrentes das Debéntures ndo possam ser alcangados pelos credores dos débitos de natureza fiscal,
trabalhista e previdenciario da Emissora ou do mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as
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normas de responsabilidade solidaria e subsididria de empresas pertencentes a0 mesmo grupo
econémico. Nesse caso, os titulares desses créditos concorrerdo com os titulares de CRI pelos recursos
do Patrimdnio Separado e este pode ndo ser suficiente para o pagamento integral dos CRI apos o
cumprimento das obrigaces da Emissora perante aqueles credores.

2. RISCOS RELACIONADOS AOS CRI, AS DEBENTURES E A OFERTA

2.1. Alterac6es na leqgislacdo tributaria aplicdvel aos CRI - Pessoas Fisicas: Atualmente, os
rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de CRI estdo isentos de IRRF —
Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal
tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado. Eventuais
alteracBes na legislacdo tributaria, eliminando tal isen¢do, criando ou elevando aliquotas do imposto de
renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis. Adicionalmente, esta sob
discussdo a conversdo em lei da Medida Provisoria n® 694/2015 que extingue a isencdo tributaria para
os Titulares de CRI que sejam pessoas fisicas. Caso referida medida proviséria seja convertida em lei,
os Titulares de CRI que sejam pessoas fisicas poderdo ser prejudicados, tendo em vista que ndo havera
isencdo tributaria.

2.2. Eventuais Divergéncias na Interpretacdo das Normas Tributarias Aplicaveis: Os rendimentos
gerados por aplicagdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto de renda, por
forca do artigo 3°, inciso 1, da Lei n® 11.033, isencdo essa que pode sofrer alteraces ao longo do tempo.
Além disso, ndo ha uniformidade na interpretacdo quanto a tributagdo aplicavel sobre os ganhos
decorrentes da alienagcdo dos CRI no mercado secundério e dessa modalidade de operagdo estruturada
em geral. Existem pelo menos duas interpretacdes correntes a respeito do imposto de renda incidente
sobre a diferenca positiva entre o valor de alienagéo e o valor da aplica¢do dos CRI, quais sejam (i) a de
que os ganhos decorrentes da alienagdo dos CRI estdo sujeitos ao imposto de renda na fonte, tais como
os rendimentos de renda fixa, em conformidade com as aliquotas regressivas previstas no artigo 1° da
Lei n® 11.033; e (ii) a de que os ganhos decorrentes da aliena¢do dos CRI séo tributados como ganhos
liquidos nos termos do artigo 52, §2°, da Lei n° 8.383, sujeitos, portanto, ao imposto de renda a ser
recolhido pelo vendedor até o Gltimo Dia Util do més subsequente ao da apuracio do ganho, a aliquota
de 15% (quinze por cento) estabelecida pelo inciso 11 do caput do artigo 2° da Lei n® 11.033. Tampouco
h& jurisprudéncia consolidada sobre o assunto. Divergéncias no recolhimento do imposto de renda
devido podem ser passiveis de sancdo pela Secretaria da Receita Federal. Eventuais alteracGes na
legislacgdo tributéria eliminando a isengdo acima mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto
de renda incidentes sobre os CRI, a criagdo de novos tributos ou, ainda, mudancas na interpretacdo ou
aplicacdo da legislagdo tributaria por parte dos tribunais e autoridades governamentais a respeito da
operagdo poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

2.3. Falta de Liquidez dos CRI no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI ndo opera de
forma ativa e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado forte para negociacao dos
CRI, a permitir sua alienacgéo pelos investidores, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o
investidor que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocid-los com
terceiros no mercado secundario e deve estar ciente da eventual necessidade de manutengdo do seu
investimento nos CRI até a Data de Vencimento. Adicionalmente, considerando que podera ser aceita a
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participacdo de investidores que sejam pessoas vinculadas, sujeitas as regras e restricbes previstas nos
Documentos da Oferta, tal situacdo podera ser agravada pela participacdo de pessoas vinculadas na
Oferta, 0 que podera resultar em reducdo adicional da liquidez esperada dos CRI no mercado secundario.

2.4. O vencimento antecipado, a ocorréncia de Eventos de Liguidacdo do Patriménio Separado poderé
acarretar o pagamento antecipado das Debéntures e o Regate Antecipado dos CRI: Caso se verifique
qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, as Debéntures deverdo ser pagas antecipadamente,
com o consequente Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI, o que podera causar perdas financeiras
aos Titulares de CRI.

Por fim, na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado, poderd nédo
haver recursos suficientes no Patrimbnio Separado para que a Emissora proceda ao pagamento
antecipado integral dos CRI. Além disso, em vista dos prazos de cura existentes e das formalidades e
prazos previstos para cumprimento do processo de convocacao e realizacdo da Assembleia Geral que
deliberara sobre os Eventos de Liquidacdo do Patrimdnio Separado, ndo é possivel assegurar que a
deliberacdo acerca da eventual liquidagao do Patrimdnio Separado ocorrerd em tempo habil para que o
pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos Titulares de CRI.

Em qualquer desses casos, podera haver Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI com diminuigdo do
horizonte de investimento e consequentes perdas financeiras aos Titulares de CRI, inclusive por
tributacéo.

2.5. Quoérum de deliberacdo na Assembleia Geral: as deliberacdes tomadas em Assembleias Gerais
serdo aprovadas pela maioria dos Titulares de CRI em Circulacdo, e, em certos casos, exigirdo um
quérum de maioria simples ou qualificado conforme estabelecido neste Termo de Securitizagdo. O
Titular do CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste um voto
desfavoravel, ndo compareca a Assembleia Geral ou se abstenha de votar, ndo existindo qualquer
mecanismo para 0 resgate, a amortizacdo ou a venda compulséria no caso de dissidéncia em
determinadas matérias submetidas a deliberacdo pela Assembleia Geral. Ha também o risco de o quérum
de instalacdo ou deliberacdo de determinada matéria ndo ser atingido e, dessa forma, os Titulares de CRI
poderdo ter dificuldade de, ou ndo conseguirdo, deliberar matérias sujeitas a Assembleia Geral.

2.6. Prestadores de servicos dos CRI: a Emissora contratou diversos prestadores de servigos
terceirizados para a realizacdo de atividades no ambito da Oferta. Caso qualquer desses prestadores de
servicos aumentem siginificativamente seus pre¢os ou ndo prestem servigos com a qualidade esperada
pela Emissora, podera ser necessaria a substituicdo do prestador de servigo, o que pode afetar adversa e
negativamente os CRI, a Emissora ou até mesmo criar eventuais 6nus adicionais ao Patrimdnio
Separado.

2.7. Risco associado a contratacdo de Auditor Independente do Patriménio Separado. A Emissora
substituira a cada 5 (cinco) anos o Auditor Independente do Patrimdnio Separado sem que gere a
obrigacdo de aditar o presente Termo e independentemente de necessidade de realizagdo de Assembleia
Geral. A contratacdo de novo Auditor Independente do Patriménio Separado poderd alterar o escopo do
trabalho, a qualidade do trabalho, bem como a remuneracdo devida.
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2.8. Riscos associados & guarda dos documentos que evidenciam a regular constituicdo dos direitos
creditérios vinculados as Debéntures: a Emissora contratard o Custodiante para a guarda dos
documentos que evidenciam a existéncia dos Créditos Imobiliarios. A eventual perda e/ou extravio dos
referidos documentos poderé causar efeitos materiais adversos para os Titulares de CRI.

2.9. Inadimpléncia das Debéntures: a capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigagdes
decorrentes da emissdo de CRI, inclusive a de pagamento de Despesas e Despesas Extraordinarias, caso
a Devedora ndo o faca diretamente, depende do adimplemento pela Devedora das obrigaces assumidas
nas Debéntures. O Patrimdnio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com
gualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos
Titulares de CRI dos montantes devidos dependerd do adimplemento das Debéntures pela Devedora,
em tempo suficiente para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. Ndo ha quaisquer
garantias de que os procedimentos de cobranga judicial ou extrajudicial das Debéntures terdo um
resultado positivo aos Titulares do CRI, e mesmo nesse caso, ndo se pode garantir seja suficiente para a
integral quitacdo dos valores devidos pela Devedora de acordo com a Escritura de Emisséo de
Debéntures. A ocorréncia de eventos que afetem a situagcdo econémico-financeira da Devedora podera
afetar negativamente a capacidade do Patrimdnio Separado de suportar suas obrigacGes perante 0s
Titulares do CRI.

2.10. O risco de créedito da Devedora pode afetar adversamente 0s CRI: 0 pagamento da Remuneragdo
dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo pela Devedora das Debéntures. A capacidade de
pagamento da Devedora podera ser afetada em funcdo de sua situagdo econdmico-financeira, da
exposicao ao seu risco de crédito ou em decorréncia de fatores imprevisiveis que poderao afetar o fluxo
de pagamentos dos CRI.

2.11. Nao realizacdo adequada dos procedimentos de execucdo e atraso no recebimento de recursos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios: A Emissora, na qualidade de adquirente dos Créditos
Imobiliarios, e 0 Agente Fiduciario, nos termos da Resolucdo CVM 17 e Lei 9.514/97, séo responsaveis,
conforme o caso, por realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobiliarios, de modo a
garantir a satisfacdo do crédito dos titulares de CRI. A ndo realizacdo ou realizacdo inadequada dos
procedimentos de execucdo dos Créditos Imobiliarios por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario
podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI. Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de
demora em raz&o de cobranca judicial dos Creditos Imobiliarios ou em caso de perda dos Documentos
Comprobatorios, a capacidade de satisfacdo do crédito pode ser impactada, afetando negativamente o
fluxo de pagamentos dos CRI.

2.12. Ocorréncia de Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado ou eventos de vencimento
antecipado das Debéntures poderéo provocar efeitos adversos sobre o pagamento dos CRI: na ocorréncia
de: (i) Eventos de Liquidagéo do Patrimoénio Separado; ou (ii) Eventos de Vencimento Antecipado das
Debéntures, com o consequente obrigacdo de Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI, (a) podera nao
haver recursos suficientes no Patriménio Separado para a quitacdo das obrigacGes perante os titulares
de CRI; ou (b) os Titulares de CRI poderdo passar a ser detentores das Debéntures proporcionais a
quantidade de CRI que possuiam, sendo que nesta situagdo (b.1) a isencéo fiscal prevista para os CRI
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ndo mais seria aplicavel; e (b.2) as Debéntures, por ser tratar de oferta privada, ndo poderdo ser
negociadas no mercado secundario e os investidores poderdo ficar sujeitos exclusivamente ao risco de
crédito da Devedora.

2.13. Os CRI séo lastreados em Créditos Imobiliarios oriundos das Debéntures: Os CRI tém seu lastro
nos Créditos Imobiliarios, os quais sdo oriundos das Debéntures emitidas pela Devedora, cujo valor, por
lei, deve ser suficiente para cobrir os montantes devidos aos Titulares de CRI durante todo o prazo de
Emissdo. N&do existe garantia de que ndo ocorrera futuro descasamento, interrup¢éo ou inadimplemento
em seu fluxo de pagamento por parte da Devedora, caso em que 0s titulares poderdo ser negativamente
afetados, quer seja por atrasos no recebimento de recursos devidos para a Emissora ou mesmo pela
dificuldade ou impossibilidade de receber tais recursos em funcdo de inadimplemento por parte da
Devedora.

2.14. Risco de Estrutura: A presente Emissao tem o carater de “operagdo estruturada”; desta forma e
pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico
considera um conjunto de rigores e obrigacoes de parte a parte, estipulados através de contratos pablicos
ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢éo
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRI, em situacGes de
litigio podera haver perdas por parte dos titulares de CRI em razéo do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabouco contratual.

2.15. Riscos relativos ao pagamento condicionado e descontinuidade. As fontes de recursos da
Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou indiretamente dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidacdo podem
ocorrer posteriormente as Datas de Pagamento dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de
caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados
todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso
o valor recebido ndo seja suficiente para quitar os CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras
fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares dos CRI. A ocorréncia de
eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a
capacidade da Devedora honrar suas obrigagdes nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures e,
por conseguinte, o pagamento dos CRI pela Emissora.

2.16. Risco de concentracdo de devedores e dos Créditos Imobilidrios. Os CRI sdo concentrados em
apenas 1 (um) devedor, o qual origina os Créditos Imobiliarios oriundos das Debéntures. A auséncia de
diversificacdo dos devedores dos Créditos Imobiliarios representa risco adicional para os investidores e
pode provocar um efeito adverso aos Titulares de CRI.

2.17. Risco da auséncia de coobrigacdo da Emissora. O Patrimdnio Separado, constituido em favor dos
Titulares de CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento
integral e tempestivo pelos investidores dos montantes devidos depende exclusivamente do
adimplemento dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos
Titulares dos CRI.
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2.18. Possibilidade do pagamento de despesas diretamente pelos Titulares dos CRI, no caso de
insuficiéncia do Fundo de Despesa e do Patrimdnio Separado. Considerando-se que a responsabilidade
da Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n°® 9.514, caso o Fundo de Despesa e
o0 Patriménio Separado sejam insuficientes para arcar com as despesas, tais despesas serdo suportadas
pelos Titulares dos CRI, na proporcéo dos CRI titulados por cada um deles, caso ndo sejam pagas pela
Devedora.

2.19. Risco de Resgate Antecipado. A ocorréncia de eventos que ocasionem o Resgate Antecipado dos
CRI, independentemente do pagamento de qualquer multa, penalidade, indenizacdo, podera ocasionar o
recebimento antecipado, pelos Titulares de CRI, dos valores investidos nos CRI, podendo os Titulares
de CRI ter frustrada sua expectativa de prazo e montante final de rendimentos auferidos. Neste caso, 0s
Titulares de CRI deixardo de receber a rentabilidade que estes CRI poderiam vir a lhes proporcionar
caso ndo tivessem sido pré-pagos. Adicionalmente, a efetivacdo de pré-pagamentos podera resultar em
dificuldades de reinvestimentos por parte dos Titulares dos CRI & mesma taxa estabelecida como
remuneragédo dos CRI.

2.20. COVID-19: Considerando a declaragdo de pandemia da Organizagdo Mundial de Saide em
relacdo ao virus COVID-19, bem como todas as medidas adotadas pelo Brasil e pelo mundo que podem
afetar diretamente a economia, poderdo ocorrer oscila¢Ges substanciais no mercado de capitais local e
internacional, que podem afetar, de forma negativa e substancial, o valor de mercado dos titulos e valores
mobiliarios emitidos por companhias brasileiras, inclusive os CRI da presente Emissao dificultando
também o mercado secundario destes titulos. Assim sendo, ndo ha como se prever os impactos
econdmicos no Brasil e no mundo decorrentes da pandemia.

2.21. Risco de Desapropriagdo dos lotes Objeto do Empreendimento Capuva e do Empreendimento
Baronesa: Um ou mais imoOveis do Empreendimento Capuav e/ou do Empreendimento Baronesa
poderdo ser desapropriados, total ou parcialmente, pelo poder publico, para fins de utilidade publica.
Tal hipotese poderd afetar negativamente os Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo do
lastro dos CRI.

2.22. Risco de Insuficiéncia Fundos: A fonte de recursos da Emissora para fins de pagamento aos
Titulares de CRI decorre direta: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios; e (ii) da eventual
suficiéncia de recursos no Patrimdnio Separado. Caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora ndo
dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores.

2.23. Risco Relativo ao Desenvolvimento Imobilidrio: O Empreendimento Capuava e 0
Empreendimento Baronesa encontram-se em fase inicial de desenvolvimento. O desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacdo que define as
condicdes para dar inicio a venda dos imdveis bem como para conclusdo do empreendimento. Atrasos
na concessdao de aprovacOes, licencas ou mudancas na legislacdo aplicavel poderdo impactar
negativamente a finalizagdo e vendas das unidades do Empreendimento Capuava e/ou do
Empreendimento Baronesa.

2.24. Risco de Insuficiéncia de Faléncia dos Fiadores Pessoas Juridicas: Diante da Fianga prestada pela
SPE Capuava, pela SPE Baronesa, pela Lote 5 Participagdes e pela Jodil, nos termos dos artigos 296 e
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297 do Cadigo Civil, ainda que por periodo determinado, caso a SPE Capuava, a SPE Baronesa, a Lote
5 Participacgdes e a Jodil careca de fundos ou entre em processo falimentar ao longo desse periodo, a
referida garantia podera néo ser honrada.

2.25. Risco relacionado a capacidade de pagamento dos Fiadores Pessoas Fisicas: Conforme previsto
na Escritura de Emissao de Debéntures, os Fiadores, pessoas fiisicas, poderdo ser demandados a realizar
0 pagamento integral e tempestivo da totalidade das Obrigacdes Garantidas. Contudo, fatores adversos
poderdo afetar diretamente a sua capacidade em honrar suas obriga¢6es decorrentes da Fianca.

2.26. Risco de Falecimento dos Fiadores: Conforme previsto na Escritura de Emissao de Debéntures
0s Fiadores poderdo ser demandados a adimplir com os pagamentos de principal, juros e demais
encargos no caso de inadimplemento pela Devedora. Na hip6tese de falecimento dos Fiadores, conforme
0 caso, ndo ocorrera a substituicdo de referida garantia, o que podera prejudicar eventual recuperagdo
tempestiva e satisfatdria dos valores investidos pelos Titulares de CRI.

2.27. Riscos relativos a Cessdo Fiducidria: Na Data da Integralizagdo dos CRI, os recebiveis
decorrentes da Cessdo Fiduciaria ainda ndo terdo sido constituidos, pois trata-se de cessao fiduciaria de
créditos futuros.

2.28. Risco de ndo constituicdo das Garantias: A constituicdo das Garantias, ndo é condicdo para a
liquidacdo financeira dos CRI. Sendo assim, como a subscrigao e integralizagdo dos CRI ocorrerd sem
que tenha ocorrido o registro das Garantias de acordo com o previsto na legislagdo aplicavel para sua
constituicdo, os Titulares de CRI assumirdo o risco de que eventual excussdo dessas Garantias seja
prejudicada pela auséncia de tais registros.

2.29. Risco relativos ao Imoével Capuava: Nesta data o Imdvel Capuava encontra-se onerado em
hipoteca ao Banco Bradesco S.A. O Pagamento do Preco de Aquisi¢do Capuava (conforme definido na
Escritura de Emisséo, sera realizado, pela Securitizadora, por conta e ordem da Devedora, diretamente
ao Banco Bradesco S.A. Atrasos na solicitacdo de baixa e respectiva baixa da hipoteca acima
mencionada poderdo prejudicar a constituicdo da Alienacdo Fiduciaria Capuava e consequentemente a
garantia prestada a Securitizadora na qualidade de debenturista das Debéntures e, por sua vez, 0s
Titulares de CRI.

2.30. Risco relativos ao Imével Baronesa (matricula 58.160): Nesta data, a matricula n® 58.160 do 1°
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Campinas, Estado de Sdo Paulo encontrasse gravada com
bloqueio judicial (conforme AV.11/58.160) em virtude de ordem judicial expedida pelo Juizo da 32 Vara
Civel da Comparca de Campinas, Estado de S&o Paulo (“Juizo de Campinas’) no ambito do processo n°
1031781-11.2019.8.26.0114. O Juizo de Campinas expediu nova ordem judicial ao 1° Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Campinas, Estado de S&o Paulo solicitanto o levantamento do
blogueio ora mencionado. Atrasos pelo 1° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Campinas,
Estado de S&o Paulo no levantamento do bloqueio judicial podera afetar a constituicdo da Alienacéo
Fiduciaria Baronesa de forma tempestiva e consequentemente garantia prestada a Securitizadora na
qualidade de debenturista das Debéntures e, por sua vez, os Titulares de CRI.
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2.31. Risco relativos ao Imével Baronesa (matricula 61.741): Nesta data, a matricula n® 61.741 do 1°
Oficial de Registro de Imoéveis da Comarca de Campinas, Estado de Sdo Paulo, encontra-se gravada
(conforme R.8/61.741) com clausula resolutiva expressa até a averbacdo de pagamento do preco total
de aquisicao, pela Jodil, da referida matricula. O protocolo de solicitacdo de baixa do referido graveme
ja foi solicitado ao 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Campinas, Estado de S&o Paulo.
Atrasos pelo 1° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Campinas, Estado de S&o Paulo no
levantamento do bloqueio judicial poderd afetar a constituicdo da Alienagdo Fiduciaria Baronesa de
forma tempestiva e consequentemente garantia prestada a Securitizadora na qualidade de debenturista
das Debéntures e, por sua vez,os Titulares de CRI.

2.32. Riso relativos a Recuperacao Judicial de determinadas empresas integrantes do grupo econémico
do qual o Sr. Jodo Faria é parte: O Sr. Jodo Faria (CNPJ de produtor rural), bem como determinadas
sociedades pertencentes ao seu grupo econdmico (Terra Forte Exportagdo e Importagdo de Café Ltda. —
Em Recuperacdo Judicial, Jodil Agropecuaria e Participagdes Ltda. — Em Recuperacdo Judicial, Jodil
Participagdes Ltda. — Em Recuperacdo Judicial (“Empresas em Recuperacdo Judicial”) estdo em
processo de recuperacao judicial nos termos do processo n® 1001471-18.2019.8.26.0568 junto a 12 Vara
Civil da Comarca de Campinas, Estado de Sdo Paulo. Desta forma, credores do Sr. Jodo Faria e das
Empresas em Recuperacdo Judicial, poderdo tentar acessar o patriménio pessol do Sr. Jodo Faria bem
como o patrimdmio da Jodil. Caso esses credores sejam bem sucedidos, o patriménio do Sr. Jodo Faria
e/ou da Jodil poderdo ndo ser insuficientes para fazer frente a Fianca prestada no &mbito da Escritura de
Emisséo de Debéntuers. Adicionalmente, a alienacdo do Imével Capuava e do Imdvel Baronesa também
poderdo ser objeto de questionamentos por credores das Empresas em Recuperagéo Judicial. Caso esses
credores sejam bem sucedidos, as garantias consubstanciada nos Contratos de Alienagdo Fidcuiaria de
Imoveis poderdo ser afetadas.

2.33. Risco relacionado a Auditoria Legal: A auditoria legal realizada no dmbito da Emissdo teve
escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos os aspectos relacionados a Devedora
e/ou aos Fiadores. Caso fosse adotada auditoria mais ampla, poderiam ter sido detectadas contingéncias
referentes a Devedora e/ou aos Fiadores que poderiam, eventualmente, trazer impactos negativos a
Emisséo.

Adicionalmente, até a presente data, ndo foram fornecidas as seguintes informagdes relacionadas a: (i)
1 (um) processo identificado na Certid&o dos distribuidores de faléncias e processos de recuperacéo da
Justica Estadual de Campinas em face do Sr. Jodo Faria; (ii) 1 (um) processo identificao na Certiddo dos
distribuidores de processos civeis, criminais e execucdes fiscais da Justica Federal (12 a 22 instancia),
em face do Sr. Jodo Faria; (iii) 147 (cento e quarenta e sete) processos identificados na Certidao de
distribuicdo da Justica do Trabalho (12 a 22 instncia) do Tribunal Regional do Trabalho da 28 3% e 152
regido, em face do Sr. Jodo Faria; (iv) 19 (dezenove) processos identificaos na Certiddao de Autos de
Infracdo da Delegacia Regional do Trabalho/Superintendéncia Regional do Trabalho, em face do Sr.
Jodo Faria; (v) 57 (cinquenta e sete) processos identificados na Certiddo de Autos de Infragdo da
Delegacia Regional do Trabalho/Superintendéncia Regional do Trabalho, em face do Sr. Jodo Faria; e
(vi) 5 (cinco) processos identificados na Certiddo dos distribuidores de processos civeis da Justica
Estadual (1% a 22 instancia) de Sdo Paulo, em face da Jodil.
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Foram identificadas 20 (vinte) execucdes de titulos extrajudiciais em face do Sr. Jodo Faria, das quais:
(i) 7 (sete) encontram-se suspensas aguardando cumprimento de acordo, sendo elas: (1) execucédo
fundada em Adiantamento de Contrato de Cambio (“ACC”) movida pelo Banco Industrial do Brasil
S.A. (“BIB”) no valor de R$11.038.954,35; (2) execugdo fundada em ACC movida pelo BIB no valor
de R$7.245.452,61; (3) execucdo fundada em ACC movida pelo BIB no valor de R$10.613.700,00 (4)
execucdo fundada em Cédula de Crédito Bancaria (“CCB”) movida pelo Banco Fibra S.A. no valor de
R$1.615.214,56; (5) execucdo fundada em ACC movida pelo Banco Safra S.A. (“Safra”) no valor de
R$12.222.594,39; (6) execucdo fundada em Contrato de Cambio movida pelo Safra no valor de
R$14.617.020,78; e (7) execucdo fundada em ACC movida pelo BIB no valor de R$3.768.772,67; (ii)
1 (uma) encontra-se suspenesa apenas em face do Sr. Jodo Faria, sendo ela, execucdo fundada em ACC
movida pelo Banco Cargil S.A. no valor de R$112.096.674,15; e (iii) 12 (doze) encontram-se em curso
regular (sem efeito suspensivo), sendo elas: (1) execucdo fundada em CCB movida pelo Banco
Rabobank International Brasil S.A. (“Rabobank’) no valor de R$ 21.035,44; (2) execugdo fundada em
Contrato de Cambio movida pelo Banco Original S.A. no valor de R$ 10.398.233,07; (3) execuc¢do
fundada em Contrato de Cambio movida pelo Banco BMG S.A. no valor de R$ 13.794.130,15; (4)
execucao fundada em ACC movida pelo Banco Alfa de Investimento S.A. no valor de R$ 10.461.640,46;
(5) execucdo fundada em Cédula de Crédito a Exportacdo movida pelo Banco Santander S.A. no valor
de R$27.652.333,27; (6) execugdo fundada em ACC movida pelo Banco Votorantim S.A. no valor de
R$ 11.616.000,00; (7) execugdo fundada em Contrato de Cambio movida pelo Rabobank no valor de
R$ 118.613.571,10; (8) execucdo fundada em CCB movida pelo Rabobank no valor de R$ 2.434.154,60;
(9) execucdo fundada em Instrumentos Particulares de Confissdo de Divida movida pela Compass
Minerals América do Sul Industria e Comércio S.A. no valor de R$ 737.440,05; (10) execugdo fundada
em Contrato por Liquidacdo Financeira movida pela Via Verde Agroindustrial Ltda. no valor de R$
266.082,67; (11) execucdo fundada em ACC movida pelo Banco Fibra S.A. no valor de R$
23.831.687,51; e (12) execucdo fundada em CCB movida pelo Rabobank no valor de R$118.613.571,10.

2.34. Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI,
alteracdo na politica econdmica, decisfes judiciais etc.

3. RISCOS RELACIONADOS A DEVEDORA

3.1. Riscos associados a auséncia e/ou insuficiéncia de seguro para as atividades da Devedora. A
manutencdo de seguros de obra cujos valores podem se mostrar insuficientes para a prote¢do de perdas
relevantes, assim como a auséncia de cobertura para determinados tipos de perda (atos de terrorismo,
guerras e revolucdes civis), podem acarretar efeito adverso a situacao financeira da Devedora.

3.2. Escopo limitado da auditoria juridica. A auditoria legal realizada no ambito da presente Oferta

teve escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos os aspectos relacionados a
Devedora. Caso tivesse sido realizado um procedimento mais amplo de auditoria legal, poderiam ter
sido detectadas contingéncias referentes a Devedora que podem, eventualmente, trazer prejuizos aos
Titulares de CRI. Adicionalmente, ndo foram apresentadas as Certidoes de Tributos Imobilidrios do
Municipio de Sdo Paulo do Sr. Ricardo Setton, Sr. Arthur Braga e do Sr. Astério Safatle. Caso tais
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certiddes tivessem sido apresentadas poderiam ter sido identificados passivos poderiam afetar
diretamente a sua capacidade em honrar as obrigac@es decorrentes da Fianca por eles prestada.

3.3. Potenciais divergéncias na provisdo para contingéncias de processos judiciais. Eventuais falhas

ou divergéncias na avaliacdo ou na estimativa de suas provisdes ou na sua divulgagdo ou a existéncia de
contingéncias ndo provisionadas poderdo ter impactos na Devedora e afetar adversamente sua
capacidade de adimplir as obrigagdes, com efeitos inclusive em relagdo a resultados futuros ou o
cumprimento de suas obrigagdes na qualidade de devedor perante as Debéntures.

3.4. O descumprimento das leis e regulamentos ambientais e trabalhistas pode resultar em penalidades

civis, criminais e administrativas. A Devedora esta sujeita a leis trabalhistas e ambientais locais,

estaduais e federais, conforme o caso, assim como a regulamentos, autorizagdes ¢ licengas que
abrangem, entre outras coisas, o regime de contratagao de seus empregados. Qualquer descumprimento
dessas leis, regulamentos, licencas e autorizagdes, ou falha na sua obtengdo ou renovagdo, podem
resultar na aplicacdo de penalidades civis, criminais e administrativas, tais como imposi¢do de multas,
cancelamento de licencas (inclusive licengas de funcionamento que podem resultar na paralisagdo das
atividades da Devedora) e revogacao de autorizacdes, além da publicidade negativa e responsabilidade
pelo saneamento ou por danos ambientais. Devido a possibilidade de regulamentos ou outros eventos
ndo previstos, especialmente considerando que as leis trabalhistas e/ou ambientais se tornem mais
rigorosas no Brasil, o montante ¢ prazo necessarios para futuros gastos para manutengdo da
conformidade com os regulamentos pode aumentar ¢ afetar de forma adversa a disponibilidade de
recursos para dispéndios de capital e para outros fins. A conformidade com novas leis ou com as leis e
regulamentos ambientais e/ou trabalhistas, conforme o caso, em vigor podem causar um aumento nos

custos e despesas da Devedora.

3.5. A emissdo das Debéntures podera representar parcela substancial da divida total da Devedora:

Nao ha garantia de que a Devedora tera recursos suficientes para o cumprimento das obrigacdes
assumidas no ambito das Debéntures. Sendo assim, caso a Devedora ndo cumpra com qualquer
obrigagdo assumida no ambito das Debéntures, a Emissora podera ndo dispor de quaisquer outras fontes
de recursos para efetuar o pagamento dos CRI aos Titulares dos CRI.

3.6. Financiamentos em condicOes aceitdveis podem ndo estar disponiveis para atender as

necessidades futuras de capital da Devedora: As condi¢gdes econdmicas e financeiras globais continuam

volateis. Se linhas de crédito ndo estiverem disponiveis quando necessario, ou se estiverem disponiveis
apenas em condi¢cdes desfavoraveis, a Devedora podera enfrentar dificuldades para atender suas
necessidades de capital, aproveitar oportunidades de negdcio ou reagir a pressdes competitivas, o que
pode afetar de forma adversa seus negocios, condigdo financeira e rentabilidade. A Devedora também
podera precisar de recursos adicionais para crescer e expandir suas operacdes, que espera financiar
através de seu fluxo de caixa operacional. A Devedora podera ainda procurar novas formas de liquidez
adicional por meio de empréstimos bancarios convencionais ou de divida ou emissdo de valores
mobilidrios em mercados privados ou publicos. A Devedora nao pode fornecer qualquer garantia de que
fluxos de caixa provenientes de suas operagdes serdo suficientes para financiar seus investimentos ou
que sera capaz de obter fundos adicionais dos mercados financeiros. Se a Devedora nao for capaz de

gerar fluxos de caixa ou levantar fundos adicionais suficientes para cobrir seus investimentos, podera
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ndo alcancar as eficiéncias operacionais desejadas ou ndo executar totalmente os seus planos de
expansao, o que podera impactar em sua competitividade e, portanto, os resultados de suas operagoes.

3.7. A Devedora esta sujeita a faléncia, recuperagdo judicial ou extrajudicial: ao longo do prazo de

duragdo dos CRI, a Devedora esta sujeita a eventos de faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial.
Eventuais contingéncias da Devedora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao
afetar sua capacidade financeira e operacional, o que podera afetar negativamente a capacidade da
Devedora de honrar as obrigagcdes assumidas nos termos da Escritura de Emissao e, consequentemente,
dos CRI. Os CRI sdao quirografarios e ndo contam com qualquer garantia adicional prestada pela
Devedora e/ou pela Emissora.

3.8. Auditoria juridica realizada na Devedora. No ambito da auditoria juridica foi identificada a acéo
penal n® 0050805-45.2016.8.26.0050 perante a 22 Vara de Crimes Tributérios, Organizacdo Criminosa
e Lavagem de Bens e Valores da Capital do Foro Central Criminal Barra Funda, onde determinados
Fiadores (na qualidade de representantes legais da Kalapalo Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)
teriam supostamente oferecido vantagem indevida a fiscais da Prefeitura de Sdo Paulo, com o fim de
elidir pagamento de parte do ISS devido e de que fosse expedido o “Habite-se”. Caso determinados
Fiadores sejam condenados em referida acéo penal o pagamento de multa poderd afetar diretamente a
sua capacidade em honrar as obrigacGes decorrentes da Fianga além de danos a imagem dos Fiadores e
da Devedora.

4. RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA

4.1. Manutencdo do registro de companhia aberta: a atuagcdo da Emissora como securitizadora de
créditos imobiliarios por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios depende da
manutencdo de seu registro de companhia aberta junto &8 CVM e das respectivas autorizagGes societarias.
Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relagdo as companhias abertas, sua
autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim a emissao dos CRI e/ou a fungédo
da Emissora no &mbito da Oferta e da vigéncia dos CRI.

4.2. O Objeto da Companhia Securitizadora e 0 Patrimdnio Separado: a Emissora é uma companhia
securitizadora de créditos imobiliérios, tendo como objeto social a aquisi¢do e securitizagdo de quaisquer
Créditos Imobiliérios passiveis de securitizacdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios, nos termos da Lei 9.514, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O
patrimdnio separado de cada emissdo tem como principal fonte de recursos os respectivos créditos
imobiliarios e suas garantias. Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento dos créditos
imobiliarios por parte dos devedores a Emissora poderéa afetar negativamente a capacidade da Emissora
de honrar as obrigagdes assumidas junto aos titulares dos CRI, tendo em vista, inclusive, o fato de que,
nas operagdes de que participa, o patrimonio da Emissora ndo responde, de acordo com 0s respectivos
termos de securitizacdo, pela solvéncia dos devedores ou coobrigados.

4.3. Riscos Relativos a Responsabilizagdo da Emissora por prejuizos ao Patrimdnio Separado: a
responsabilidade da Emissora se limita ao que dispde o paragrafo Unico do artigo 12, da Lei 9.514, em
que se estipula que a totalidade do patriménio da Emissora (e ndo o Patrimdnio Separado) respondera
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pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado.
Caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patrimbnio Separado, o patriménio da
Emissora poderd ndo ser suficiente para indenizar os titulares de CRI e ndo ha garantias de que a
Emissora dispora de recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos decorrentes da
responsabilidade acima indicada, conforme previsto no artigo 12, da Lei 9.514.

4.4. A administracdo da Emissora: A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos
imobiliarios, tendo como objeto social, dentre outros, a aquisicdo e securitizacdo de quaisquer Créditos
Imobiliarios passiveis de securitizacdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios,
nos termos da Lei 9.514, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O patriménio separado
de cada emissdo tem como principal fonte de recursos os respectivos créditos imobiliarios e suas
garantias.

Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento, a Emissora, dos créditos imobiliarios por parte dos
devedores ou coobrigados, podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as
obrigacgdes assumidas junto aos titulares dos certificados de recebiveis imobiliarios, tendo em vista,
inclusive, o fato de que, nas operagdes de que participa, o patriménio da Emissora ndo responde, de
acordo com os respectivos termos de securitizagdo, pela solvéncia dos devedores ou coobrigados, de
modo que ndo ha qualquer garantia que os investidores nos CRI receberdo a totalidade dos valores
investidos.

N&o ha garantias de que a Emissora dispora de recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos
decorrentes da responsabilidade pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicao legal
ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeréria ou, ainda, por desvio da finalidade do
patrimdnio separado.

4.5. Crescimento da Emissora e de seu capital: o capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente
para suas futuras exigéncias operacionais e manutencdo do crescimento esperado, de forma que a
Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externo. Ndo se pode assegurar que havera
disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, €, caso haja, as condi¢fes desta
captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora.

4.6. Importancia de uma equipe qualificada: a perda de membros da equipe operacional da Emissora
e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre
as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém
basicamente da securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originacéo,
estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico destes
produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos
talentos poderia afetar a nossa capacidade de geracéo de resultado.

4.7. Originacdo de novos negécios ou reducdo de demanda por CRI: A Emissora depende de
originacao de novos negdcios de securitizacdo imobiliaria, bem como da demanda de investidores pela
aquisicdo dos CRI de sua emissdo. No que se refere a origina¢do & Emissora busca sempre identificar
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oportunidades de negdcios que podem ser objeto de securitizacdo imobiliaria. No que se refere aos riscos
relacionados aos investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo
de CRI. Por exemplo, alteracBes na legislacdo tributéaria que resultem na reducédo dos incentivos fiscais
para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela aquisi¢do de CRI. Caso a Emissora
nédo consiga identificar projetos de securitizagdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicdo de CRI venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

4.8. A Emissora podera estar sujeita a faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial: ao longo do
prazo de duracdo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacdo judicial
ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patrimbnio
Separado, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas,
poderdo afetar os créditos que compdem o Patrimbnio Separado, principalmente em razdo da falta de
jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacdo de patriménio, o que podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigaces assumidas junto aos titulares dos CRI.

RISCOS RELACIONADOS A FATORES MACROECONOMICOS

4.9. Intervencdo do Governo Brasileiro na Economia: o Governo Brasileiro tem poderes para intervir
na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica econémica, podendo adotar medidas que
envolvam controle de salérios, precos, cAmbio, remessas de capital e limites a importacdo, entre outras
medidas que podem ter um Efeito Adverso Relevante nas atividades da Emissora, da Devedora e das
demais participantes da Oferta. A inflacdo e algumas medidas governamentais destinadas ao combate
ou ao controle do processo inflacionario geraram, no passado, Significativos efeitos sobre a economia
brasileira, inclusive 0 aumento das taxas de juros, a mudanca das politicas fiscais, o controle de precos
e salérios, a desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as importacOes. As atividades, a
situacdo financeira e os resultados operacionais da Emissora, da Devedora e dos demais participantes
da Oferta poder&o ser prejudicados de maneira relevante devido a modificagfes nas politicas ou normas
que envolvam ou afetem: (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restri¢des a remessas para o exterior;
(i) flutuagdes cambiais; (iv) inflacdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
(vi) politica fiscal; (vii) politica de abastecimento, inclusive criacdo de estoques reguladores de
commodities; e (viii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no
Brasil ou que o afetem. A incerteza quanto a implementacdo de mudancas nas politicas ou normas que
venham a afetar os fatores acima mencionados ou outros fatores no futuro podera contribuir para um
aumento da volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro. Tal incerteza e outros
acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e resultados
operacionais da Emissora e da Devedora, 0 que poderd afetar a capacidade de adimplemento dos
Créditos Imobiliérios pela Devedora e, consequentemente, 0s investimentos realizados pelos titulares
dos CRI.

4.10. Politica Monetaria Brasileira: 0 Governo Brasileiro estabelece as diretrizes da politica monetéaria
e define a taxa de juros brasileira, com objetivo de controlar a oferta de moeda no Pais e as taxas de
juros de curto prazo, levando em consideragdo os movimentos dos mercados de capitais internacionais
e as politicas monetéarias dos outros paises. A eventual instabilidade da politica monetéria brasileira e a
grande variacdo nas taxas de juros podem ter efeitos adversos sobre a economia brasileira e seu
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crescimento, com elevacao do custo do capital e retragdo dos investimentos se retraem. Adicionalmente,
pode provocar efeitos adversos sobre a producdo de bens, o consumo, 0s empregos e a renda dos
trabalhadores e causar um impacto no setor agricola e nos negécios da Devedora, da Emissora e dos
demais participantes da Oferta, 0 que pode afetar a capacidade de producdo e de fornecimento e,
consequentemente, a capacidade de pagamento dos CRI. Dentre as possiveis consequéncias para a
Emissora e/ou para a Devedora, ocasionadas por mudangas na politica econdmica, pode-se citar: (i)
mudancas na politica fiscal que tirem o beneficio tributéario aos investidores dos CRI, (ii) mudangas em
indices de inflacdo que causem problemas aos CRI indexados por tais indices, (iii) restricbes de capital
gue reduzam a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variacdo das taxas de cambio
que afetem a capacidade de pagamentos das empresas.

4.11. Ambiente Macroecondmico Internacional e Efeitos Decorrentes do Mercado Internacional: Os
valores de titulos e valores mobiliarios emitidos no mercado de capitais brasileiro séo influenciados pela
percepcao de risco do Brasil, de outras economias emergentes e da conjuntura econdémica internacional.
A deterioracdo da boa percepcdo dos investidores internacionais em relacdo a conjuntura econémica
brasileira podera ter um efeito adverso sobre a economia nacional e os titulos e valores mobiliérios
emitidos no mercado de capitais doméstico. Ademais, acontecimentos negativos no mercado financeiro
e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupgdo em companhias abertas e em outros
emissores de titulos e valores mobilidrios e a ndo aplicacdo rigorosa das normas de protecdo dos
investidores ou a falta de transparéncia das informacdes ou, ainda, eventuais situagGes de crise na
economia brasileira e em outras economias poderdo influenciar o mercado de capitais brasileiro e
impactar negativamente os titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil. Diferentes condicoes
econdmicas em outros paises podem provocar reagdes dos investidores, reduzindo o interesse pelos
investimentos no mercado brasileiro, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais
altos para captagdo de recursos, tanto nacional como estrangeiro. A restricdo do crédito internacional
pode causar aumento do custo para empresas que tém receitas atreladas a moedas estrangeiras, reduzindo
a qualidade de crédito de potenciais tomadoras de recursos através dos CRI, e causando, por
consequéncia, um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores
brasileiros e no preco de mercado dos CRI. Ademais, acontecimentos negativos no mercado financeiro
e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrup¢cdo em companhias abertas e em outros
emissores de titulos e valores mobiliarios e a ndo aplicacdo rigorosa das normas de protecdo dos
investidores ou a falta de transparéncia das informagfes ou, ainda, eventuais situacdes de crise na
economia brasileira e em outras economias poderdo influenciar o mercado de capitais brasileiro e
impactar negativamente os titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil.

4.12. A instabilidade politica pode ter um impacto adverso sobre a economia brasileira: No passado, 0
desempenho da economia brasileira sofreu os efeitos da situag&o politica do pais. Historicamente, crises
e escandalos politicos tém afetado a confianca dos investidores e do publico em geral e dificultado o
desenvolvimento econémico, prejudicando os precos dos valores mobiliarios emitidos por companhias
brasileiras. Ndo se sabe se as politicas a serem adotadas pelo governo brasileiro afetardo negativamente
a economia, 0s negdcios e/ou o desempenho financeiro da Devedora. Incertezas, escandalos politicos,
instabilidade social e outros acontecimentos politicos ou econémicos podem ter um efeito adverso sobre
a Devedora e, consequentemente, sobre o pagamento dos CRI.
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4.13. Acontecimentos recentes no Brasil: Os investidores devem atentar para o fato de que a economia
brasileira recentemente enfrentou dificuldades e revezes e podera continuar a declinar, o que pode afetar
negativamente a Devedora. A classificacdo de crédito do Brasil enquanto nagdo (sovereign credit
rating), foi recentemente rebaixada pela Standard & Poor’s, pela Fitch e pela Moody’s, o que pode
contribuir para um enfraquecimento da economia brasileira, bem como pode aumentar o custo da tomada
de empréstimos pela Devedora. Qualquer deterioracdo nessas condi¢des pode afetar adversamente a
capacidade produtiva da Devedora e consequentemente sua capacidade de pagamento.

4.14. A instabilidade politica pode afetar adversamente 0s negdcios da Devedora e da Emissora, seus
resultados e operacdes: A instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios da Emissora e da
Devedora, seus resultados e operagdes. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente,
e continua influenciando o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou a confianca dos
investidores e a populacdo em geral, 0 que resultou na desaceleragdo da economia e aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Além disso, as investigagdes de operagdes atualmente em curso, tais como “Operagdo Lava Jato” podem
afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negécios
da Devedora e da Emissora. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigacdes.

O potencial resultado destas investigagdes é incerto, mas elas ja tiveram um impacto negativo sobre a
percepcdo geral de mercado da economia brasileira. Ndo se pode assegurar que as investigacdes nao
resultardo em uma maior instabilidade politica e econdmica ou que novas acusac¢des contra funcionarios
do governo e de empresas estatais ou privadas ndo surgirdo no futuro no &mbito destas investigacdes ou
de outras. Além disso, ndo se pode prever o resultado de tais alegacBes, nem o seu efeito sobre a
economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar adversamente os negécios, condigdo
financeira e resultados operacionais da Emissora e da Devedora e, portanto, em relagdo a esta, sua
capacidade de pagar os Créditos Imobiliarios.

* k* k %k
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