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TERMO DE SECURITIZACAO DE DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS, EM SERIE UNICA, DA 22 EMISSAO DA B.SEC
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADO EM CREDITOS IMOBILIARIOS CEDIDOS PELO FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING CIDADE JARDIM RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular:

(i) B.SEC COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por a¢des, com registro de companhia
securitizadora, na categoria S1, perante a CVM, sob o n2 60, com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.374, 62 andar, sala Z, Bela Vista, CEP 01310-
916, com seus atos constitutivos devidamente registrados na Junta Comercial do Estado de
S30 Paulo ("JUCESP") sob o NIRE 35.300.177.401, inscrita no CNPJ sob o n2 03.767.538/0001-
14, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Securitizadora” ou “Emissora”);

Na qualidade de agente fiducidrio nomeado nos termos do Artigo 26 da Lei n? 14.430/22 e da
Resolugdo CVM n? 17:

(ii) GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Avenida Ayrton Senna, n2 3.000, parte 3, Bloco Itanhang3, sala 3.105, Barra
da Tijuca, CEP 22.775-003, inscrita no CNPJ sob o n? 10.749.264/0001-04, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”);

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente Termo de Securitizagdo de Direitos
Creditdrios Imobilidrios para emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, em Série Unica, da 29
emiss@o da B.SEC Companhia De Securitizag¢@o, Lastreado em Créditos Imobilidrios cedidos pelo Fundo
de Investimento Imobilidrio Shopping Cidade Jardim Responsabilidade Limitada (“Termo de
Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios em
série Unica, da 22 (segunda) emissdo da Securitizadora, de acordo com a Lei n2 14.430/22, a Resolugio
CVM n2 60, a Resolugdo CVM n? 160, e demais disposi¢Ges legais aplicaveis e as clausulas (“Clausulas”)
abaixo redigidas.

CLAUSULA | - DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZACAO

1.1. DefinicGes: Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes defini¢es,
sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente. Exceto se expressamente
indicado, (i) palavras e expressGes em maiusculas, ndo definidas neste Termo de Securitizacdo, terdo
o significado previsto abaixo ou nos Documentos da Operagdo (conforme definidos abaixo); e (ii) o
masculino incluird o feminino e o singular incluira o plural. Todas as referéncias contidas neste Termo
de Securitizacdo a quaisquer outros contratos ou documentos significam uma referéncia a tais
contratos ou documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de
qualquer forma, modificados.
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“Agente Fiduciario” ou “Instituicdo

Custodiante”:

A GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., devidamente
qualificada no predmbulo;

“Agente de Liquidacdo”:

O BANCO BTG PACTUAL S.A., inscrito no CNPJ sob n¢®
30.306.294/0001-45, titular de conta na B3 n2 72080.00-3.
Sendo que a instituicdo escolhida serd responsavel pela
liguidacdo financeira dos CRI. Essa definicdo inclui qualquer
outra instituicdo financeira que venha a suceder o atual
Agente de Liquidacado na prestacao de servicos de liquidacao
financeira com relagdo aos CRI;

“Amortizacdo Programada”:

A amortizacdo programada dos CRI, a ser realizada nas datas
indicadas no Anexo Il, calculada conforme CLAUSULA VI —
CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO,
REMUNERACAO E AMORTIZACAO PROGRAMADA DOS CRI,
deste Termo de Securitizacdo;

“ANBIMA”:

A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacdo privada
com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida das Nagdes Unidas, n2 8501, 219 andar, Pinheiros,
CEP 05425-070, inscrita no CNPJ sob o n2 34.271.171/0007-
62;

“Anexos”:

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

“Anuncio de Encerramento”:

O anuncio de encerramento a ser disponibilizado no website
da Emissora, da CVM e da B3, em atendimento ao disposto
no Artigo 76 da Resolu¢cdo CVM n? 160;

“Anuncio de Inicio”:

O anuncio de inicio a ser disponibilizado no website da
Emissora, da CVM e da B3, em atendimento ao disposto no §
32 do Artigo 59 da Resolucdao CVM n? 160;

“Aplicacdes” ou “Investimentos
Permitidos”:

Sdo, quando mencionados em conjunto: (i) certificados de
depdsitos bancarios com liquidez didria emitidos por
instituicdes financeiras que tenham a classificagdo de risco no
minimo equivalente a AA em escala nacional, atribuida pelas
agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings e/ou Aa2 pela
Moody’s Service, ou qualquer de
representantes no Pais; (ii) cotas de emissdo de fundos de
investimento regulados pela Resolugao CVM n2 175 de 23 de

Investors suas
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dezembro de 2022, conforme alterada, emitidos pelo BTG
Pactual, com liquidez diaria; e/ou (iii) operacdes
compromissadas, com liquidez didria, realizadas junto a
gualquer instituicdes financeiras que tenham a classificacao
de risco no minimo equivalente a AA em escala nacional,
atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings
e/ou Aa2 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas
representantes no Pais.

A Emissora, bem como seus respectivos diretores,
empregados ou agentes, ndo terdo  qualquer
responsabilidade com relacdo a qualquer garantia minima de
rentabilidade, quaisquer eventuais prejuizos, reivindicacdes,
demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das
aplicagbes em tais investimentos, inclusive, entre outros,
qualguer responsabilidade por demoras (ndo resultante de
transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou
liqguidagdo dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros
cessantes inerentes a essas demoras. Os recursos oriundos
dos rendimentos auferidos com tais Investimentos
Permitidos integrardo o Patrimonio Separado, livres de
guaisquer impostos. A isencdo da responsabilidade acima nado
serd aplicada, caso seja constatada ma fé, dolo ou culpa da
Emissora no ato do investimento em titulo sem liquidez
diaria;

“Assembleia(s) Especial(is) de
Investidores”:

As assembleias especiais a serem realizadas em
conformidade com a CLAUSULA XII — ASSEMBLEIA ESPECIAL
DE INVESTIDORES deste Termo de Securitizacao;

" ”

Assessor Lega

NEGRAO, FERRARI SOCIEDADE DE ADVOGADOS, escritdrio
de advocacia, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Olimpiadas, n? 134, 92 andar, Vila Olimpia,
CEP 04.551-000, inscrito no CNPJ sob o n2 10.336.302/0001-
99;

“Atualizacdo Monetaria”:

Os CRI serao atualizados monetariamente pelo IPCA;

ﬂg" :

A B3S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO — BALCAO B3, institui¢do
autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacao de
servicos de depositario eletronico de ativos escriturais e
liguidacdo financeira, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Praga Anténio Prado, n 48, Centro,
CEP 01010-901;
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“Brasil” ou “Pais”:

A Republica Federativa do Brasil;

ﬂ@”:

Em conjunto: a CCl 1, e a CCl 2;

“ccl 1™

A Cédula de Crédito Imobilidario, sem garantia real, sob a
forma escritural, emitida pela Securitizadora, nos termos do
§32do Artigo 18 da Lei n2 10.931/04 e da Escritura de Emissdo
de CCI, representativa de 33% (trinta e trés por cento) da
Parcela Obra 1, correspondente aos Créditos Imobilidrios 1;

“Ccl2”:

A Cédula de Crédito Imobiliario, sem garantia real, sob a
forma escritural, emitida pela Securitizadora, nos termos do
§32do Artigo 18 da Lei n2 10.931/04 e da Escritura de Emissdo
de CCI, representativa de 33% (trinta e trés por cento) da
Parcela Obra 2, correspondente aos Créditos Imobilidrios 2;

“Cedente” ou “FIl CJ":

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING
CIDADE JARDIM RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de
investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n®
15.447.110/0001-73;

“CETIP21”:

O ambiente de negociacdo de titulos e valores mobilidrios
administrado e operacionalizado pela B3;

“CMN":

O Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ":

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;

"

Cadigo Civil”:

A Lei n210.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor;

“Cddigo de Processo Civil”:

A Lein213.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor;

“COFINS”:

A Contribui¢do para Financiamento da Seguridade Social;

“CondicOes Precedentes”:

As condicdes precedentes que devem ser integral e
cumulativamente cumpridas para a integralizacao dos CRl e o
pagamento do Preco de Cessdo Liquido ao Cedente,
conforme previstas na Clausula 3.5. do Contrato de Cesséo;

“Conta Arrecadadora”:

A conta corrente de titularidade da Securitizadora, a ser
aberta junto ao Banco Santander (Brasil) S.A., céd. (033),
cujos dados oportunamente pela
Securitizadora e incluidos no aditamento aos respectivos
Documentos da Operagdao, em que serdao depositados os

serdo indicados
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valores correspondentes aos Créditos Imobilidrios apds o
pagamento dos boletos devidos pelas Locatarias, referentes
aos Créditos Imobiliarios;

“Conta Centralizadora”:

A conta corrente de n? 015150311, na agéncia n? 0001 do
Banco BTG Pactual (n2 208), de titularidade da Emissora,
aberta exclusivamente para a Emissao, na qual sera realizada,
conforme instrugao e indicagdo da Emissora no Contrato de
Cessdo, a transferéncia de todos os pagamentos depositados
na Conta Arrecadadora, referentes aos Créditos Imobilidrios
devidos a Emissora pelo Cedente em decorréncia do Contrato
de Cessdo e/ou das garantias constituidas em garantia das
Obriga¢Oes Garantidas, até a quitacdo integral de todas as
obrigacdes relacionadas aos CRI;

“Conta de Livre Movimentacdo”:

A conta corrente n2 13030597-8, na agéncia n2 277 do Banco
Santander (033), de titularidade do Cedente, para realizacao
de depdsito de recursos devidos ao Fll Cedente;

“Contrato de Cessdo”:

O Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras
Avencgas, celebrado em 28 de agosto de 2026, entre o
Cedente, a Securitizadora, e a COMPANHIA
ADMINISTRADORA DE EMPREENDIMENTOS E SERVICOS,
sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Alcides Sangirardi, s/n, 301
Usina SP, sala 01 — Espag¢o CO1 — sala 07, Cidade Jardim, CEP
05.676-120, inscrita no CNPJ sob o n207.878.951/0001-07, na
qgualidade de interveniente, por meio do qual os Créditos
Imobiliarios, representados pelas CCl, sdo cedidos pelo
Cedente a Securitizadora;

“Contrato de Locacdo 1”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Loca¢do dos SalGes
Comerciais do Shopping Cidade Jardim e Outras Avengas”,
celebrado em 04 de maio de 2026, entre a Lyon, na qualidade
de locataria, o Cedente, juntamente com o XP MALLS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, fundo de investimento
imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n? 28.757.546/0001-00,
representado por sua administradora, a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501,
BLC | SAL 501, Botafogo, CEP 22.250-911, inscrita no CNPJ sob
o n? 02.332.886/0001-04 (“FIl XP_Malls”), e a JHSF MALLS
S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Magalhdes de Castro,
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12.000, 12 subsolo, administracdo, Jardim Panorama, CEP
05.676-120, inscrita no CNPJ sob o n2 07.859.510/0001-68
(“JHSF Malls”), na qualidade de locadores, pelo prazo de 120
(cento e vinte) meses, sendo certo que o Contrato de Locagdo
1 estabelece que a Lyon deverd pagar mensalmente a
Contribuicdo Total Mensal (conforme definida no Contrato de
Locagdo 1), na qual estda compreendida a parcela mensal de
RS 145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil reais), reajustavel
nos termos do Contrato de Locacdo 1, correspondente ao
custeio das obras do Imével 1 (“Parcela Obra 1”), sendo certo
gue sdao cedidos por este instrumento, exclusivamente os
créditos decorrentes apenas da Parcela Obra 1;

“Contrato de Locacdo 2”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Locacgdo dos Saldes
Comerciais do Shopping Cidade Jardim e Outras Avencgas”,
celebrado em 04 de maio de 2026, entre a Cidade Jardim, na
gualidade de locatéria, o Cedente, o FIl XP Malls, juntamente
com a JHSF Malls, na qualidade de locadores, pelo qual foi
pactuada a locagdo do Imodvel 2, para a Cidade Jardim pelo
prazo de 120 (cento e vinte) meses, sendo certo que o
Contrato de Locagdo 2 estabelece que a Cidade Jardim devera
pagar mensalmente a Contribuicdo Total Mensal (conforme
definida no Contrato de Locagdo 2), na qual estd
compreendida a parcela mensal de RS 900.000,00
(novecentos mil reais), reajustavel nos termos do Contrato de
Locagdo 2, correspondente ao custeio das obras do Imdvel 2
(“Parcela Obra 2”), sendo certo que sdo cedidos por este
instrumento, exclusivamente os créditos decorrentes apenas
da Parcela Obra 2;

ll%" :

O Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda;

“Créditos do Patrimdnio
Separado”:

A composicdo dos créditos do Patrimbnio Separado
representada (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) pelos Fundos;
e (iii) pelas respectivas garantias e bens ou direitos
decorrentes dos itens “(i)” e “(ii)” acima, conforme aplicavel;

“Créditos Imobilidrios”:

Em conjunto: os Créditos Imobilidrios 1, e os Créditos
Imobilidrios 2;

“Créditos Imobiliarios 1”:

A fracdo ideal de 33% (trinta e trés por cento) da Parcela Obra
1, de que sdo titulares, incluindo seus respectivos acessorios,
nos termos do Contrato de Locagdo 1;
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“Créditos Imobiliarios 2”:

A fracdo ideal 33% (trinta e trés por cento) da Parcela Obra 2
de que sao titulares, incluindo seus respectivos acessérios,
nos termos do Contrato de Locagdo 2;

ll@” :

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da série Unica, da
22 Emissao, da Securitizadora;

“CRI em Circulacdo”, para fins de

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles

quérum: mantidos em tesouraria pelo Cedente e pela Emissora, e os
de titularidade de sociedades por eles controladas;

“CSLL": A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido;

“CVM”: A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, entidade

autarquica em regime especial, vinculada ao Ministério da
Economia, criada pela Lei n2 6.385/76, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n2 111, Centro, CEP 20050-006, inscrita ho CNPJ
sob o n2 29.507.878/0001-08;

“Data da Primeira Integralizacdo”:

A data em que ocorrer a primeira integralizacdo dos CRI pelos
subscritores;

“Data de Amortizacdo
Programada”:

Cada uma das datas em que estao previstas para ocorrer as
Amortizagdes Programadas, conforme indicadas no Anexo Il
deste Termo de Securitizagao;

“Data de Emissdo”:

28 de agosto de 2026;

“Data de Pagamento da
Remuneracdo”:

Cada uma das datas de pagamento de Remuneragao previstas
no Anexo Il deste Termo de Securitizagdo, sendo que havera
incorporacdo de juros nas datas e condi¢des indicadas no
referido anexo;

“Data de Pagamento”

Sdo, quando mencionadas em conjunto: (i) Data de
Pagamento de Amortizacdo Programada; (ii) Data de
Pagamento da Remuneragao;

“Data de Vencimento”:

25 de agosto de 2036;

“Decreto n? 6.306/07":

O Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
em vigor;

o

Despesas”:

Em conjunto: as Despesas Extraordinarias dos CRI, as
Despesas Flat e as Despesas Recorrentes;
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“Despesas Extraordinarias dos
@”:

As despesas extraordinarias necessarias para manutencao da
Operacao, Anexo Ill.B deste
Securitizagao;

conforme Termo de

“u

Despesas Flat”:

As despesas iniciais, sendo elas honordrios, encargos, custas
e emolumentos devidamente comprovadas e decorrentes da
estruturacdo, da securitizacdo e viabilizacdo da Emissao,
inclusive as despesas com honorarios dos assessores
financeiros, legais, da Instituicdo Custodiante e da
Cessionaria;

“Despesas Recorrentes”:

As despesas recorrentes necessdrias para manutencdo da
Operacdo e assim identificadas no Anexo Ill.B deste Termo de
Securitizagao;

“Dia Util” ou “Dias Uteis”:

(a) Com relacdo a qualquer pagamento realizado por meio da
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo e os pagamentos dos Créditos
Imobilidrios, qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou
feriado declarado nacional; e (b) com relacdo a qualquer
outro pagamento, bem como com relagdo a outras
obrigacOes previstas neste instrumento, qualquer dia no qual
haja expediente bancdrio na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sdo Paulo, e que ndo seja sdbado ou domingo;

“Documentos da Operacdo”:

Em conjunto: (a) os Contratos de Locacdo; (b) o Contrato de
Cessdo; (c) a Escritura de Emissdo de CCl; (d) o Termo de
Securitizacdo; (e) os Documentos de divulgacdo da operacao
nos termos da Resolugdo CVM n2 160; e (f) quaisquer
aditamentos aos documentos acima mencionados;

“Emissdo”:

A presente emissao dos CRI;

“Emissora” ou “Securitizadora”:

A B.SEC COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, conforme

qualificada no predmbulo;

“Escritura de Emissdo de CCI”:

O Instrumento Particular de EmissdGo de Cédulas de Crédito
Imobiligrio, Sem Garantia Real e Sob a Forma Escritural,
celebrado entre a Securitizadora e a Instituicdo Custodiante,
para emissdo das CCl;

“Escriturador dos CRI”

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S/A DTVM, inscrito
no CNPJ sob n2 59.281.253/0001-23, titular de conta na B3 n2
51691.00-4;
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“Eventos de Liguidacdo do
Patrimonio Separado”:

Os eventos de liquidacdao do Patrimoénio Separado descritos
na Clausula 13.1 deste Termo de Securitizag¢do;

“Fundo de Despesas”

O fundo constituido pela Emissora nos termos da CLAUSULA
VIl — GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS deste Termo de
Securitizagao;

“Fundo de Juros”:

O fundo constituido pela Emissora nos termos da CLAUSULA
VIl — GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS deste Termo de
Securitizagao;

“Fundo de Liquidez”

O fundo constituido pela Emissora nos termos da CLAUSULA
VIl — GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS deste Termo de
Securitiza¢ao;

“Fundo de Reserva”:

O fundo constituido pela Emissora nos termos da CLAUSULA
VIl — GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS deste Termo de
Securitiza¢ao;

“Fundos”:

Em conjunto: o Fundo de Juros, o Fundo de Liquidez, o Fundo
de Despesas, e o Fundo de Reserva;

“Garantias”:

Os CRI ndo contam com nenhum tipo de garantia. Nao
obstante, os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl
contam, quando em conjunto, com: (i) o Fundo de Juros; (ii)
Fundo de Liquidez; (iii) Fundo de Despesas; (iv) o Fundo de
Reserva; e (v) outras garantias que, eventualmente, venham
a ser constituidas para garantir o cumprimento das
Obrigac¢Ges Garantidas;

“Hipdteses de Recompra
Compulséria”:

As hipoéteses de recompra dos Créditos Imobilidrios as quais
o Cedente se obriga, nos termos do Contrato de Cessao;

“Hipdteses de Multa
Indenizatoria”:

As hipdteses de pagamento da Multa Indenizatéria as quais o
Cedente se obriga, nos termos do Contrato de Cessao;

“Imoével 1”:

O saldo comercial n2 LO5a/L05b/L05c.T, junto ao Piso Térreo,
integrante do Shopping Cidade Jardim;

“Imdvel 2”:

O saldo comercial n? LOE.1/LOE.M1/LOE.2, junto ao 12 Piso,
Mezanino e 22 Piso, do Shopping Cidade Jardim;

“Investidor(es) Profissional(is)”:

Os investidores profissionais, assim definidos no Artigo 11 da
Resolugao CVM n2 30;
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“Investidor(es) Qualificado(s)”:

Os investidores qualificados, assim definidos no Artigo 12 da
Resolugdo CVM n? 30;

“|OF/Cambio”:

O Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio;

“IOF/Titulos”: O Imposto sobre Operagées Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios;

“IPCA": O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

“IRPJ”: O Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

“IRRF” O Imposto de Renda Retido na Fonte;

“Lein? 6.404/76":

A Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em
vigor;

“Lein?8.981/95":

A Lein2 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme em vigor;

“Lein®9.514/97":

a Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em
vigor;

“Lein®10.931/04":

a Lei n210.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor;

“Lein®11.033/04":

A Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme em
vigor;

“Lein®14.430/22":

A Lein214.430, de 03 de agosto de 2022, conforme em vigor;

“Leis Anticorrupcdo”:

Todas as leis e convengles relacionadas a crimes e praticas
de corrupcdo e/ou atos contra a administracdo publica
nacional ou estrangeira, ou que tratem de suborno, fraude,
conflito de interesses publicos, improbidade administrativa,
violagBes a licitagdes e contratos publicos, lavagem de
dinheiro, doagdes eleitorais ou conducdo de negdcios de
forma antiética, incluindo, mas ndo se limitando, (a) a Lei n®
12.846, de 12 de agosto de 2013; (b) a Lei n2 9.613, de 3 de
margo de 1998; (c) a Lei n2 8.666, de 21 de junho de 1993; (d)
a Lei n2 8.429, de 2 de junho de 1992; (e) a Lei n2 8.137, de
27 de dezembro de 1990; (f) a Lei n2 7.492, de 16 de junho de
1986; (g) a Lei n? 6.385, de 7 de dezembro de 1976; (h) o
Decreto n? 11.129, de 11 de julho de 2022; (i) o Decreto n?
5.687, de 31 de janeiro de 2006; (j) o Cddigo Penal; (k) as
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portarias e instru¢des normativas expedidas pela
Controladoria Geral da Unido; (I) a Lei de Préticas de
Corrupcdo no Exterior (Foreign Corrupt Practices Act) dos
Estados Unidos da América, de 1977; (m) a Lei Anticorrupgao
do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 2010; e (n)
a Convencao Anticorrupcdo da Organizacdo para a
Cooperacdo e Desenvolvimento Econdmico — OCDE
(Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials
in International Business Transactions), de 1997, conforme
em vigor;

“Locatdrias”:

Em conjunto: (a) LYON COMERCIO, IMPORTACAO E
EXPORTAGCAO LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Alcides Sangirardi, s/n, 301 Usina SP, sala 01 — Espaco C01 —
sala 07, Cidade Jardim, CEP 05.676-120, inscrita no CNPJ sob
o n? 11.892.153/0001-07 (“Lyon”); e (b) CIDADE JARDIM
COMERCIO DIGITAL LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Avenida Magalhdes de Castro, n2 4.800, Torre 3, 272 andar,
Cidade Jardim, CEP 05.676-120, inscrita ho CNPJ sob o n°
10.316.959/0001-94 (“Cidade Jardim”);

“Medida Provisoria n? 2.158-
35/01”:

A Medida Proviséria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001,
conforme em vigor;

“Montante Minimo da Oferta com

Registro Automatico”:

O montante minimo de 1.000 (mil) CRI a ser distribuido na
Oferta com Registro Automdatico, em valor equivalente a, no
minimo, RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais);

“Multa Indenizatéria”:

A multa compensatdria, a titulo de indenizagdo na forma dos
Artigos 408 a 416 do Cddigo Civil, a ser paga pelo Cedente,
ocorrendo qualquer uma das Hipdteses de Multa
Indenizatdria, nos termos do Contrato de Cessdo;

“Obrigacdes Garantidas”:

Sdo: (i) as obrigacGes principais e acessorias, presentes ou
futuras, no seu vencimento original ou antecipado, inclusive
decorrentes dos juros, multas, penalidades, indenizac¢des,
incluindo, mas nao se limitando, ao pagamento do Valor de
Recompra Compulséria e da Multa Indenizatéria; e (ii) todos
os custos e despesas incorridos em relagdo a emissao dos CRI
e a excussdo das Garantias, incluindo penas convencionais,
honorarios advocaticios, custas, despesas judiciais ou
extrajudiciais, nos termos dos Documentos da Operacao;
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“Oferta com Registro Automatico”:

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o
regime de registro automatico perante a CVM, nos termos do
Artigo 27, inciso | da Resolucdo CVM n?Q 160;

o

Operacao”:

A presente operagdo de securitizagdo, que envolve a
celebracdo de todos os Documentos da Operacao;

“Ordem de Pagamentos”:

Os valores recebidos em razao do pagamento dos Créditos
Imobiliarios serdo aplicados de acordo com a ordem de
prioridade de pagamentos prevista na CLAUSULA VIII -
GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS deste Termo de
Securitiza¢ao;

“Patrimoénio Separado”:

O patrimdnio constituido mediante a instituicdo do Regime
Fiduciario, pela totalidade dos Créditos Imobiliarios, pelas
CCl, pela Conta Centralizadora e pelas Garantias, incluindo
todos seus respectivos acessorios, os quais, nos termos do
Artigo 26 da Lei n? 14.430/22: (i) constituirdo patrimonio
separado, titularizado pela Securitizadora, que ndo se
confunde com o seu patriménio comum ou com outros
patrimoOnios separados de titularidade da Securitizadora
decorrentes da constituicdo de regime fiducidrio no ambito
de outras emissdes de Certificados de Recebiveis; (ii) serdo
mantidos apartados do patrimbénio comum e de outros
patrimonios separados da Securitizadora até que se complete
a amortizacdo integral da Emissdo a que estejam afetados,
admitida para esse fim a dacdo em pagamento, ou até que
sejam preenchidas condi¢Oes de liberagdo parcial dispostas
neste Termo de Securitizagdo, quando aplicaveis; (iii) serdao
destinados exclusivamente a liquidacdo dos CRI a que
estiverem afetados e ao pagamento dos custos de
administracdo e de obriga¢des fiscais correlatas, observados
os procedimentos estabelecidos no Termo de Securitizagdo;
(iv) ndo responderdo perante os credores da Securitizadora
por qualquer obrigacdo; (v) ndo serdo passiveis de
constituicdo de garantias por quaisquer dos credores da
Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e (vi)
responderdo somente pelas obriga¢des inerentes aos CRI a
gue estdo vinculados;
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“Periodo de Capitalizacdo”:

O intervalo de tempo que se inicia na Data da Primeira
Integralizagdo (inclusive) dos CRI, no caso do primeiro
periodo de capitalizacdo, ou na Data de Pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior (inclusive) dos CRI, no
caso dos demais periodos de capitalizagdo, e termina na data
prevista para o pagamento da Remuneragdo correspondente
ao periodo em questdo (exclusive) dos CRI. Cada Periodo de
Capitalizagdo sucede o anterior sem solugdo de continuidade,
até a Data de Vencimento dos CRI;

ﬂ%" :

A Contribuicdo ao Programa de Integracao Social;

“Prazo de Colocacdo”:

O prazo de colocagdo dos CRI, contado do inicio da Oferta
com Registro Automadtico até a ocorréncia de uma das
seguintes hipdteses: (i) subscricdo da totalidade dos CRI pelos
investidores; ou (ii) encerramento da Oferta com Registro
Automatico a exclusivo critério da Emissora; ou (iii) o prazo
maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de
divulgacdo do anuncio de inicio de distribuicdo, nos termos
da Resolucdao CVM n? 160, o que ocorrer primeiro;

“Preco de Cessdo”:

O preco que serd pago pela aquisicdo dos Créditos
Imobiliarios no montante, forma, prazo e condi¢cbes do
Contrato de Cessdo;

“Preco de Cessdo Liquido”:

O Prego de Cessdao deduzido das retengdes previstas na
Clausula 3.2.2 do Contrato de Cessdo, a ser pago pela
Securitizadora ao Cedente, para a sua livre disponibilidade;

“Preco de Integralizacdo”:

O preco de integralizacdo dos CRI no ambito da Emissao,
correspondente: (i) ao Valor Nominal Unitario para os CRI
integralizados na Data da Primeira Integralizacdo; ou (ii) ao
Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da
Remuneracdo desde a Data da Primeira Integralizacdo, de
acordo com o presente Termo de Securitizagao;

“Prémio de Recompra Facultativa”:

O prémio de recompra facultativa na hipétese de Recompra
Facultativa pelo Cedente, antes do prazo previsto na Clausula
6.2 do Contrato de Cessdo;

“Recompra Compulséria” e
“Recompra Compulséria Parcial”:

A obrigacdo de o Cedente de recomprar os Créditos
Imobiliarios, quando verificada qualquer das Hipdteses de
Recompra Compulsdria, observado o previsto na Clausula 6.1
do Contrato de Cessdo;
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“Recompra Facultativa”:

O Cedente podera, a seu exclusivo critério e conveniéncia,
recomprar da Securitizadora parte ou a totalidade dos
Créditos Imobilidrios, mediante requerimento formal nesse
sentido, nos termos e condi¢cdes estipulados no Contrato de
Cessao;

“Regime Fiduciario”:

O regime fiducidrio instituido sobre os Créditos Imobilidrios,
representados pelas CCl, a Conta Centralizadora e as
Garantias, nos termos do Artigo 25 e seguintes da Lei n2
14.430/22;

“«

Remuneracdo”:

Tem o significado atribuido na CLAUSULA VI — CALCULO DO
VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO, REMUNERACAO E
AMORTIZACAO PROGRAMADA DOS CRI deste Termo de
Securitizagao;

“Resolucdo CVM n217”:

A Resolugdo CVM n2 17, de 09 de fevereiro de 2021,
conforme em vigor;

“Resolucdo CVM n2 30”:

A Resolugcdo CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme em
vigor;

“Resolucdo CVM n® 44”:

A Resolucdo CVM n2 44, de 24 de agosto de 2021, conforme
em vigor;

“Resolucdo CVM n2 60”:

A Resolucdo CVM n? 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme em vigor;

“Resolucdo CVM n2 80”:

A Resolug¢do CVM n@ 80, de 29 de margo de 2022, conforme
em vigor;

“Resolucdo CVM n2 81”:

A Resolugdo CVM n? 81, de 29 de marco de 2022, conforme
em vigor;

“Resolucdo CVM n2 160”:

A Resolu¢ao CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme
em vigor;

“Resolucdo CVM n® 194”:

A Resolugdgo CVM n? 194, de 17 de novembro de 2023,
conforme em vigor;

“Shopping Cidade Jardim” ou

“Empreendimento”:

A unidade auténoma denominada “Shopping Cidade Jardim”,
integrante do “Condominio Cidade Jardim”, situado na
Avenida Magalhdes de Castro, n2 12.000, Rua Armando
Petrella e leito da Rua Inocéncio Nogueira (PMSP), nas areas
designadas “IlI-S e IV-U”, no Sitio denominado Potreiro, no
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132 Subdistrito Butantd, na cidade de S3do Paulo, Estado de
Sao Paulo, melhor descrito e caracterizado na Matricula n2
192.595 do 182 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Sdo Paulo - SP, incluindo acessdes, benfeitorias,
melhoramentos, construgdes, instalacbes e quaisquer
expansdes, tais como Deck Park, este melhor descrito e
caracterizado nas Matriculas n° 8.515, 27.567, 27.568,
35.415, 104.372, 132.982 e 134.255, todas do 182 Oficial de
Registro de Iméveis da Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao
Paulo, e tunel construido a partir do Deck Park de forma a dar
acesso direto a unidade autonoma (“Tunel de Acesso”),
incluindo acessoes, benfeitorias, melhoramentos,
construcdes, instalacGes e quaisquer expansoes;

“Tabela Vigente”:

A tabela constante do Anexo Il;

“Taxa de Administracdo”:

A taxa anual de administracdo do Patrimbnio Separado, no
valor de RS 40.000,00 (quarenta mil reais) liquida de todos e
quaisquer tributos, atualizada anualmente pelo IPCA desde a
Data de Emissdo, calculada pro rata die se necessdrio, a que
a Emissora faz jus;

“Termo de Securitizacdo”:

O presente Termo de Securitiza¢Go de Direitos Creditdrios
Imobilidrios para emissGo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, em Série Unica, da 22 emissdo B.SEC Companhia
De Securitizagdo, Lastreado em Créditos Imobilidrios cedidos
pelo Fundo de Investimento Imobilidrio Shopping Cidade
Jardim Responsabilidade Limitada;

“Titulares dos CRI” ou
“Investidores”:

Os Investidores que tenham subscrito e integralizado os CRI
no ambito da Oferta com Registro Automadtico ou qualquer
outro investidor que venha a ser titular de CRI;

“Valor de Recompra Compulsdria”:

O valor do pagamento a ser feito pelo Cedente a
Securitizadora na hipdtese de Recompra Compulsdria, na
forma estabelecida no Contrato de Cessdo;

“Valor de Recompra Facultativa”:

O valor do pagamento a ser feito pelo Cedente a
Securitizadora na hipdtese de Recompra Facultativa;

“Valor do Fundo de Juros”:

O valor do Fundo de Juros serd de RS 348.783,00 (trezentos e
guarenta e oito mil, setecentos e oitenta e trés reais);
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“Valor do Prémio de Recompra O valor do pagamento a ser feito pelo Cedente a
Facultativa”: Securitizadora na hipotese de Recompra Facultativa apds o
prazo previsto na Clausula 6.2 do Contrato de Cessao;

“Valor Inicial do Fundo de O valor inicial do Fundo de Despesas sera de RS 100.500,00

Despesas”: (cem mil e quinhentos reais);

“Valor Inicial do Fundo de O valor inicial do Fundo de Reserva serd de RS 892.377,00

Reserva”: (oitocentos e noventa e dois mil, trezentos e setenta e sete
reais);

“Valor Maximo do Fundo de O valor maximo do Fundo de Liquidez serd de RS 1.784.755,00

Liquidez”: (um milh3do, setecentos e oitenta e quatro mil, setecentos e

cinguenta e cinco reais);

“Valor Minimo do Fundo de 0 valor minimo do Fundo de Despesas serd de RS 100.500,00
Despesas”: (cem mil e quinhentos reais);

“Valor Minimo do Fundo de O valor minimo do Fundo de Reserva sera equivalente as 2
Reserva”: (duas) proximas parcelas de juros e amortizacdo dos CRI

integralizados;

“Valor Nominal Unitario”: O valor de cada CRI na Data de Emissdo, correspondente a
RS 1.000,00 (mil reais);

“Valor Nominal Unitario O Valor Nominal Unitdrio atualizado de acordo com o
Atualizado”: disposto na CLAUSULA VI — CALCULO DO VALOR NOMINAL
UNITARIO ATUALIZADO, REMUNERACAO E AMORTIZACAO
PROGRAMADA DOS CRI, deste Termo de Securitizagdo;

1.2, Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em Dias Uteis, exceto se expressamente
indicado de modo diverso.

1.3. A Emissdo e a Oferta com Registro Automatico dos CRI ndo dependem de aprovagdo
societaria especifica da Emissora, nos termos do Ata de Assembleia Geral Extraordindria, celebrada em
26 de marco de 2026.

CLAUSULA 11 - CUSTODIA, REGISTRO E DECLARACOES

2.1. O presente Termo de Securitizagdo e seus aditamentos serdo custodiados na Instituicao
Custodiante em até 1 (um) Dia Util, nos termos dos Artigos 33 e 34 da Resolucdo CVM n2 60, ocasido
em que a Instituicdo Custodiante emitira a declaragdo constante do Anexo V a este Termo de
Securitizacdo. O presente Termo de Securitizacao e seus aditamentos serdo registrados na B3 de
acordo com o Artigo 26, § 12 da Lei n2 14.430/22.
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2.2. Os CRI serdao objeto de Oferta com Registro Automatico nos termos da Resolugdo CVM n?
160.
2.3. Em atendimento ao Artigo 29, inciso VIl do Suplemento A a Resolugdo CVM n? 60, é

apresentada, substancialmente na forma do Anexo IV ao presente Termo de Securitizacdo, a
declaracdo assinada da Emissora para instituicdo do regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios e
as Garantias vinculadas aos CRI e para declaracao do dever de diligéncia da Emissora.

2.4. Os CRI serdo depositados:

(i) para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA — Mddulo de Distribui¢do de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente realizada por
meio da B3; e

(ii) para negociagdo no mercado secunddrio, por meio do CETIP21, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacfes e a liquidacdo financeira dos eventos de pagamento
e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3.

CLAUSULA IIl - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Créditos Imobilidrios

3.1. Os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo de Securitizagdo serdo vinculados as
respectivas CCl, cuja suas caracteristicas especificas encontram-se descritos no Anexo I, em adicdo as
caracteristicas gerais descritas nesta Clausula.

3.1.1. A Emissora declara que os Créditos Imobilidrios possuem valor nominal total de
RS 40.692.300,00 (quarenta milh&es, seiscentos e noventa e dois mil e trezentos reais). A
titularidade dos Créditos Imobiliarios foi obtida pela Emissora por meio da celebragdo do
Contrato de Cessao, e foram vinculados aos CRI da Emissdo por via do presente Termo de
Securitizagao.

3.2 Os Créditos Imobilidrios sdo segregados do restante do patriménio da Emissora mediante
instituicdo de Regime Fiducidrio, na forma prevista pela CLAUSULA IX — REGIME FIDUCIARIO E
ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO abaixo.

3.3. Até a quitacdo integral de todas e quaisquer obriga¢des assumidas no ambito do presente
Termo de Securitizacdo, a Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI
agrupados em Patrimonio Separado, constituido especialmente para esta finalidade, nos termos da
CLAUSULA IX — REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO abaixo.

3.4. Aprovar que, a qualquer tempo, possam ser incluidos na Operagdo novos créditos
imobilidrios, titulos ou valores mobiliarios, bem como possam ser emitidas novas séries de CRI, para
fins de composicdo do lastro dos CRI, desde que observadas as disposi¢des legais e regulamentares
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aplicaveis e os requisitos previstos nos Documentos da Operacdo. A inclusio dos referidos ativos e/ou
a emissao das novas séries de CRI poderd ocorrer sem necessidade de nova aprovacao em Assembleia
Especial de Investidores.

Custddia

3.5. As CCl representativas dos Créditos Imobilidrios serdo emitidas sob a forma escritural, sendo
a respectiva Escritura de Emissdo de CCl custodiada pela Instituicdo Custodiante, devendo as CCl ser
registradas na B3 na forma prevista nos §§ 3° e 4° do Artigo 18 da Lei n2 10.931/04.

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

3.5.2. Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, o
Cedente obriga-se a enviar a Instituicdo Custodiante 1 (uma) via original emitida

eletronicamente do aditamento para fins de custddia.

Aquisicdo dos Créditos Imobiliarios

3.5. Os Créditos Imobilidrios foram cedidos a Emissora pelo Cedente, nos termos do Contrato de
Cessdo, e, em contrapartida, o Cedente receberd o Prego de Cessao Liquido, conforme retengdes
previstas abaixo.

3.5.1. O valor do Preco de Cessdo estd sujeito as retengées e disponibilizacdes indicadas
abaixo, e serd destinado conforme Anexo lll.LA do presente Termo de Securitizagdo e
conforme os termos e condi¢bes abaixo, sendo que, o Cedente receberd, observada a
Clausula 3 do Contrato de Cessao, o Preco de Cessao Liquido, em recursos imediatamente
disponiveis, sendo certo que:

(i) as Despesas Flat serdo retidas na Conta Centralizadora para pagamento por conta
e ordem do Cedente;

(ii) constituicdo de um Fundo de Despesas, no Valor Inicial do Fundo de Despesas, o
qual devera corresponder sempre, pelo menos, ao Valor Minimo do Fundo de Despesas,
retidos na Conta Centralizadora, observados os termos e condi¢des do Contrato de Cessao.

(iii) constituicdo do Fundo de Reserva, no Valor Inicial do Fundo de Reserva, o qual
devera corresponder sempre, pelo menos, ao Valor Minimo do Fundo de Reserva, retidos na
Conta Centralizadora, observados os termos e condi¢des do Contrato de Cessdo; e
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(iv) constituicdo do Fundo de Juros, no Valor do Fundo de Juros, retidos na Conta
Centralizadora, até o inicio dos recebimentos dos valores devidos no ambito dos Contratos
de Locagdo, para garantir os pagamentos relacionados a Remunerac¢do devida aos Titulares
dos CRI, até o inicio dos recebimentos dos valores devidos no ambito dos Contratos de
Locagdo, observados os termos e condi¢Ges do Contrato de Cessao.

3.6. Durante a vigéncia dos CRI, as Partes estabelecem que a Emissora receberd, direta e
mensalmente, os Créditos Imobiliarios apds o pagamento dos boletos devidos pelas Locatarias e/ou
das garantias constituidas em garantia das Obriga¢des Garantidas, exclusivamente na Conta
Arrecadadora, em que serdo depositados os valores correspondentes aos Créditos Imobiliarios, sendo
que a transferéncia dos referidos Créditos Imobilidrios serd realizada automaticamente na data do
depdsito na Conta Centralizadora, nos termos do Contrato de Cessao.

3.6.1. Sem prejuizo da Cldusula 3.6 acima, durante toda a vigéncia da operacao de CRI
(inclusive, mas nao se limitado, antes da abertura da Conta Arrecadadora), o Cedente
transferira para a Conta Centralizadora todo e qualquer recurso que porventura venham a
receber diretamente das Locatarias relacionado aos Créditos Imobilidrios representados
pelas CCl, inclusive no que se refere a (i) pagamentos Créditos Imobiliarios em atraso, e (ii)
pagamento de antecipacdes, em, no maximo, 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento, sob pena
de o Cedente pagar uma multa moratdria de 2% (dois por cento), além de juros moratérios
de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die sobre os valores ndo repassados,
apurados até a data do efetivo cumprimento da obrigacao prevista nessa Cldusula, incluindo
0 pagamento destes encargos. Até a devida transferéncia dos Créditos Imobilidrios para a
Conta Arrecadadora, o Cedente sera fiel depositario dos valores ora mencionados.

3.6.2. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios, a
ser representados pelas CCl, realizados na Conta Arrecadadora e/ou na Centralizadora, bem
como a Conta Centralizadora, serdo expressamente vinculados aos CRI por for¢a do Regime
Fiducidrio constituido pela Securitizadora, em conformidade com a Lei n29.514/97 e a Lei n2
14.430/22 e o respectivo Termo de Securitizagdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de
retencdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outras obriga¢des da
Securitizadora.

3.6.3. Os recursos transferidos da Conta Arrecadadora para a Conta Centralizadora
poderdo ser aplicados em Aplicacdes e/ou Investimentos Permitidos.

3.6.4. Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com os Investimentos
Permitidos integrardo o Patrimonio Separado, livres de quaisquer impostos. A Securitizadora,
bem como seus respectivos diretores, empregados ou agentes, ndo terd qualquer
responsabilidade com relagdo a qualquer garantia minima de rentabilidade, quaisquer
eventuais prejuizos, reivindicacdes, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das
aplicagGes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por
demoras (ndo resultante de transgressdo deliberada) no investimento, reinvestimento ou
liguidacdo dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas
demoras, sendo certo que eventuais recursos transferidos da Conta Arrecadadora e
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existentes na Conta Centralizadora apds a integral quitagcdo das ObrigacGes Garantidas e
extingdo do regime fiduciario, deverdo ser respectivamente devolvidos, liquidos de tributos,
ao Cedente, ressalvados os beneficios fiscais destes rendimentos a Emissora. A isen¢do da
responsabilidade acima ndo serd aplicada, caso seja constatada ma fé, dolo ou culpa da
Securitizadora no ato do investimento em titulo sem liquidez diaria.

3.7. As atividades relacionadas a administracdo dos Créditos Imobilidrios serdo exercidas pela
Securitizadora, com o auxilio do Cedente, incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas sem
limitacdo: o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios na Conta Arrecadadora e formalmente transferidos para
a Conta Centralizadora, deles dando quitacao.

3.8. Nos termos do Contrato de Cessao, os Créditos Imobilidrios passaram para a titularidade da
Emissora, no ambito do Patriménio Separado.

Classificacdo ANBIMA

3.9. Nos termos do Cédigo ANBIMA e do Anexo Complementar IX, das Regras e Procedimentos, os
CRI serdo classificados conforme a seguir: (a) Categoria: Corporativo, sdo os CRIs oriundos de
atividades comerciais que englobam todos os segmentos imobilidrios, exceto aqueles relacionados a
casas e apartamentos destinados a habitagdo residencial, nos termos da alinea “b” do inciso | do artigo
42 do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA,; (b) Concentragdo: Concentrado,
nos termos da alinea “b” do inciso Il do artigo 42 do Anexo Complementar IX das Regras e
Procedimentos ANBIMA; (c) Tipo de segmento: Shopping e lojas, nos termos da alinea “f” do inciso Il
do artigo 42 do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA; e (d) Tipo de contrato
com lastro: Financiamento Imobilidrio, nos termos da alinea “e” do inciso IV do artigo 42 do Anexo
Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA.

3.10. Esta classificacdo foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas dos CRI
sujeitas a alteragdes.

3.11. A Oferta deverd ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do artigo 15 e do artigo 19
das Regras e Procedimentos do Cddigo de Ofertas Publicas, conforme em vigor, em até 7 (sete) dias
contados da divulgacdo do Andncio de Encerramento, a ser realizada nos termos do artigo 76 da
Resolugdo CVM 160.

CLAUSULA IV — CARACTERISTICAS DOS CRI E OFERTA COM REGISTRO AUTOMATICO

4.1. Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios, possuem as
seguintes caracteristicas:

Emissao: 28;

Série: Unica;

Quantidade de CRI: 24.375 (vinte e quatro mil, trezentos e setenta e cinco);

Valor Global: RS 24.375.000,00 (vinte e quatro milhdes, trezentos e setenta e cinco mil reais);
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Valor Nominal Unitdrio: RS 1.000,00 (mil reais);
Atualizacdo Monetaria: IPCA;

Remuneracdo: equivalente a 9,0908% (nove inteiros e novecentos e oito décimos de milésimo por
cento) com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o periodo de vigéncia
dos CRI;

Encargos Moratérios: (i) Remuneracgdo incidente sobre o valor total inadimplido atualizado pela
Atualizacdo Monetdria apurado na data de pagamento; (ii) juros de mora de 1% (um por cento) ao
més, cobrados de forma pro rata die, sobre a importancia inadimplida, atualizada pela Atualizacdo
Monetaria apurado na data de pagamento, sem prejuizo da incidéncia da Remuneracao, nos termos
da alinea “(i)” acima; e (iii) multa de mora 2% (dois por cento) sobre o valor total inadimplido,
atualizado pela Atualizacdo Monetdria apurado na data de pagamento, acrescida das parcelas
referidas nas alineas “(i)” e “(ii)” acima;

Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizacdo: De acordo com a tabela constante do Anexo
Il do Termo de Securitizacdo;

Periodicidade e Forma de Pagamento da Remuneracdo: De acordo com a tabela constante do Anexo
Il do Termo de Securitizacdo;

Regime Fiducidrio: Sim;

Ambiente para Depdsito, Distribuicdo, Negociacdo, Custddia Eletrénica e Liquidacdo Financeira: B3;
Data de Emissdo: 28 de agosto de 2026;

Local de Emissdo: Sdo Paulo —SP;

Data de Vencimento Final: 25 de agosto de 2036;

Prazo de Vencimento: 3.653 (trés mil e seiscentos e cinquenta e trés) dias corridos;

Garantias: (i) Fundo de Reserva; (ii) Fundo de Juros; (iii) Fundo de Despesas; e (iv) Fundo de Liquidez.
Coobrigacdo da Emissora: Ndo ha;

Subordinacao: Ndo h3;

Data do Primeiro Pagamento da Remuneracdo: De acordo com a tabela constante do Anexo Il do
Termo de Securitizagao;

Data do Primeiro Pagamento de Amortizacdo Programada: De acordo com a tabela constante do
Anexo Il do Termo de Securitizagao;

Forma: Nominativa e escritural.

4.2, Depdsito_dos CRI: Os CRI serdo depositados para: (i) distribuicdo publica no mercado
primario, através do MDA — Moddulo de Distribuicdo de Ativos, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) negocia¢gdo no mercado secunddrio, observado o disposto neste
Termo, por meio do CETIP21, sendo que, ambos sistemas sao administrados e operacionalizados pela
B3, sendo as negociagdes liquidadas financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.

4.3. Oferta_com Registro Automadtico: Os CRI serdo objeto de oferta publica com registro
automatico, nos termos do Artigo 27, inciso | da Resolugdo CVM n2 160, sob regime de melhores
esforgos.

4.4.1. Dado que a Oferta com Registro Automatico serd submetida ao registro
automatico e destinada exclusivamente a investidor profissional, esta deve permanecer a
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mercado por pelo menos 3 (trés) Dias Uteis, nos termos do Artigo 57, § 32 da Resolugdo CVM
n? 160.

Distribuicdo
4.4, Distribuicdo dos CRI: A totalidade dos CRI serd objeto de distribuicdo publica sob o regime de

melhores esforgos, nos termos deste Termo de Securitizacao, da Resolu¢do CVM n2 160, da Resolugdo
CVM n2 60 e das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis.

4.4.2. A Oferta com Registro Automatico sera conduzida pela Emissora, conforme plano
de distribuicdo elaborado nos termos do Artigo 49 da Resolu¢gdo CVM n2 160, ndo havendo
qualquer limitacdo em relacdo a quantidade de Investidores Profissionais acessados pela
Emissora, sendo possivel, ainda, a subscricdo ou aquisicdo dos CRI por qualquer nimero de
Investidores Profissionais.

4.5. Dispensa de Prospecto: Os CRI serdo ofertados exclusivamente para Investidores
Profissionais, portanto, com a dispensa de divulgacdo de lamina e prospecto e utilizacdo de documento
de aceitacdo da Oferta com Registro Automatico, nos termos do Artigo 99, inciso | e § 32 da Resolucao
CVM n? 160.

4.6. Periodo de Distribuicdo dos CRI: Os CRI somente poderao ser subscritos e integralizados apoés
(i) o cumprimento da integralidade das Condi¢Ges Precedentes de integralizacdo dos CRI, previstas na
Clausula 5.2 abaixo, e (ii) o registro da Oferta com Registro Automatico na CVM, nos termos do rito de
registro automatico de distribui¢do, conforme previsto na Resolugdo CVM n2 160, bem como apds a
divulgacdo do Anudncio de Inicio pela Securitizadora, bem como seu encaminhamento a CVM e as
entidades administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a negociagao.

4.7. Prazo Maximo de Distribuicdo: A subscri¢ao ou aquisicdo dos CRI objeto da distribuicdo deve
ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do Anuncio
de Inicio.

4.8. Liguidacdo Financeira: A liquidagao financeira da Oferta com Registro Automatico, com a
respectiva prestagdo de contas e pagamentos, dar-se-a na data em que ocorrer a efetiva integralizagdo
dos CRI, em valor correspondente ao Prego de Integralizagdo, multiplicado pela quantidade de CRI
efetivamente subscritos e integralizados, com agio ou desagio a ser definido no ato de subscricdo dos
CRI.

4.8.1. Os CRI serdo integralizados, pelos Investidores Profissionais nos termos do § 29,
do Artigo 18 da Resolugao CVM n2 60.

4.9, Encerramento da Oferta com Registro Automatico: Apds encerramento do prazo estipulado
para a Oferta com Registro Automatico ou a distribuicdo da totalidade dos CRI, sera divulgado o
resultado da Oferta com Registro Automatico por meio do Anuncio de Encerramento, nos termos do
Artigo 76 da Resolugdo CVM 160.
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4.10. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Nos termos do Artigo 86,
Il da Resolucdo CVM n? 160, os CRI poderao ser negociados em mercados regulamentados, podendo
a revenda ser destinada (i) livremente entre Investidores Profissionais; (ii) a investidores qualificados
apods decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta com Registro Automatico, assim
definidos nos termos da Resolugdo CVM n230 (“Investidores Qualificados”); e (iii) ao publico
investidor em geral apds decorrido 1 (um) ano da data de encerramento da Oferta com Registro
Automatico (“Periodo de Restricdo”).

4.10.1. As restricdes a negociacdo previstas na Clausula 4.10 acima deixam de ser
aplicadas caso a Securitizadora seja registrada como emissora de valores mobiliarios e realize
oferta subsequente do mesmo valor mobiliario, destinada a publico investidor em geral,
sujeita ao rito registro ordinario, nos termos do Artigo 86, § 42 da Resolugcdo CVM n2 160.

Distribuicdo Parcial: Ndo serd admitida a distribuicdo parcial dos CRI no ambito da Oferta

Destinacdo de Recursos

4.11. Os recursos obtidos com a integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para o
pagamento do Preco de Cessao, nos termos do Contrato de Cessdo.

Escrituracao

4.12. Os CRI serdo depositados, pela Emissora, junto ao Escriturador dos CRI para fins de custddia
eletronica e de liquidagao financeira de eventos de pagamentos na B3, para distribuicdo no mercado
primario e negociacdo no mercado secunddrio na B3, nos termos desta Clausula.

4.13. Os CRI serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos como
comprovante de titularidade: (i) o extrato de posi¢do de depdsito expedido pela B3, em nome do
respectivo Titular dos CRI; ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador dos CRI, a partir de informacdes
que Ihe forem prestadas com base na posi¢do de custddia eletronica constante da B3, considerando
gue a custddia eletronica dos CRI esteja na B3.

Agente de Liquidacdo

4.14. O Agente de Liquidagdo sera responsavel por operacionalizar o pagamento e a liquidacdo de
quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados por meio da B3.

CLAUSULA V — INTEGRALIZAGAO DOS CRI

5.1. Os CRI serdo integralizados pelo seu Preco de Integralizagdo. O Preco de Integralizagdo sera
pago a vista, na data de subscricdo, em moeda corrente nacional.

5.2. Aintegralizacdo dos CRI sera realizada por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela
B3, sendo certo que os CRI somente serdo integralizados apds a verificacdo, pela Securitizadora, das
seguintes condigdes:
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(i) Constituicdo dos créditos imobilidrios que servirdo de lastro aos CRI, por meio da assinatura
do Contrato de Cessao;

(ii) Conclusdo satisfatéria a Securitizadora, a seu exclusivo critério, de auditoria juridica de
escopo limitado a identificar eventuais contingéncias relacionadas ao Cedente e ao Shopping Cidade
Jardim (“Auditoria Juridica”), mediante confirmacdo pelo Assessor Legal, atestando a inexisténcia de
contingéncias de qualquer natureza que impecam ou tornem desaconselhadvel a realizacdo da
Operagao; e

(iii) Apresentacdo a Securitizadora, da opinido legal da Oferta com Registro Automatico, realizada
pelo Assessor Legal assinada com reconhecimento de firma ou eletronicamente com processo de
processo de certificacdo disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil,
em condicOes satisfatérias a Securitizadora, a seu exclusivo critério, atestando a legalidade, validade,
exequibilidade e adequacdo dos Documentos da Operacdo em relagdo as normas aplicaveis, a
consisténcia das informacbes fornecidas pelas partes, com base nas informacdes apresentadas, a
confirmacdo dos poderes de representacdo dos signatarios dos Documentos da Operacdo e obtencdo
de todas as autorizacGes necessdrias para sua celebracdo e assuncdo das obrigacdes neles previstas.

5.3. Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora
exclusivamente para o pagamento do Preco de Cessdo, em decorréncia da aquisicdo dos Créditos
Imobiliarios.

5.4. Os CRI somente serdo integralizados apds a verificagdo, pela Securitizadora, das condi¢Ges
precedentes previstas na Clausula 5.2 acima e na Clausula 3.5. do Contrato de Cessao.

CLAUSULA VI - CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO, REMUNERACAO E
AMORTIZAGAO PROGRAMADA DOS CRI

6.1. Atualizacdo Monetdria: Os CRI terdo o seu Valor Nominal Unitdrio ou saldo do seu Valor
Nominal Unitario (“Saldo do Valor Nominal Unitario”), conforme o caso, atualizado monetariamente,
mensalmente, a partir da Data da Primeira Integraliza¢do dos CRI até a integral liquidagao dos CRI, pela
variacdo do IPCA calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis, sendo que o produto da
Atualizacdo Monetaria serd incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario ou Saldo do
Valor Nominal Unitdrio, conforme o caso, aplicando-se a Amortizacdo Programada dos CRI prevista na
Clausula 6.3 abaixo (“Valor Nominal Unitdrio Atualizado” e “Saldo do Valor Nominal Unitéario
Atualizado”, respectivamente), segundo a seguinte formula:

VNA=VNe'C
Onde:

VNA = Valor Nominal Unitdrio Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
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VNe = Valor Nominal Unitario ou o Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, na
Data da Primeira Integralizacdo ou apds incorporacao de juros, atualizacdo ou amortizacdo, se houver,
0 que ocorrer por ultimo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

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

Onde:

K = corresponde ao numero de ordem NIk, variando de 1 até n;

aw_n

n = NUmero total de indices considerados na atualizagdo monetaria, sendo “n” um ndmero inteiro;

NIk = Valor do niumero-indice do IPCA do segundo més anterior ao més de atualizacdo, ou seja, o valor
do nimero-indice do IPCA divulgado no més imediatamente anterior a Data de Aniversario (conforme
definida abaixo);

Nlk.1 = Valor do nimero-indice do més anterior ao més “k”;
dup = NUmero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Integraliza¢cdo ou a tltima Data de Aniversario

imediatamente anterior, conforme o caso, e a data de célculo, limitado ao numero total de Dias Uteis
de vigéncia do niumero-indice do IPCA, sendo “dup” um nuimero inteiro;

dut = Nimero de Dias Uteis entre a tltima Data de Aniversario imediatamente anterior e a Data de
Aniversdrio imediatamente subsequente, sendo também “dut” um ndmero inteiro. Na primeira Data

de Aniversario, “dut” sera igual a 21.

Observacées:

(i) A aplicacdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor, sem
necessidade de aditamento a este Termo de Securitizagdo ou qualquer outra formalidade;

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

(iii) Considera-se “Data de Aniversario” dos CRI as datas de pagamento previstas no Anexo Il
deste Termo de Securitizagao;

(iv) Considera-se como més de atualiza¢do, o periodo mensal compreendido entre duas Datas
de Aniversario consecutivas;
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dup
~ NIg \dut . . . L
(v) O fator resultante da expressado (Nl—") " & considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1
arredondamento;
(vi) O produtodrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os

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

6.2. Remuneracdo: Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou o Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdrios correspondentes a 9,0908%
(nove inteiros e novecentos e oito décimos de milésimo por cento), calculados com base em um ano
de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por Dias Uteis decorridos durante o periodo de vigéncia dos CRI (“Remunerac3o”).

6.2.1. A Remuneracdo serd calculada sob o regime de capitalizacdo composta de forma
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Data da Primeira Integralizagdo ou a
Data de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data
do efetivo pagamento, de acordo com a seguinte formula:

J =VNa x (FatorJuros-1)

Onde:

J = Valor unitario da Remunerag¢do acumulada no Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

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

FatorJuros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

F i 1 252
t =|—=
ator Juros (100+ )

Onde:

i ==9,0908%;

dup = Numero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Integralizacdo, ou a Data de Pagamento
da Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, e a data de calculo, sendo “dup”
um numero inteiro.
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6.2.2. Todos os pagamentos devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI no ambito
deste Termo de Securitizacdo deverdo ocorrer nas respectivas Datas de Pagamento da
Remuneragdo ou na Data de Vencimento, conforme o caso.

6.3. Indisponibilidade, Impossibilidade de Aplicacdo ou Extincdo do IPCA: Na hipdtese de (i) ndo
divulgacdo do IPCA por mais de 10 (dez) Dias Uteis apds a data esperada para sua divulgacdo; ou (ii)
extincdo ou impossibilidade de aplicacdo do IPCA ao Valor Nominal Unitdrio ou ao Valor Nominal
Unitario Atualizado por proibicdo legal ou judicial, a Securitizadora, em até 7 (sete) Dias Uteis contados
de referido evento, convocara uma Assembleia Especial de Investidores para que seja deliberado pelos
Titulares dos CRI o0 novo parametro a ser utilizado (“Taxa Substitutiva”).

6.3.1. Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva sera utilizada, para o cédlculo do valor de
guaisquer obrigacGes previstas neste Termo de Securitizagdo, o Ultimo IPCA divulgado
oficialmente até a data da definicdo ou aplicacdo, conforme o caso, do novo parametro, ndo
sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras entre a Emissora e os Titulares dos CRI
quando da divulgacdo posterior da taxa/indice de remuneragdo/atualizacdo que seria
aplicavel.

6.3.2. Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da realizacdo da Assembleia Especial de
Investidores, a referida assembleia ndo sera mais realizada e o IPCA divulgado passard
novamente a ser utilizado para o calculo das respectivas obrigacGes previstas neste Termo
de Securitizagao.

6.3.3. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre os Titulares dos CRI, a
Emissora e o Cedente ou caso ndo seja realizada a Assembleia Especial de Investidores nos
termos da Clausula 6.4 acima, a Emissora devera informar o Cedente, o que acarretara o
Resgate Antecipado dos CRI, no prazo de 30 (trinta) dias (i) da data de encerramento da
respectiva Assembleia Especial de Investidores, (ii) da data em que tal assembleia deveria ter
ocorrido, ou (iii) em outro prazo que venha a ser definido em referida assembleia.

6.3.4. Os CRI deverdo ser resgatados pelo Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI,
acrescido da Remuneragdo, calculada pro rata temporis, desde a Data da Primeira
Integralizacdo dos CRI ou a Data de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sem qualquer prémio ou penalidade, caso
em que, para a apura¢do da Atualizacdo Monetaria dos CRI sera utilizado o percentual
correspondente ao ultimo divulgado oficialmente.

6.4. Amortizacdo Programada dos CRI: A Amortizagao Programada dos CRI ocorrera conforme o
calculo previsto na fdrmula abaixo e sera realizada em cada Data de Amortizacdo Programada indicada
na Tabela Vigente do Anexo II:

6.4.1. Calculo da Amortizacdo: O calculo da amortizagdo sera realizado com base na
seguinte formula:

AM; =VNb x TA
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Onde:

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

VNb = Valor Nominal Unitario ou o Saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

TA = Taxa de amortizacdo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais, conforme
indicada na Tabela Vigente do Anexo Il.

6.4.2. Na hipétese de o Patrimdnio Separado dispor de recursos, terem sido respeitados
os procedimentos operacionais de recebimento de recursos dispostos neste Termo de
Securitizacdo e de, mesmo assim, haver atraso no pagamento de qualquer quantia devida
aos Titulares dos CRI por motivo que possa ser imputado exclusiva e comprovadamente a
Emissora, serdo devidos pela Emissora, a partir do vencimento da parcela (inclusive) até a
data de seu efetivo pagamento (exclusive), multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, pro rata temporis por dias corridos,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, ambos
incidentes sobre o valor devido e ndo pago, sendo que, caso a mora tenha sido ocasionada
por falha ou indisponibilidade de outras partes envolvidas, que ndo a Emissora, tais encargos
nao terao efeito.

6.4.3. Devera haver um intervalo de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento
dos pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios pela Emissora e respectivo pagamento
de suas obrigacGes referentes aos CRI. Em razdo da necessidade do intervalo ora previsto,
ndao haverd qualquer remuneragao dos valores recebidos pela Emissora durante a
prorrogacdo ora mencionada. As datas descritas no Anexo Il ja contemplam o intervalo
previsto nesta Clausula.

6.5. Apds a Data da Primeira Integralizagdo, os CRI terdo seu valor de amortizagdo ou, nas
hipdteses definidas neste Termo de Securitiza¢do, valor de resgate, calculados pela Emissora com base
na Remuneracao aplicavel.

6.6. Na Data de Vencimento final dos CRI, a Emissora deverd proceder a liquidagao total dos CRI
pelo Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da Remuneragao devida e ndo paga, além
de eventuais encargos, se houver.

6.7. O ndo comparecimento dos Titulares dos CRI para receber o valor correspondente a qualquer
das obriga¢Oes pecuniarias devidas pela Emissora nas datas previstas neste Termo de Securitiza¢do
nao lhes dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-
Ihes, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.
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6.8. Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela B3.
Caso, por qualquer razao, os CRI ndao estejam custodiados eletronicamente na B3 na data de seu
pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicdo do respectivo
Titular dos CRI. Nesta hipdtese, a partir da referida data de pagamento, ndo haverd qualquer tipo de
remuneragao ou acréscimo sobre o valor colocado a disposicao do Titular dos CRI na sede da Emissora.

6.8.1. Na hipdtese prevista na Clausula 6.7 acima, os recursos pertencentes ao Titular
dos CRI ficardo investidos em qualquer dos Investimentos Permitidos até que venham ser a
ele transferidos.

CLAUSULA VII - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS CRI

7.1. A Emissora deverd promover a amortizacdo extraordinaria parcial dos CRI,
proporcionalmente a seu Valor Nominal Unitario, limitada a 98% (noventa e oito por cento) do Saldo
do Valor Nominal Unitario (“Amortizacdo Extraordinaria”), ou o resgate antecipado total dos CRI
(“Resgate Antecipado”), sempre que houver Recompra Compulséria, Recompra Facultativa, incidéncia
da Multa Indenizatéria ou qualquer outro tipo de pagamento dos Créditos Imobilidrios, sujeito ao
recebimento, pela Emissora, dos recursos decorrentes de tais eventos.

7.1.1. Sem prejuizo da Recompra Compulsdria prevista no Contrato de Cessao, a partir
do 132 (décimo terceiro) més, contado da Data de Emissdo (i.e. a partir de 02 de setembro
de 2027), o Cedente poderdo realizar a recompra antecipada facultativa, total ou parcial, dos
Créditos Imobilidrios, pelo preco equivalente ao saldo devedor dos CRI (atualizado
monetariamente até a data de pagamento avengada, e com os juros incorridos até entdo),
apurado conforme este Termo de Securitizacdo (“Recompra Facultativa” e “Valor de
Recompra Facultativa”) adicionado do Prémio de Recompra Facultativa (conforme definido
abaixo).

7.1.2. Para exercer a Recompra Facultativa, o Cedente devera notificar a Securitizadora
nesse sentido, com 90 (noventa) dias de antecedéncia.

7.1.3. Na hipdtese da ocorréncia de Recompra Facultativa parcial, a Recompra
Facultativa devera ser realizada apenas em relacdo ao Crédito Imobiliario que venha a ser
escolhido pelo Cedente para ser recomprado, pelo Valor de Recompra Facultativa, observada
a proporcao do referido Crédito Imobilidrio em relagdo aos CRI.

7.1.4. Na hipdtese de Recompra Facultativa pelo Cedente, no prazo previsto na Clausula
6.2 do Contrato de Cessdo, o Cedente, nos termos da Clausula 6.2.3 do Contrato de Cessao
ficardo obrigados a pagar, de uma sé vez, (i) o valor parcial ou integral do saldo devedor dos
CRI (atualizado monetariamente até a data de pagamento avencgada, e com o0s juros
incorridos até entdo), apurado conforme este Termo de Securitizacdo, (ii) acrescido de
"Prémio de Recompra Facultativa” calculado conforme férmula abaixo ("Prémio de
Recompra Facultativa”), (iii) adicionado de todas as Despesas e demais obrigacdes do
PatrimoOnio Separado em aberto a época (“Valor do Prémio de Recompra Facultativa”):

1de 105

Pagina
Este documento foi assinado digitalmente por Giovanna Zopp%gcaﬁet, Juarez Celio Da Gama Dias Costa, Marcio Wagner Da Silva e
Matheus Gomes Faria.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8383-62B9-2A7C-B967.

Este documento foi assinado digitalmente por Giovanna Zoppi Scallet, Juarez Celio Da Gama Dias Costa, Marcio Wagner Da Silva e Matheus Gomes Faria.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8383-62B9-2A7C-B967.



Autorregulacao

Y ANBIMA Autorregulagao
/AN ANBIMA

Securitizadoras

Ofertas Publicas

Agente Fiduciario

Prémio = Sd*Taxa*DR
Onde:

Sd = Saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado acrescido da Remuneracdo na data do
pagamento da Recompra Facultativa;

Taxa = 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento);

DR = Duration remanescente, calculada da seguinte forma:

PMTk
Yk=1| DUy X DUx

(1 + remuneracio) 252 1

VP X252

Duration =

Sendo:

VP = valor presente das parcelas remanescentes de pagamento dos CRI, utilizando como
taxa de desconto a taxa de desconto dos CRI, conforme férmula abaixo:

PMT;,

DU
k=1 \ (1 + remuneragio) 252

PMTy = i-ésima parcela remanescente de pagamento dos CRI;

Remuneragdo = Remunerag¢ao, conforme definido neste Termo de Securitizagdo;

DUk = nimero de Dias Uteis entre a data de célculo (exclusive) e a Data de Pagamento
programada de cada PMT (inclusive);

n = numero total de pagamentos programados remanescentes.

7.1.5. Apds o recebimento do requerimento pela Securitizadora descrito na Clausula
7.1.2 acima, a Securitizadora devera informar o Cedente, em até 5 (cinco) Dias Uteis, sobre
o Valor da Recompra Facultativa. Efetuado o pagamento pelo Cedente, a Securitizadora fara
0 consequente resgate ou amortizagao extraordindria dos respectivos CRI.

7.2. O Resgate Antecipado ou a Amortizagao Extraordindria serao feitos por meio do pagamento
(a) do Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI a época, na hipdtese de Resgate Antecipado,
ou (b) do efetivo valor a ser amortizado pela Emissora, no caso da Amortizagdo Extraordinaria, em
ambos os casos acrescidos da Remuneracgao devida desde a Data da Primeira Integralizacao ou da Data
de Pagamento da Remuneragdo imediatamente anterior até a data do Resgate Antecipado ou da
Amortizacdo Extraordinaria, sendo certo que o Resgate Antecipado e/ou a Amortizacdo Extraordinaria
dos CRI somente sera efetuado apds o recebimento dos recursos pela Securitizadora.

7.3. Na hipétese de Amortizagao Extraordinaria dos CRI, a Emissora elaborara e disponibilizard ao
Agente Fiducidrio e a B3 uma nova Tabela Vigente, recalculando o nimero e os percentuais de
amortizacdo das parcelas futuras, na mesma conformidade das alteragbes que tiverem sido
promovidas no cronograma de amortizacdo dos Créditos Imobiliarios utilizados como lastro da
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Emissdo, sem necessidade de aditamento ao Termo de Securitizacdo ou realizacdo de assembleia,
devendo ser, no entanto, validada pelo Agente Fiducidrio no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis de seu
recebimento.

7.4. Em qualquer dos casos acima, o Resgate Antecipado dos CRI sera realizado sob a ciéncia do
Agente Fiducidrio e alcancar3d, indistintamente, todos os CRI integralizados, observada a Ordem de
Pagamentos, proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitdrio Atualizado na data do evento,
devendo a Emissora comunicar o Agente Fiducidrio, os Investidores e a B3 sobre a realizacdao do evento
no prazo de 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia de seu pagamento.

7.4.1. Os CRI resgatados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela
Emissora.

CLAUSULA VIII - GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS
8.1. Garantias. Em garantia do fiel e integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas, serdo

constituidas em favor da Securitizadora, observada ainda a obrigacdo do Cedente prevista na Clausula
8.2.5 abaixo:

(a) Fundo de Despesas;

(b) Fundo de Reserva;

(c) Fundo de Juros; e

(d) Fundo de Liquidez.

8.2. Disposicdes Comuns a Todas as Garantias. As disposicGes previstas nesta Cldusula 8.2 e

seguintes se aplicam a todas as Garantias.

8.2.1. As Garantias serdo constituidas integral e diretamente em favor da
Securitizadora.

8.2.2. As Garantias devem estar perfeitamente constituidas no prazo estipulado no
Contrato de Cessao. Para esse fim, todas as medidas necessarias para a efetiva constituicao
da respectiva Garantia, conforme determinadas no Contrato de Cessdo, devem ter sido
concluidas no prazo e na forma ali estipulados, observada a possibilidade de eventuais
prorrogagdes previstas, sob pena de Recompra Compulsdria.

8.2.3. As Garantias serdo outorgadas em carater irrevogavel e irretratavel e entrardo em
vigor na data prevista no Contrato de Cessdo, sendo, a partir dessa data, validas em todos os
seus termos e vinculando seus sucessores, conforme o caso, até o pagamento integral das
Obriga¢Ges Garantidas, observado o disposto neste instrumento.

8.2.4. No caso de contratacdo de escritério de advocacia para que a Securitizadora e/ou
Agente Fiduciario possam fazer valer seus direitos e/ou os direitos dos Titulares dos CRI, sera
contratado pela Securitizadora, as expensas do Patrimonio Separado, escritério de renome,
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de notédrio reconhecimento e reputagdo idonea, com reconhecida experiéncia e capacidade
de execucdo do trabalho indicado pela Securitizadora.

8.2.5. Caso, ap6s a utilizacdo dos recursos das Garantias no pagamento das Obrigacdes
Garantidas, seja verificado que ainda exista saldo devedor das referidas obrigacdes, o
Cedente permanecerd responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual devera ser pago, nos
termos da Clausula 8.9. abaixo.

8.2.6. Os recursos que sobejarem, apds a integral e inequivoca quitagao de todas as
obrigacbes devidas aos Titulares dos CRI, da totalidade das Obrigacées Garantidas e da
extincdo do regime fiducidrio, deverdo ser liberados pela Securitizadora em favor do
Cedente, liquidos de tributos, nos termos do Artigo 26, inciso IV, da Lei n? 14.430/22, para a
Conta de Livre Movimentag3o, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do termo de quitacdo de
que trata o Artigo 32, § 12 da Lei n2 14.430/22.

8.2.7. Os recursos do Fundo de Reserva, do Fundo de Despesas e do Fundo de Juros
ficardo retidos na Conta Centralizadora, estardo abrangidos pela instituicdo do regime
fiducidrio dos CRI, e integrardo o Patrimdnio Separado.

8.3. Fundo de Reserva: A Securitizadora constituird, mediante a retencdo de parte do valor do
Preco de Cessdo, na Conta Centralizadora, um fundo de reserva, no Valor Inicial do Fundo de Reserva,
cujos recursos poderdo ser utilizados para cobrir transitoriamente o eventual inadimplemento de
obrigacOes pecuniarias por parte do Cedente assumidas nos Documentos da Operag¢do durante o prazo
da Operagdo, bem como fazer frente a obrigacao de eventuais pagamentos de valores faltantes.

8.3.1. A primeira apuragdo do Valor Minimo do Fundo de Reserva sera realizada pela
Securitizadora no 32 (terceiro) més apds a Data da Primeira Integralizacdo (conforme definida
no Termo de Securitizagdo). Caso o montante do Fundo de Reserva fique inferior ao Valor
Minimo do Fundo de Reserva, este devera ser recomposto, nos termos da Clausula 4.3 do
Contrato de Cessdo, observado o prazo de recomposi¢do previsto na Clausula 8.10.1 abaixo.

8.3.2. Os valores decorrentes do Fundo de Reserva, enquanto retidos na Conta
Centralizadora, poderdo ser aplicados pela Securitizadora nos Investimentos Permitidos.

8.4. Fundo de Despesas. A Securitizadora constituird, mediante a retencdo de parte do valor do
Preco de Cessdo, na Conta Centralizadora, um fundo de despesas, no Valor Inicial do Fundo de
Despesas, cujos recursos poderdo ser utilizados para o cumprimento das Despesas em decorréncia da
manuten¢do do Patrimbnio Separado.

8.4.1. Caso o montante do Fundo de Despesas fique inferior ao Valor Minimo do Fundo
de Despesas, este devera ser recomposto prioritariamente: (i) com recursos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios, observada a Ordem de Pagamentos; e (ii) caso as retenc¢des acima
previstas ndo sejam suficientes para a recomposicdo do Valor Minimo do Fundo de Despesas,
a Securitizadora notificard o Cedente para que complementem os valores faltantes para a
recomposicdo do Fundo de Despesas com recursos préoprios, sendo que, o Cedente devera
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depositar os valores na Conta Centralizadora até o 52 (quinto) dia subsequente ao
recebimento da notificacdo enviada pela Securitizadora, sob pena de configurar uma
Hipdtese de Recompra Compulséria.

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

8.4.3. Caso os recursos existentes no Fundo de Despesas sejam insuficientes e o Cedente
ndo efetuem diretamente tais pagamentos ou ndo realizem a recomposi¢do do Fundo de
Despesas, nos termos previstos neste instrumento, tais Despesas deverao ser arcadas pela
Emissora com os recursos integrantes do Patrimonio Separado. As Despesas que forem pagas
pela Emissora com os recursos do PatrimoOnio Separado, serdo reembolsadas conforme a
Ordem de Pagamentos prevista na Clausula 4.2 do Contrato de Cessdo, mediante a
apresentacdo, pela Emissora, de comunicacdo indicando as despesas incorridas,
acompanhada dos recibos/notas fiscais correspondentes.

8.4.4. Caso os recursos do Patrimbnio Separado ndo sejam suficientes para arcar com
as Despesas, a Emissora poderd solicitar aos Titulares dos CRI que arquem com o referido
pagamento mediante aporte de recursos no Patrimbénio Separado, sendo certo que os
Titulares dos CRI decidirdo sobre tal(is) pagamento(s), conforme deliberagdo na respectiva
Assembleia Especial de Investidores (conforme definido no Termo de Securitizacdo)
convocada para este fim.

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

8.4.6. Conforme previsto no Termo de Securitizagdo, caso qualquer um dos Titulares dos
CRI ndo cumpra com eventual obrigacdo de realizacdo de aportes de recursos no Patriménio
Separado, para custear eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, a
Emissora estara autorizada a realizar a compensacdo de eventual remuneragdo a que este
Titular dos CRI inadimplente tenha direito na qualidade de Titular de CRI da Emissdo com os
valores gastos pela Emissora com estas despesas.

8.4.7. Em nenhuma hipdtese a Securitizadora incorrerd em antecipacdo de Despesas
e/ou suportara Despesas com recursos proprios.

8.5. Fundo de Juros: A Securitizadora constituira, mediante a reten¢do de parte do valor do Preco
de Cessdo, na Conta Centralizadora, um fundo de juros, no Valor do Fundo de Juros, cujos recursos
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poderdo ser utilizados para o cumprimento do pagamento da Remuneragao devida aos Titulares dos
CRI até o inicio dos recebimentos dos valores devidos no dambito dos Contratos de Locacdo, em
decorréncia da manutenc¢do do Patrimbnio Separado. Caso o Fundo de Juros ndo seja suficiente, por
gualquer motivo, para o cumprimento do pagamento da Remuneracao até o inicio dos recebimentos
dos valores devidos no ambito dos Contratos de Locagdo, a Securitizadora podera utilizar o Fundo de
Reserva para fazer frente ao pagamento da Remuneracao.

8.6. Fundo de Liquidez. A Securitizadora constituird, exclusivamente com recursos oriundos
decorrentes do excedente da Ordem de Pagamentos (portanto, ndo sendo utilizado, para sua
constituicdo inicial, qualquer recurso oriundo da integralizagdo dos CRI), o Fundo de Liquidez destinado
a assegurar o Pagamento Residual no Valor Maximo do Fundo de Liquidez.

8.6.1. Caso, apds a constatacdo pela Securitizadora de que os recursos disponiveis no
Fundo de Reserva ndo sejam suficientes para fazer frente aos valores necessarios ao
cumprimento do Pagamento Residual, realizada a notificacdo prevista na Cldusula 8.10.1.
acima a Securitizadora poderd utilizar os recursos disponiveis no Fundo de Liquidez para
complementar os valores necessarios ao cumprimento do Pagamento Residual, até o limite
dos recursos nele disponiveis.

8.6.2. Nos termos da Ordem de Pagamentos e para que ndo restem duvidas, uma vez
atingido o Valor Maximo do Fundo de Liquidez, os recursos excedentes serdo destinados a
Liberacdo Residual, observados a Ordem de Pagamentos e os demais termos e condi¢des deste
instrumento.

8.7. Com base nos valores convencionados pelas Partes, as Garantias poderao ser insuficientes
em relagdo ao saldo devedor dos CRI na data de assinatura deste Termo de Securitizagao, de forma
gue ndo ha como assegurar que, na eventualidade da execucdo das Garantias, o produto decorrente
de tal execugdo seja suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI,
tendo em vista possiveis variagées de mercado.

Ordem de Pagamentos

8.8. Considerando que a totalidade dos recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios sera recebida
na Conta Arrecadadora e em seguida transferidos para a Conta Centralizadora, e sua principal
destinacdo serd o pagamento dos CRl e manutencdo de sua estrutura, a Securitizadora ficara
incumbida de realizar os pagamentos de custos e despesas relacionados a manutengdo do Patriménio
Separado, bem como dos pagamentos aos prestadores de servico do Patrimonio Separado e os
pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, observada a ordem de prioridade estabelecida neste Termo
de Securitizacao.

8.9. Em cada Data de Verificagdo (conforme definido abaixo) a Securitizadora reservara, na Conta
Centralizadora, recursos recebidos durante o més imediatamente anterior a Data de Verificagdo em
montante suficiente para realizar os pagamentos da seguinte ordem (“Ordem de Pagamentos”), cujos
valores serdo projetados/auferidos para aquele més de apuragdo. Os valores recebidos em razdo do
pagamento dos Créditos Imobilidrios deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de
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prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos disponiveis
apos o cumprimento do item anterior:

a) Despesas do Patrimoénio Separado em aberto;

b) Pagamento de quaisquer multas ou penalidades relacionadas aos CRI, incluindo eventuais
Encargos Moratoérios;

c) Recomposicdo do Fundo de Despesas;

d) Recomposicdo do Fundo de Reserva;

e) Pagamento de parcela(s) da Remunerac¢do devida(s) e ndo paga(s) de periodos anteriores, se
aplicavel;

f) Pagamento de parcela(s) da Amortizacado devida(s) e ndo paga(s) dos periodos anteriores, se
aplicavel;

g) Pagamento da parcela da Remuneragao imediatamente vincenda;

h) Pagamento da parcela da Amortizagao imediatamente vincenda ou valor correspondente em
caso de Resgate Antecipado;

i) Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, nos termos da CLAUSULA VII —
AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS CRI acima;

i) Constituicdo e/ou recomposicdo do Fundo de Liquidez (conforme definido abaixo) até o Valor
Maximo do Fundo de Liquidez (conforme definido abaixo), se aplicavel; e

k) Liberagdo Residual dos valores a Conta de Livre Movimentagao
8.9.1. Caso as Locatarias adiantem alguma parcela, o montante referente a(s) parcela(s)

adiantada(s) ndo obedecera a cascata acima e sera retido até o més de referéncia, quando
serd obedecida a cascata acima integralmente.

8.9.2. As parcelas de “Amortizagdo Programada dos CRI” constam da Tabela Vigente.

8.10. Caso na Data de Verificagdo seja observado pela Securitizadora que os valores disponiveis na
Conta Centralizadora no més imediatamente anterior a Data de Verificagdo tenham sido inferiores aos
valores que serao utilizados na Ordem de Pagamentos, a Securitizadora, independentemente de
qualquer notificacdo prévia a ser enviada ao Cedente, podera utilizar recursos do Fundo de Reserva
entdo existente para completar os valores faltantes. Neste caso, nos termos do Contrato de Cessao, o
Cedente afirmou ter ciéncia e concordam que (i) a referida utilizacdo do Fundo de Reserva é feita em
beneficio dos investidores, e ndo do Cedente, e (ii) a recomposicdo do Fundo de Reserva dar-se-a
mediante a utilizacdo dos recursos oriundos dos Créditos Imobilidrios, conforme a Ordem de
Pagamentos prevista na Clausula 8.9 acima.

8.10.1. Caso o Fundo de Reserva nao seja recomposto conforme estabelecido na Clausula
8.10 acima, na Data de Verificacdo, em questdo, a Securitizadora notificard o Cedente para
gue complementem os valores faltantes para a recomposicdo do Fundo de Reserva com
recursos proprios, sendo que o Cedente devera depositar os valores na Conta Centralizadora,
em até 5 (cinco) Dias Uteis subsequentes ao recebimento da notificagdo enviada pela
Securitizadora, sob pena de configurar uma Hipdtese de Recompra Compulsoria.
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8.10.2. Caso ndo haja recursos suficientes do Fundo de Reserva para fazer frente aos
valores necessarios para o Pagamento Residual, sera utilizado o Fundo de Liquidez de acordo
com as regras dispostas na cldusula 8.6. abaixo.

8.10.3. Nos termos do Contrato de Cessao, sempre que o valor dos Créditos Imobilidrios
qgue venham a ser efetivamente transferidos da Conta Arrecadadora para a Conta
Centralizadora, for inferior ou superior ao montante necessario para fazer frente a Ordem
de Pagamentos no respectivo més (“Quantidade Minima Mensal — QMM”), o Prego de
Cessdo serd objeto de ajuste nos termos da presente Clausula (“Ajuste do Preco de Cessdo”),
de forma que: (i) caso o valor dos Créditos Imobilidrios seja superior a QMM, o valor
excedente apurado devera ser liberado pela Emissora ao Cedente, na propor¢do da Cessdo
dos Créditos Imobiliarios pelo Cedente (“Liberacdo Residual”), e (ii) caso o valor dos Créditos
Imobiliarios seja inferior a QMM, observar-se-a a regra prevista na Clausula 4.3 do Contrato
de Cessdo (“Pagamento Residual”).

8.10.4. O Ajuste do Preco de Cessdo deverd ser calculado com 2 (dois) Dias Uteis de
antecedéncia da Data de Pagamento dos CRI (sendo cada data em que se realizar referida
verificacdo adiante designada simplesmente como “Data de Verificacdo”), de forma a
compatibilizar os recursos efetivamente recebidos com base nos Créditos Imobilidrios e os
necessarios para a amortizacdo programada dos CRI e o fiel e integral cumprimento das
ObrigacOes Garantidas.

8.10.5. A Liberacdo Residual serd efetivada pela Emissora ao Cedente, 2 (dois) Dias Uteis
apos cada Data de Pagamento dos CRI, conforme a Ordem de Pagamentos.

8.10.6. Fica certo que o pagamento de qualquer valor referente a Liberagdao Residual
estara condicionado ao atendimento integral pelo Cedente de suas obrigacdes estabelecidas
nos Documentos da Operagdo, na data devida para o respectivo pagamento. O direito ao
recebimento, pelo Cedente, de qualquer valor a titulo de Liberacdo Residual de que trata
esta Clausula resolver-se-a imediatamente, independentemente de qualquer notificagdo ou
comunicacdo pela Securitizadora ao Cedente, em caso de configuracdo de qualquer Hipdtese
de Recompra Compulsoria.

8.10.7. A Securitizadora elaborara e disponibilizard ao Cedente e ao Agente Fiduciario, os
calculos por ela realizados na Data de Verificagao, como forma de comprovagao e prestagao
de contas, e seu aceite expresso, pelo Cedente, representara quitacdio em favor da
Securitizadora.

CLAUSULA IX - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Na forma do Artigo 25 e seguintes da Lei n? 14.430/22, é instituido regime fiduciario sobre
os Créditos do PatrimOnio Separado, sobre as Garantias a eles vinculadas, e sobre a Conta
Centralizadora e quaisquer valores la depositados.

9.2. Os Créditos do Patrimbnio Separado, sujeitos ao Regime Fiducidrio ora instituido, sdo
destacados do patrimoénio da Emissora e passam a constituir patrimonio distinto, que ndo se confunde
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com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacGes
relativas ao Patrimonio Separado, e manter-se-dao apartados do patriménio da Emissora até que se
complete o resgate de todos os CRI a que estejam afetados, nos termos da Lei n? 14.430/22.

9.2.1. Exceto nos casos previstos em legislacdo especifica, em nenhuma hipdtese os
Titulares dos CRI terdo o direito de haver seus créditos contra o patriménio da Emissora,
sendo sua realiza¢do limitada a liquidagdo dos Créditos do Patrimoénio Separado.

9.2.2. A insuficiéncia dos ativos integrantes do Patrimo6nio Separado nao dara causa a
declaracao de sua quebra, cabendo, nessa hipdtese, a Securitizadora ou ao Agente Fiduciario,
caso a Securitizadora ndo o faga, convocar Assembleia Especial de Investidores para deliberar
sobre as normas de administracdo ou liquidacdo do Patrimdnio Separado. A Assembleia
Especial de Investidores deverd ser convocada na forma da CLAUSULA XIl — ASSEMBLEIA
ESPECIAL DE INVESTIDORES abaixo, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias e serd
instalada (i) em primeira convocacdo, com a presenca de beneficidrios que representem, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos titulos; ou (ii) em segunda convocacdo, com
antecedéncia de 8 (oito) dias e serd instalada independentemente da quantidade de
beneficidrios.

9.2.2.1. Na Assembleia Especial de Investidores, serdo consideradas validas as
deliberagGes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocacao.

9.2.3. A Securitizadora poderd promover, a qualquer tempo e sempre sob a ciéncia do
Agente Fiducidrio, o resgate da emissdao mediante a dagdo em pagamento dos bens e direitos
integrantes do PatrimoOnio Separado aos Titulares dos CRI nas seguintes hipdteses:

| — caso a Assembleia Especial de Investidores ndo seja instalada, por qualquer motivo, em
segunda convocagdo; ou

Il — caso a Assembleia Especial de Investidores seja instalada e os Titulares dos CRI ndo
decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

9.2.4. Nas hipoteses previstas na Clausula 9.2.3 acima, os Titulares dos CRI se tornarao
conddéminos dos bens e direitos, nos termos do disposto no Cédigo Civil.

9.3. Os Créditos do Patrimdnio Separado: (i) responderdo apenas pelas obrigages inerentes aos
CRI e pelo pagamento das despesas de administracdo do Patriménio Separado e respectivos custos e
obrigagdes fiscais, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo; (ii) estdo isentos de qualquer agédo
ou execucdo de outros credores da Emissora que nao sejam os Titulares dos CRI; e (iii) ndo sdo passiveis
de constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme
previsto neste Termo de Securitizagao.

9.4. O presente Termo de Securitizacdo, seus respectivos anexos e eventuais aditamentos serao
levados para registro e depdsito centralizado dos CRI na B3, pela Securitizadora, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data de sua celebracio.
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Administracdo do Patrimonio Separado

9.5. Observado o disposto nesta Clausula, a Emissora, em conformidade com a Lei n? 14.430/22:
(i) administrard o Patrimonio Separado instituido para os fins desta Emissdo; (ii) promovera as
diligéncias necessarias a manuten¢do de sua regularidade; (iii) manterd seu registro contabil
independentemente do restante de seu patrimbnio proprio e de outros patrimonios separados
administrados; e (iv) elaborara e publicara as demonstragdes financeiras do Patrim6nio Separado em
conformidade com a Resolu¢do CVM n? 80, considerado o exercicio iniciado na presente data, com

término em 31 de dezembro de cada ano.

9.5.1. A Emissora somente responderd pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia
ou administracdo temerdria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimonio Separado.

9.5.2. A Emissora fara jus ao recebimento da Taxa de Administracdo, calculada pro rata
die se necessario, a qual serd custeada com recursos do Patriménio Separado, especialmente
pelo Fundo de Despesas. Caso os recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam suficientes
para o pagamento da Taxa de Administracdo, os Titulares dos CRI arcardo com a Taxa de
Administragdo.

9.5.3. A Taxa de Administracao continuard sendo devida, mesmo apds o vencimento dos
CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares dos CRI, remuneragdo esta
gue sera devida proporcionalmente aos meses de atuagdo da Emissora. Caso os recursos do
Patrimonio Separado nao sejam suficientes para o pagamento da Taxa de Administracdo, os
Titulares dos CRI arcardo com a Taxa de Administra¢do, ressalvado seu direito de em um
segundo momento se reembolsarem com o(s) devedor(es) dos Créditos Imobiliarios apds a
realizagdo do Patrimonio Separado.

9.5.4. A Taxa de Administracdo serd acrescida dos valores dos tributos que incidem
sobre a prestagdo desses servigos (pagamento com gross up), tais como ISS, PIS e COFINS,
excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade da fonte pagadora, bem como outros
tributos que venham a incidir sobre a Taxa de Administracdo, sendo certo que serdo
acrescidos aos pagamentos valores adicionais, de modo que a Emissora receba os mesmos
valores que seriam recebidos caso nenhum dos impostos elencados neste item fosse
incidente.

9.5.5. O Patrimonio Separado, especialmente o Fundo de Juros, ressarcira a Emissora de
todas as despesas incorridas com relacdo ao exercicio de suas fung¢des, tais como,
notificacdes, extracdo de certidBes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacdo, ou assessoria legal aos Titulares dos CRI, publicacbes em geral, transportes,
alimentacdo, viagens e estadias, voltadas a protecdo dos direitos e interesses dos Titulares
dos CRI ou para realizar os Créditos do Patrimoénio Separado. O ressarcimento a que se refere
esta Clausula sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a efetivagdo da despesa em
questao.
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9.5.6. Adicionalmente, em caso de inadimplemento dos CRI ou reestruturacdo de suas
caracteristicas apds a Emissdo, serd devido a Securitizadora, pelo Patriménio Separado,
remuneracdo adicional no valor de RS 900,00 (novecentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado a (i) execugdo de garantias dos CRI, e/ou (ii) participagdo em Assembleias
Especiais de Investidores e a consequente implementacdo das decisdes nelas tomadas.

9.5.6.1. Entende-se por reestruturacdo alteracdes nas condicbes da Operacdo
relacionadas a: (i) reestruturagdo, substituicdo ou inclusdo de novas garantias; (ii)
substituicdo, alteracdo ou revolvéncia do lastro; (iii) caracteristicas do CRI, tais como datas
de pagamento/vencimento, remuneragdo e/ou indice de atualizacdo monetaria, fluxo
financeiro e/ou pedido de caréncia; (iv) os covenants operacionais ou financeiros; (v) a
alteracBes dos eventos de vencimento/recompra ou resgate antecipado dos CRI; e/ou (vi)
guaisquer outras alterac¢des relativas ao CRI e aos Documentos da Operacao.

9.5.6.2. O pagamento da remuneracao prevista nesta Clausula ocorrerd sem prejuizo da
remuneragdo devida a terceiros eventualmente contratados para a prestacdo de servicos
acessorios aqueles prestados pela Securitizadora, e serd preferencialmente paga pelo
Patrimonio Separado.

CLAUSULA X — DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

10.1. Sem prejuizo das demais declaragGes expressamente previstas na regulamentacdo aplicavel,
neste Termo de Securitiza¢do e nos demais Documentos da Operagdo, a Emissora, neste ato declara e
garante que:

(i) é uma securitizadora S1 devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por agdes com registro de securitizadora perante a CVM de acordo com as leis brasileiras;

(ii) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagGes necessdrias a celebragdo deste
Termo de Securitizacdo, a Emissdo e ao cumprimento de suas obrigacGes aqui previstas, tendo sido
satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

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

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

(v) este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condigoes;
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(vi) inexiste qualquer agdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro
tipo de investigacdo governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as
obrigacGes assumidas neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operacao;

(vii) providenciou opinido legal sobre a estrutura do valor mobilidrio ofertado, elaborado por
profissional contratado para assessorar juridicamente a estruturacdo da operacao, emitido e assinado
de forma digital, com certificado eletronico emitido pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira —
ICP-Brasil;

(viii) assegurard a existéncia e a validade as Garantias vinculadas a presente Oferta, bem como a
sua devida constituicdo e formalizagao;

(ix) assegurard que os ativos financeiros vinculados a operagao estejam registrados e atualizados
em entidades administradoras de mercado organizado ou registradora de créditos autorizada pelo
Banco Central do Brasil, em conformidade as normas aplicdveis a cada ativo e as informacgGes previstas
na documentacdo pertinente a Operacgao;

(x) assegurard a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCl que
lastreiem a Emissao, ainda que sob a custddia por terceiro contratado para esta finalidade;

(xi) assegurara que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl
gue lastreie, inclusive quando custodiados por terceiro contratado para esta finalidade, ndo sejam
cedidos a terceiros uma vez que providenciara o bloqueio das CCl;

(xii) mantém e mantera em sua pagina na rede mundial de computadores as informagdes
atualizadas previstas no Artigo 46 da Resolu¢do CVM n? 60.

10.2. Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora
obriga-se, adicionalmente, a:

(i) nos termos da Lei n? 14.430/22, administrar o Patrimdnio Separado, mantendo seu registro
contabil independente do restante de seu patrimonio préprio e de outros patrimonios separados
administrados;

(ii) fornecer ao Agente Fiducidrio os seguintes documentos e informacbes, sempre que
solicitado:

(a) em até 90 (noventa) dias a contar da data de encerramento do exercicio social, que
ocorrera em 31 de margo de cada ano, sendo certo que o primeiro exercicio social se encerra
em 31 de margo de 2027, cdpia de todos os seus demonstrativos financeiros e contaveis
auditados, assim como de todas as informacbes periddicas e eventuais exigidas pelos
normativos da CVM, nos prazos ali previstos, relatérios, comunicados ou demais documentos
gue devam ser entregues a CVM, na data em que tiverem sido encaminhados, por qualquer
meio, aquela autarquia;
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(b) no mesmo prazo previsto no item “a” acima, apresentar, todos e quaisquer
documentos necessdrios a realizacdao do relatério anual do Agente Fiduciario, conforme
Resolugdao CVM n2 17: (i) o organograma do seu grupo societario, todos os dados financeiros
e atos societarios necessarios contendo, inclusive, controladores, controladas, controle
comum, coligadas e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio
social, que ocorrerd em 31 de dezembro de cada ano; e (ii) declaracdo assinada pelo(s)
representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu estatuto social, atestando, pelo
menos, (i) que permanecem validas as disposi¢ées contidas nos documentos da emissdo; e
(ii) ndo possuir ciéncia sobre a ocorréncia de qualquer das hipéteses de vencimento
antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigacdes da Emissora perante os
investidores;

(c) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, qualquer informacdo ou cépia de quaisquer
documentos que lhe sejam razoavelmente solicitados, bem como aos respectivos relatérios
de gestdo e posicdo financeira referentes ao Patriménio Separado;

(d) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da data em que forem publicados ou enviados 3 CVM,
copia dos avisos de fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do conselho de
administracdo e da diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolvam os interesses dos
titulares dos CRI; e

(e) copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida pela
Emissora em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu recebimento, ou em prazo
inferior se assim exigido pelas circunstancias.

(iii) manter em estrita ordem a sua contabilidade a fim de atender as exigéncias contdbeis
impostas pela CVM as companhias abertas, em acordo com os Principios Fundamentais da
Contabilidade do Brasil, e submeter suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive aquelas
relacionadas ao Patrimoénio Separado, a exame por empresa de auditoria;

(iv) preparar (a) relatério de despesas mensais incorridas pelo Patrimonio Separado, (b) quando
aplicavel, relatério de custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos Titulares
dos CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario, e (c) relatério indicando o valor dos ativos
integrantes do Patrimonio Separado, segregados por tipo e natureza de ativo;

(v) informar o Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias Uteis de seu conhecimento, sobre a
ocorréncia de qualquer Hipdtese de Recompra Compulsdria e/ou Hipotese de Multa Indenizatéria,
bem como sobre qualquer descumprimento, por qualquer parte, das obriga¢des indicadas nos
Documentos da Operacgao, ou por eventuais prestadores de servigos contratados em razdao da Emissao,
sendo que a ocorréncia de qualquer Evento de Liquida¢do do Patrimbnio Separado devera ser
informada no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis de seu conhecimento;

(vi) utilizar recursos do Patriménio Separado para efetuar o pagamento de todas as despesas
razoavelmente incorridas e comprovadas pelo Agente Fiduciario que sejam necessdrias para proteger
os direitos, garantias e prerrogativas dos Titulares dos CRI ou para a realizacdo de seus créditos, em
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até 5 (cinco) Dias Uteis contados de sua apresenta¢do. As despesas a que se refere esta alinea
compreenderao, inclusive:

(a) publicacdo de relatdrios, avisos e notificagdes previstos neste Termo de
Securitizacdo, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei;

(b) extracdo de certiddes;

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

(d) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser imprescindiveis
em caso de omissGes e/ou obscuridades nas informacdes devidas pela Emissora, pelos
prestadores de servico contratados em razdo da Emissdo, e/ou da legislacdo aplicavel.

(vii) manter sempre atualizado seu registro de securitizadora S1 na CVM;

(viii) manter contratados, durante a vigéncia deste Termo de Securitizacdo, prestadores de servico
habilitados para desempenhar todas as fun¢des necessarias ao controle dos Créditos Imobilidrios e
suas Garantias, e a manutencdo, administracdo e viabilizacdo do Patriménio Separado, tendo a
faculdade de substitui-los por outros habilitados para tanto a qualquer momento, a seu exclusivo
critério e independentemente da anuéncia dos investidores;

(ix) ndo realizar negdcios e/ou opera¢des, ou mesmo praticar quaisquer atos, alheios, em
desacordo ou que nao estejam expressamente previstos em seu objeto social (conforme definido em
seu estatuto social) ou nos Documentos da Operagdo;

(x) comunicar o Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias Uteis, sobre quaisquer ocorréncias que
possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio dos direitos, garantias
e prerrogativas da Emissora no ambito do Patrimdnio Separado e que possam afetar negativamente
os interesses da comunhdo dos Titulares dos CRI, tendo, adicionalmente, a obrigacdo de informar
todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da prépria Emissora diretamente ao Agente Fiduciario
no mesmo prazo, bem como aos participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras
da CVM;

(xi) manter:

(a) validos e regulares todos os alvards, licengas, autorizagdes ou aprovagoes
necessdrias ao regular funcionamento da Emissora;

(b) seus livros contdbeis e societarios regularmente abertos e registrados na Junta
Comercial, na forma exigida pela Lei n® 6.404/76, pela legislacdo tributéria e pelas demais
normas regulamentares; e
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(c) em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual ou
Municipal;

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

(xiii) fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados de solicitaco,
quaisquer informacgdes relativas ao Patrimdnio Separado;

(xiv) calcular diariamente, em conjunto com o Agente Fiducidrio, o valor unitario dos CRI.

10.3. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informacdes e declaracdes ora prestadas ao
Agente Fiduciario e aos participantes do mercado de capitais, incluindo, sem limitacdao, os Titulares
dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, tendo
contratado assessor legal para a elaboragdo de opinido legal para verificagdo de sua legalidade,
legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao
e suficiéncia das informacGes disponibilizadas aos investidores e ao Agente Fiduciario, declarando que
0s mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos
pela Emissora neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacao.

CLAUSULA XI — DECLARACOES E OBRIGACOES DO AGENTE FIDUCIARIO

11.1. A Emissora nomeia e constitui, como Agente Fiducidrio, a GDC PARTNERS SERVICOS
FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., que, neste ato, aceita a
nomeacdo para, nos termos da Resolu¢do CVM n2 17, da Resolugdo CVM n? 60, da Lei n? 14.430/22 e
do presente Termo de Securitizagdo, representar, perante a Emissora e quaisquer terceiros, os
interesses da comunhao dos Titulares dos CRI.

11.2. O Agente Fiduciario declara que:

(i) aceita a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e atribuicdes
previstas na legislagao especifica e neste Termo de Securitiza¢do, o qual igualmente aceita em todo
seu teor, Clausulas e condigoes;

(ii) estd devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a cumprir com suas
obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios
para tanto;

(iii) a celebracao deste Termo de Securitizacdo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(iv) verificou a veracidade das informagGes relativas as Garantias e a consisténcia das demais
informacGes contidas neste Termo de Securitizacdo, sendo certo que verificard a constituicdo e
exequibilidade dos Créditos Imobilidrios e suas Garantias, tendo em vista que na data de assinatura
deste Termo de Securitizacdo, o Contrato de Cessdo nao foi registrado no Cartério de Registro de
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Titulos e Documentos competente. Dessa forma, em que pese a Securitizadora possuir os direitos
sobre o objeto das Garantias e sobre os Créditos Imobilidrios na data de assinatura do presente Termo
de Securitizacdo, existe o risco de atrasos dado a burocracia e eventuais exigéncias cartorarias,
podendo impactar a devida constituicdo e consequente excussao caso as condi¢cdes acima ndo sejam
implementadas. Por fim, e, observados os fatores de risco da Emissdo, ndo ha como assegurar que na
data da excussdo das Garantias seus valores sejam suficientes para adimplemento dos CRI, tendo em
vista as possiveis variacdes de mercado e outros fatores exdgenos;

(v) os Créditos Imobilidrios e suas Garantias consubstanciam Patriménio Separado, vinculados
Unica e exclusivamente aos CRI;

(vi) nao se encontra em qualquer situacgdo (a) de impedimento legal, conforme § 32 do Artigo 66,
da Lei n2 6.404/76, por analogia, e Artigo 62 da Resolugdo CVM n2 17, nem (b) de conflito de interesse,
conforme Artigo 52 da Resolu¢do CVM n? 17, declarando, ainda, ndo possuir qualquer relacdo com a
Emissora que o impeca de exercer suas fungdes de forma diligente;

(vii) assegura e assegurara, nos termos do § 12 do Artigo 62 da Resolu¢dao CVM n? 17, tratamento
equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis imobiliarios e outros valores mobilidrios de
eventuais emissOes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou
integrante do mesmo grupo econémico da Emissora, em que venha atuar na qualidade de agente
fiduciario, respeitadas as garantias, as obrigacGes e os direitos especificos atribuidos aos respectivos
titulares de valores mobilidrios de cada emissdo ou série; e

(viii) na presente data verificou que atua em outras emissdes de titulos e valores mobilidrios da
Emissora, conforme descritas e caracterizadas no Anexo VI deste Termo de Securitizacdo.

11.3. O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura deste Termo de
Securitizagdo, devendo permanecer no cargo até (i) a integral quitacdo das Obriga¢des Garantidas, por
via da realizagdo dos Créditos do Patrimonio Separado ou de quitagdo outorgada pelos Titulares dos
CRI; ou (ii) sua efetiva substituicdo pela Assembleia Especial de Investidores.

11.4. Constituem deveres do Agente Fiduciario, além daqueles previstos no Artigo 11 da Resolugdo
CVM n? 17, conforme venha a ser alterada ou substituida de tempos em tempos:

(i) prestar as informacdes indicadas nos Artigos 15 e 16 da Resolugdo CVM n2 17;

(ii) elaborar relatério anual destinado aos Titulares dos CRI, nos termos do Artigo 68, § 12, alinea
“b”, da Lei n® 6.404/76, e do Artigo 15 da Resolugdo CVM n2 17, descrevendo, no minimo, as
informacdes indicadas no Artigo 15 da Resolugdo CVM n2 17;

(iii) colocar o relatério de que trata o inciso anterior a disposicdo dos Titulares dos CRI no prazo
maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social da Emissora, na rede
mundial de computadores do Agente Fiduciario. No mesmo prazo acima, o relatério anual devera ser
enviado pelo Agente Fiducidrio a Emissora, para divulgacdo pela Emissora na forma prevista na
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regulamentacdo especifica. O relatério anual deve permanecer na rede mundial de computadores do
Agente Fiduciario pelo prazo de pelo menos 3 (trés) anos;

(iv) manter disponivel, em sua pdgina na rede mundial de computadores, lista atualizada das
emissdes em que em exerce funcao de agente fiducidrio;

(v) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa dos interesses dos Titulares
dos CRI, bem como a realizacdo dos Créditos do Patrimonio Separado, bem como suas respectivas
Garantias, caso a Emissora ndo o faga;

(vi) exercer, na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagcdo do Patrimoénio Separado, a
administracdo do Patrimonio Separado;

(vii) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a liquidacdo do Patrimonio
Separado, conforme aprovado em Assembleia Especial de Investidores;

(viii) manter os Titulares dos CRI, na forma da Resolugdo CVM n2 17, informados acerca de toda e
gualquer informacdo que possa vir a ser de seu interesse, inclusive, sem limitacdo, com relacdo a
ocorréncia de uma Hipdtese de Recompra Compulsdria, Hipdtese de Multa Indenizatéria e/ou Evento
de Liquidagdo do Patrimdnio Separado;

(ix) convocar Assembleia Especial de Investidores nos casos previstos neste Termo de
Securitizacdo, conforme o cada caso previsto;

(x) calcular o valor unitario dos CRI e divulgar o valor unitario, através do website
www.gdcdtvm.com.br ou via central de atendimento; e

(xi) fornecer nos termos do § 12 do Artigo 32 da Lei n? 14.430/22 a Securitizadora, no prazo de 3
(trés) Dias Uteis, contado da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela Securitizadora, Termo de
Quitagao dos CRI, que servird para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a entidade de que trata
o caput do Artigo 18 da Lei n? 14.430/22.

11.5. Serdo devidos ao Agente Fiduciario honorarios pelo desempenho dos deveres e atribuicoes
que |he competem, nos termos deste Termo de Securitizagdo e da legislagdo em vigor,
correspondentes aos valores indicados no ANEXO III.B:

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

11.6. As parcelas citadas acima poderao ser faturadas por qualquer empresa do grupo econémico;

7 de 105

Pagina
Este documento foi assinado digitalmente por Giovanna Zopp%gcaﬂet, Juarez Celio Da Gama Dias Costa, Marcio Wagner Da Silva e
Matheus Gomes Faria.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8383-62B9-2A7C-B967.

Este documento foi assinado digitalmente por Giovanna Zoppi Scallet, Juarez Celio Da Gama Dias Costa, Marcio Wagner Da Silva e Matheus Gomes Faria.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8383-62B9-2A7C-B967.


http://www.gdcdtvm.com.br/

Autorregulacdo

ANBIMA

Autorregulacao

A N B l M A ¢ Autorregulagao
ANBIMA

Securitizadoras Ofertas Publicas

Agente Fiduciario

11.7. As parcelas de remuneragdo citadas acima, serdo reajustadas anualmente pela variacdo
acumulada do IPCA, 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;

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

11.9. O Patrimonio Separado ou os Titulares dos CRI conforme o caso, antecipardao ao Agente
Fiduciario todas as despesas necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI ou
do Agente Fiducidrio no exercicio de sua funcdo ou para realizar seus créditos ou, ainda, necessdrios
decorrente da sua fungdo de representante dos Titulares de CRI, mas permanecerdo sendo devidas
pela Cedente. Quando houver negativa para custeio de tais despesas em func¢do de insuficiéncia do
Patrimdnio Separado ou inadimplemento da Cedente, os Titulares de CRI deverao antecipar todos os
custos a serem despendidos pelo Agente Fiducidrio, na proporcao de seus créditos. As Despesas a
serem antecipadas deverdo ser sempre comunicadas aos Titulares de CRI, a Securitizadora e a Cedente
e aprovadas pelos Titulares de CRI ou pela Cedente conforme o caso, sendo certo que ndo sendo
possivel a obtencdo imediata da aprovagao pelos Titulares de CRI ou pela Cedente conforme o caso e,
em razdo de necessidade imediata para resguardar os interesses Titulares de CRI ou necessarias ao
exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, tais despesas sdo contratadas pelo Agente Fiducidrio. Sdo
exemplos de Despesas que poderdo ser realizadas pelo Agente Fiduciario: (1) publicagdo de relatdrios,
avisos, editais e notificacbes, despesas cartordrias, conforme previsto neste instrumento e na
legislagdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (2) despesas com
conferéncias e contatos telefénicos; (3) obtencdo de certiddes, fotocdpias, digitalizacdes, plataformas
de assinaturas e envio de documentos; (4) locomogGes entre estados da federagdo, alimentagao,
transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho das funcbes e
devidamente comprovadas; (5) se aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar vistoria dos
imoveis financiados com recursos da emissdo; (6) conferéncia, validagdo ou utilizagdo de sistemas para
checagem, monitoramento ou obtengdo de opinido técnica ou legal de documentag¢do ou informagao
prestada pela Cedente, garantidores ou Securitizadora para cumprimento das suas obrigacdes; (7)
revalidacdo de laudos de avaliacdo e/ou avaliacdo por meio de laudo de avaliagcdo das Garantias, se o
caso, nos termos do Oficio Circular CVM n2 1/2021 SRE; (8) gastos com honorarios advocaticios de
terceiros e de sucumbéncias, depdsitos, custas e taxas judiciarias ou extrajudicidrias nas a¢des ou
ainda, decorrente de agGes arbitrais, propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrentes de a¢des contra
ele propostas no exercicio de sua fun¢do, enquanto representante dos Titulares de CRI, decorrentes
de culpa exclusiva e comprovada da Cedente e/ou dos garantidores e/ou da Securitizadora decorrente
de a¢Bes propostas pelos devedores dos Créditos Imobilidrios ou por garantidores e/ou Securitizadora
e/ou terceiros, conforme aplicavel, ou ainda que comprovadamente |lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante da comunhdo dos investidores; (9) as eventuais despesas,
depdsitos e custas judiciais ou extrajudiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais ou ainda,
decorrente de agGes arbitrais, ndo serdo suportadas, em nenhuma hipétese, pelo Agente Fiduciario e
serdo igualmente suportadas termos acima bem como sua remuneragao, as quais permanecerao
sendo devidas pela Cedente; (10) custos e despesas relacionadas a B3. O ressarcimento a que se refere
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serd efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a realizagdo da respectiva prestacio de contas a
Securitizadora e envio de cdpia dos respectivos comprovantes de pagamento.

11.10. O crédito do Agente Fiducidrio por honorarios e despesas incorridas para proteger direitos e
interesses ou realizar/defender créditos dos investidores que ndo tenha sido saldado na forma prevista
nas cldusulas acima serd devido pelo Patrimonio Separado e terd preferéncia na ordem de pagamento
prevista no Termo de Securitizacdo, conforme Resolugdao CVM n2 17. O Agente Fiducidrio podera se
utilizar de recursos eventualmente existentes nas contas do Patriménio Separado para saldar as
despesas e honordrios inadimplentes, devendo realizar a respectiva comunicac¢do aos investidores e a
Securitizadora com antecedéncia ao que fizer e realizando a respectiva prestacdo de contas
obrigatoriamente.

11.11. O Agente Fiducidrio ndo antecipard recursos para pagamento de despesas decorrentes da
Emissdo, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos e antecipados pelo Patrimonio Separado
ou pelos Titulares dos CRI, conforme o caso.

11.12. O Agente Fiducidrio podera ser substituido e continuara exercendo suas fungdes até que um
novo Agente Fiducidrio assuma, nas hipdteses de auséncia ou impedimento tempordrio, renuncia,
intervencado, liquidacdo, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada uma
Assembleia Especial de Investidores para que seja eleito o novo Agente Fiducidrio, nos termos e
procedimentos indicados nos Artigos 72 a 10 da Resolugdo CVM n? 17.

11.13. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido, mediante a imediata contratacdo de seu
substituto a qualquer tempo, pelo voto favordvel de Titulares dos CRI que representem, no minimo,
50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagdo, reunidos em Assembleia Especial de
Investidores convocada na forma prevista pela CLAUSULA XII — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE
INVESTIDORES abaixo.

11.14. O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumird integralmente os deveres, atribuicdes e
responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e deste Termo de Securitiza¢do. A substituicdo do
Agente Fiduciario em cardter permanente deve ser objeto de aditamento ao presente Termo de
Securitizagao.

11.15. Nos casos em que o Agente Fiducidrio vier a assumir a administragdo do Patriménio
Separado, incluindo, mas ndo se limitando, a casos de Eventos de Liquidacdo do Patrimonio Separado,
o Agente Fiducidrio devera usar de toda e qualquer agdo para proteger direitos ou defender interesses
dos Titulares dos CRI, devendo para tanto:

(i) declarar, observadas as hipoteses dos Documentos da Operacdo, antecipadamente vencidos
os CRI e seu lastro, e cobrar seu principal e acessdrios;

(ii) executar garantias, aplicando o produto no pagamento, integral ou proporcional, dos
Titulares dos CRI;
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(iii) tomar qualquer providéncia necessaria para que os Titulares dos CRI realizem seus créditos;
e
(iv) representar os Titulares dos CRI em processos de liquidacdo, declaracdo de insolvéncia,

pedido de autofaléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial e pedido de faléncia formulado por
terceiros em relacdo a Emissora.

a. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares dos CRI e a Emissora pelos prejuizos que
Ihes causar por culpa, dolo, descumprimento de disposicdo legal regulamentar ou deste Termo de
Securitizacdo, negligéncia, imprudéncia, impericia ou administracao temeraria devidamente apurados
por sentenca judicial transitada em julgado, ou ainda, por desvio de finalidade do Patrimdnio
Separado, desde que sob sua gestdo/administracdo.

CLAUSULA XIl — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE INVESTIDORES

12.1. Assembleia Especial de Investidores: Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-
se em Assembleia Especial de Investidores, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhao
dos Titulares dos CRI, e aplicar-se-d a Assembleia Especial de Investidores, o disposto na Lei n?
14.430/22 e na Resolug¢do CVM n2 60, e no que couber, o disposto na Lei n2 6.404/76, Resolugdo CVM
n2 194 e na Resolucdo CVM n? 81, a respeito das assembleias gerais de acionistas, salvo no que se
refere aos representantes dos Titulares dos CRI, que poderdo ser quaisquer procuradores, Titulares
dos CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por meio de instrumento de
mandato valido e eficaz.

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

12.3. Forma de Convocacdo: Observado o disposto na Clausula 12.2 deste Termo de Securitizacdo,
devera ser convocada Assembleia Especial de Investidores mediante edital publicado na forma da
Clausula 12.3.3 e CLAUSULA XV — COMUNICACOES E PUBLICIDADE, toda vez que a Emissora, na
qualidade de titular dos Créditos Imobilidrios, tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos
nos Documentos da Operagdo, para que os Titulares dos CRI deliberem sobre como a Emissora devera
exercer seu direito frente ao Cedente.

12.3.1. Para os casos em que a Assembleia Especial de Investidores for realizada de modo
exclusivamente ou parcialmente digital, o edital de convocacdo previsto na Clausula 12.3
acima podera ser publicado de forma resumida, com a indicacdo dos enderegos na rede
mundial de computadores onde a informagdo completa estara disponivel a todos os Titulares
dos CRI.

12.3.2. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.3.1 acima, a Emissora deverd
disponibilizar todas as informacGes relativas a convocacdo da Assembleia Especial de
Investidores, a ser realizada de modo exclusivamente ou parcialmente digital, por meio de
sistema eletrénico na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
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12.3.3. Nos termos da Resolucdo CVM n2 60, os editais de convocacao de Assembleia
Especial de Investidores, serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por
meio do sistema de envio de Informacgbes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na
pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores — Internet, imediatamente apds
a realizacdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do
Artigo 26, do § 52 do Artigo 44, Artigo 45, do inciso IV, “b” do Artigo 46 e do inciso | do Artigo
52 da Resolucdo CVM n2 60 e conforme Lei n? 14.430/22.

12.3.4. As publicacdes acima serao realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia
Especial de Investidores ndo havendo qudérum em primeira convocagdo, devera ser realizada
uma nova e Unica publicacdo de segunda convocacao.

12.3.5. Na mesma data abaixo, as publicacdes de editais das Assembleias Especiais de
Investidores serdo (a) encaminhados pela Securitizadora a cada Titular dos CRI e/ou aos
custodiantes dos respectivos Titulares dos CRI, por meio de comunicagao eletrdnica (e-mail),
cujas as comprovacbes de envio e recebimento valerdo como ciéncia da publicacdo,
observado que a Emissora considerard os enderecos de e-mail dos Titulares dos CRI,
conforme informado pela B3 e/ou pelo Escriturador dos CRI, exceto se de outra forma
prevista em legislacdo em vigor e (b) encaminhados na mesma data ao Agente Fiduciario, o
qual devera promover o envio do referido edital aos Titulares dos CRI e/ou aos respectivos
custodiantes cujos enderecos eletronicos constem de seus cadastros, tdo logo receba a
comunicac¢do da Securitizadora.

12.4. Prazo para Realizacdo: A Assembleia Especial de Investidores mencionada na Clausula 12.3
devera ser realizada com no minimo 20 (vinte) dias a contar da data da primeira publica¢do do edital
relativo a primeira convocagdo ou no prazo minimo de 8 (oito) dias a contar da primeira publicacdo do
edital relativo a segunda convocagdo, caso a Assembleia Especial de Investidores ndo tenha sido
realizada na primeira convocacdo, exceto para deliberacGes relacionadas a insuficiéncia de ativos
integrantes do Patriménio Separado para a satisfagdo integral dos CRI, cujo prazo sera de 15 (quinze)
dias, ndo sendo admitido que a segunda convocacdo da Assembleia Especial de Investidores seja
publicada conjuntamente com a primeira convocagdo, com base no Oficio-Circular CVM/SEP n2
02/2012, e respeitada a legislacdo vigente a época.

12.4.1. E admitida a realizacdo de primeira e segunda convocacdes, por meio de edital
Unico, no caso de Assembleia Especial de Investidores convocada para deliberar
exclusivamente sobre as demonstracdes financeiras previstas no inciso | do Artigo 25 da
Resolugdao CVM n? 60, de forma que o edital da segunda convocac¢do podera ser divulgado
simultaneamente ao edital da primeira convocacao.

12.5. Validade: As delibera¢des tomadas em Assembleia Especial de Investidores, observados o
respectivo quérum de instalagdo e de deliberagdo estabelecido neste Termo de Securitizagdo, serdo
consideradas validas e eficazes e obrigardo os Titulares dos CRI quer tenham comparecido ou ndo a
Assembleia Especial de Investidores, ou que tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo
ser divulgado o resultado da deliberacdo aos Titulares dos CRI, na forma da regulamentacdo da CVM,
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no prazo maximo de 7 (sete) Dias Uteis contados da realizacdo da Assembleia Especial de Investidores,
por meio da disponibilizacdo da ata da referida assembleia no site.

12.6. Manifestacdo da Emissora e do Agente Fiducidrio: Somente apds definicdo da orientacao
pelos Titulares dos CRI em Assembleia Especial de Investidores, a Emissora e/ou Agente Fiduciario
deverdo exercer seu direito e devera se manifestar conforme Ihe for orientado, exceto se de outra
forma prevista nos Documentos da Operagao. Caso ndo haja qudérum necessdrio para a instalacdo da
Assembleia Especial de Investidores, ou ndo cheguem a uma definicdo sobre a orientacao, a Emissora
e/ou Agente Fiduciario poderdo permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo
certo que o seu siléncio ndo serd interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares
dos CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora e/ou Agente Fiducidrio qualquer responsabilizagdo
decorrente de auséncia de manifestagao.

12.7. Responsabilidade da Emissora: A Emissora ndo prestard qualquer tipo de opinido ou fard
qualquer juizo sobre a orientagdo definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo somente a
manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orienta¢do dos Titulares dos CRI
por ela manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares dos CRl ou a
Emissora.

12.8. Legislacdo Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial de Investidores, no que couber, o
disposto na Lei n? 14.430/22, a Resolucdo CVM n2 60, a Resolucdo CVM n2 81, bem como o disposto
na Lei n2 6.404/76, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

12.9. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagdo, a Assembleia Especial
de Investidores instalar-se-a, em primeira convocagao e segunda convoca¢do, com qualquer
qguantidade de beneficidrios, nos termos do Artigo 28 da Resolugdo CVM n2 60, exceto nos casos de
deliberagdes relacionadas a insuficiéncia de ativos integrantes do Patrimbnio Separado para a
satisfacdo integral dos CRI, que deve ser instalada em primeira convocag¢dao com a presenca de Titulares
dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos titulos.

12.10. Votos: Cada CRI em Circulagdo corresponderd a um voto nas Assembleias Especiais de
Investidores, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou n3o.

12.11. OsTitulares dos CRI poderdo exercer o voto em Assembleia Especial de Investidores por meio
do preenchimento e envio da respectiva instrucdo de voto a distancia, desde que recebida pela
Emissora antes do inicio da Assembleia Especial de Investidores na forma do § 22 do Artigo 29 e § 5¢
do Artigo 30 da Resolugao CVM n2 60 e observadas as demais disposi¢cdes da Resolugdo CVM n2 60 e,
no que couber, a Resolugao CVM n¢ 81.

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

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

12.14. Os Titulares dos CRI poderdo votar por meio de processo de consulta formal eletrénica
(comprovado por meio de sistema de comprovacdo eletrénica — (https://validar.iti.gov.br/) e/ou
publicacdo, nos termos previstos neste Termo de Securitizacdo, enviados para a Emissora, com cépia
para o Agente Fiduciario, desde que respeitadas as demais disposi¢Ges aplicaveis a Assembleia Especial
de Investidores, prevista neste Termo de Securitizacdo e no edital de convocacao, conforme condicdes
previstas na Resolucdo CVM n2 60, incluindo, mas ndo se limitando, a observancia dos qudrum
previstos dos documentos da emissdao. Sendo certo que os investidores terdo o prazo minimo de 10
(dez) dias para manifestacao e o prazo maximo de 20 (vinte) dias.

12.15. Qudruns: Os quoéruns de deliberacdo das Assembleias Gerais de Titulares dos CRI deverdo
levar em conta a totalidade dos CRI em Circulacdo presentes.

12.16. Presenca da Emissora: Serd obrigatdria a presenca dos representantes legais da Emissora nas
Assembleias Especiais de Investidores.

12.17. Prestacdo de Informacdes: O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Especial de
Investidores e prestar aos Titulares dos CRI as informag¢des que Ihe forem solicitadas, sendo que a
Emissora, o Agente Fiducidrio e/ou os Titulares dos CRI poderdo convocar quaisquer terceiros
(inclusive, o Cedente), para participar das assembleias, sempre que a presenga de qualquer dessas
pessoas for relevante para a deliberacdo da ordem do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, o
Cedente e/ou suas partes relacionadas ndo poderdo participar do processo de deliberacdo e apuragdo
dos votos dos Titulares dos CRI a respeito da respectiva matéria em discussao.

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

12.19. Quodrum de Instalacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagdo
e/ou nos Documentos da Operacdo, a Assembleia Especial de Investidores serd instalada, exceto se de
outra forma prevista neste instrumento:

(i) Em primeira convocagdo, com a presenca de beneficidarios que representem, no

minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulagdo; ou

(ii) Em segunda convocacdo, independentemente da quantidade de beneficiarios.
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12.19.1. Para o caso de deliberacdes relacionadas a insuficiéncia de ativos integrantes do
Patrimobnio Separado para a satisfacao integral dos CRI, a Assembleia deve ser instalada em
primeira convocagdo com a presencga de Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3
(dois tercos) do valor global dos CRI, e em segunda convocagdo, independentemente da

guantidade de beneficiarios.

12.19.2. Independentemente da convocacdo prevista nesta Clausula, serd considerada
regular a Assembleia, a qual comparecerem todos os Titulares dos CRI em Circula¢do, nos

termos da Resolugao CVM 60.

12.20. Qudérum de Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo Securitizacao
e/ou nos Documentos da Operacdo, notadamente com relacdo a Clausula 12.21 abaixo, todas as
deliberacdes serdo tomadas, em primeira convocacdo, por maioria simples dos CRI presentes na
Assembleia Especial de Investidores e, em segunda convocac¢do, por qualquer numero dos CRI
presentes.

12.20.1. Caso a deliberacdo da Assembleia Especial de Investidores seja relacionada a
insuficiéncia de ativos integrantes do Patrimoénio Separado para a satisfacdo integral dos CRI,
serdo consideradas validas as deliberacdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira
ou segunda convocagao.

12.21. Quédruns Qualificados: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagdo
e/ou nos Documentos da Operacdo, as propostas de alteracdes e rentncias em relacdo: (i) as datas de
pagamento da Remuneracdo e as datas de pagamento da amortizagdo de principal, inclusive eventual
concessao de caréncia ou postergacao de seu pagamento, e as datas de pagamento da amortizagdo de
principal; (ii) a forma de calculo da evolugdo financeira dos CRI, a Remuneragao, a amortizacdo de
principal e o Valor Nominal Unitario; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iv) as Hipoteses de
Recompra Compulséria e as Hipoteses de Multa Indenizatéria; (v) aos Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCl, que possa impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (vi) aos quéruns de
instalacdo e/ou de deliberacdo das Assembleias de Titulares dos CRI; (vii) realizacdo de qualquer
amortizagdo extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI; (ix) qualquer alteragdo as previsGes
referentes a Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI; (viii) qualquer liberagdo
(waiver) especifica com relagdo a um inadimplemento do Cedente (sempre considerando que qualquer
liberacdo de um evento, numa data especifica, ndo significa liberacdo de fatos posteriores), inclusive
com relagdao ao descumprimento ou a dispensa do cumprimento de obrigagdes pecunidrias ou ndo
pecuniarias das Cedentes; (ix) eventual deliberagdo acerca do investimento adotado para os recursos
da Conta Centralizadora; e (x) renuncia prévia, definitiva ou temporaria de direitos (waiver), deverédo
ser aprovadas em primeira convocac¢ao da Assembleia Especial de Investidores por Titulares dos CRI
que representem maioria simples dos CRI em Circulagao e em qualquer convocac¢do subsequente, por
Titulares dos CRI que representem, no minimo, maioria simples dos CRI presentes a referida
Assembleia Especial de Investidores, desde que os presentes em qualquer Assembleia Especial de
Investidores, em segunda convocagdo, representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI
em Circulacgdo.
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12.22. Dispensa para Instalacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
Termo de Securitizacdo, sera considerada regularmente instalada a Assembleia Especial de
Investidores a que comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposi¢Ges
relacionadas com os quéruns de deliberacao estabelecidos neste Termo de Securitizacao.

12.23. Dispensa: Qualquer alteracdo ao presente instrumento somente serd considerada valida e
eficaz se feita por escrito, assinada pela Emissora e pelo Agente Fiduciario. Ndo obstante, apds a
emissdo dos CRI, este instrumento e/ou os demais Documentos da Operacdo somente poderdo ser
alterados mediante anuéncia dos Titulares dos CRI em circulagdo, observados os qudruns
estabelecidos no Termo de Securitizacdo, ndo sendo, entretanto, necessaria a anuéncia dos Titulares
dos CRI em circulagdo sempre que tal alteracdo, desde que ndo prejudique a validade, exigibilidade ou
exequibilidade deste instrumento, conforme Resolu¢do CVM n? 60: | — decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequac¢do a normas legais ou
regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras de mercados organizados ou
de entidades autorreguladoras; Il — for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da
emissora ou dos prestadores de servicos; Ill — envolver reducdo da remuneracdo dos prestadores de
servico descritos no instrumento de emissdo; e IV — decorrer de correcado de erro formal e desde que
a alteracdo ndo acarrete qualquer alteracdo na remuneracao, no fluxo de pagamentos e nas garantias
dos titulos de securitizacdo emitidos. As alteracGes referidas acima devem ser comunicadas aos
Titulares dos CRI pela Securitizadora e pelo Agente Fiducidrio, através dos respectivos sites, no prazo
de até 7 (sete) Dias Uteis contado da data em que tiverem sido implementadas, na forma do §42 do
Artigo 25 da Resolugdo CVM n2 60.

12.24. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Especiais de
Investidores serdo encaminhadas somente a CVM, sendo que sua publicacdo em jornais de grande
circulagdao ndo sera necessdria, exceto se a Assembleia Especial de Investidores deliberar em sentido
diverso.

CLAUSULA XIII - LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. A ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Liquida¢do do Patrimonio Separado podera
ensejar a assung¢ao imediata da administragdo transitéria do Patrimdnio Separado pelo Agente
Fiducidrio, sendo certo que, nesta hipdtese, a Securitizadora ou o Agente Fiducidrio, caso a
Securitizadora ndo o faga, devera convocar em até 15 (quinze) dias uma Assembleia Especial de
Investidores para deliberar sobre a forma de administracdo e/ou eventual liquidacdo, total ou parcial,
do Patrimdnio Separado:

13.2. Liguidacdo do Patriménio Separado: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora, com
relacdo as obrigacGes pecunidrias assumidas nesta Emissdo; ou, ainda (ii) qualquer uma das hipdteses
previstas na Clausula 13.4 abaixo, o Agente Fiducidrio, conforme disposto nos itens acima, devera
convocar uma Assembleia, nos termos deste instrumento, para deliberar sobre a forma de
administracdo e/ou liquidacdo, do Patrimonio Separado.

13.3. Convocacdo da Assembleia Especial de Investidores: Em até 15 (quinze) dias a contar do inicio
da administracdo transitdria, pelo Agente Fiduciario, do PatrimoOnio Separado, devera ser convocada
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uma Assembleia Especial de Investidores, com antecedéncia de 20 (vinte) dias contados da data de sua
realizacdo para primeira convocacdo e 8 (oito) dias para a segunda convocacdo, e instalar-se-a, em
primeira convocac¢do e segunda convocacao, com a presencga de qualquer quantidade de Titulares dos
CRI, nos termos do Artigo 28 da Resolugdo CVM n2 60. A deliberacao pela liquidacdo do Patrimoénio
Separado serd valida por maioria simples dos CRI em Circulagdo presentes, enquanto o quérum de
deliberacao requerido para a substituicdo da Securitizadora na administracdao do Patrimoénio Separado
nado podera ser superior a CRI representativos de mais de 50% (cinquenta por cento) do Patriménio
Separado.

13.4. Deliberacao Pela Liquidacdo do Patriménio Separado: A Assembleia Especial de Investidores
devera deliberar pela liquidagdo do Patrimdnio Separado, ou pela continuidade de sua administragdo
por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracao desta uUltima, bem como as condicdes de
sua viabilidade econémico-financeira.

13.5. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente
Fiduciario: Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, com relacdo as obriga¢des assumidas nesta
operacdo, a critério da Assembleia Especial de Investidores, a ocorréncia de qualquer um dos eventos
abaixo podera ensejar a assuncdo da administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente Fiducidrio,
para liquida-lo:

(a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da Emissora; e

(b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das
obrigagdes pecunidrias junto aos investidores previstas neste Termo de Securitizagdo, que dure por
mais de 3 (trés) Dias Uteis, caso haja recursos suficientes no Patriménio Separado e desde que
exclusivamente a ela imputado, sendo que, nessa hipdtese, a liquidagdo do Patrimoénio Separado
podera ocorrer na data do inadimplemento ou na data de verificagdo da mora, caso os Titulares dos
CRI decidam nesse sentido.

13.5.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos deverd ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 7 (sete) Dias Uteis.

13.5.2. A instituicdo liquidante instituida podera promover a liquidacdo do Patrimdnio
Separado com o consequente resgate dos CRI mediante a dagdo em pagamento dos bens e
direitos integrantes do patrimonio separado aos seus Titulares dos CRI nas seguintes
hipdteses: (i) caso a Assembleia Especial de Investidores ndo seja instalada, por qualquer
motivo, em segunda convocacdo; ou (ii) caso a Assembleia Especial de Investidores seja
instalada e os Titulares dos CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

13.5.3. A instituicdo liquidante serd a propria Securitizadora, caso esta ndo tenha sido
destituida da administracdo do PatrimoOnio Separado nos termos aqui previstos.

13.6. Eventos que Ensejam a Liguidacdo do Patriménio Separado sem a Assuncdo da Administracdo
do Patrimbnio Separado pelo Agente Fiducidrio: A ocorréncia de qualquer um dos eventos acima
podera ensejar a liquidacdo do Patrimonio Separado, sem a assuncdo da administra¢cdo do Patriménio
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Separado pelo Agente Fiducidrio, na Hipdtese de Recompra Compulséria ou Multa Indenizatéria e
desde que tal evento seja qualificado pelos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de
Investidores, como um Evento de Liquidagao do Patrimonio Separado.

CLAUSULA XIV — DESPESAS
14.1. Despesas: As Despesas existem Unica e exclusivamente por ocasido da realizagdo da
Operacao, para atender as necessidades do Cedente, portanto, sdo de responsabilidade destes,

observado, no entanto, o disposto neste instrumento a esse respeito.

14.2. Pagamento das Despesas: Sem prejuizo do disposto acima, e por conta e ordem dos préprio
Cedente, o pagamento das Despesas da Operacdo ocorrera de acordo com o disposto nesta Clausula.

14.3. Caso os recursos existentes no Fundo de Despesas sejam insuficientes e o Cedente ndo
efetuem diretamente tais pagamentos ou ndo realize a recomposicdao do Fundo de Despesas, nos
termos previstos neste instrumento, tais Despesas deverdo ser arcadas pela Securitizadora com os
demais recursos integrantes do Patrimbnio Separado. As Despesas que forem pagas pela
Securitizadora com os recursos do Patrimonio Separado, serdo reembolsadas pelo Cedente no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis, mediante a apresentacdo, pela Securitizadora, de comunicacdo indicando as
despesas incorridas, acompanhada dos recibos/notas fiscais correspondentes.

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

14.5. Na hipdtese da Clausula 14.4 acima, os Titulares de CRI reunidos em assembleia especial
convocada com este fim, nos termos do Termo de Securitizagdo, deverdo deliberar sobre o aporte de
recursos, de forma proporcional a quantidade de CRI detida por cada Titular de CRI, observado que,
caso concordem com tal aporte, possuirdo o direito de regresso contra o Cedente e preferéncia em
caso de recebimento de créditos futuros pelo Patrimonio Separado dos CRI, objeto ou ndo de litigio.
As Despesas que eventualmente nao tenham sido quitadas na forma desta Clausula serdo repassadas
a Cedente no ambito dos Créditos Imobilidrios, e deverdo ser pagas de acordo com a ordem de
alocagdo de recursos prevista no Termo de Securitizagao.

14.6. Conforme previsto no Termo de Securitizagdo, caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo
cumpra com eventual obrigacdo de realizacdo de aportes de recursos no Patriménio Separado, para
custear eventuais despesas necessdrias a salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estard
autorizada a realizar a compensagado de eventual remuneragao a que este Titular de CRI inadimplente
tenha direito na qualidade de Titular de CRI da Emissdao com os valores gastos pela Securitizadora com
estas despesas.

14.7. Em nenhuma hipdtese a Securitizadora incorrerd em antecipa¢cdo de Despesas e/ou
suportard Despesas com recursos proprios.
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14.7.1. As Despesas Flat serdo pagas diretamente pela Securitizadora, exclusivamente
com valores descontados do Preco de Cessao.

14.8. Fontes de Pagamentos: As fontes de pagamentos das Despesas e das Despesas
Extraordindrias dos CRI serdo as listadas abaixo e conforme Anexo Il deste Termo de Securitizacdo, na
ordem a seguir, de forma que os recursos de cada fonte somente sejam acessados para pagamento de
Despesas caso os recursos da fonte imediatamente anterior ndo sejam suficientes para o pagamento
das respectivas Despesas:

(i) o Fundo de Despesas, observadas as disposi¢cdes contidas na Clausula 8.4 acima;
(ii) os recursos financeiros depositados na Conta Centralizadora; e
(iii) o Cedente, com recursos proprios.

14.8.1. A Securitizadora e o Agente Fiduciario concordam, ainda, que toda e qualquer
despesa oriunda de custos com Cartdrio(s) de Registro de Imdveis, Cartério(s) de Registro de
Titulos e Documentos e/ou com Junta(s) Comercial(is), serdo pagas diretamente pelo
Cedente.

14.8.2. Reembolso de Despesas: O Cedente reembolsara a Securitizadora, por qualquer
despesa eventualmente adiantada pela Securitizadora com recursos do Patrimoénio
Separado, nos termos do Contrato de Cessao.

14.8.3. Os recursos de reembolso acima serdo direcionados a Conta Centralizadora para
fins de recomposicao deste.

14.8.4. O n3o reembolso das despesas, nos termos acima, em até 5 (cinco) Dias Uteis a
contar do envio de comunicacdo e comprovante de pagamento/quitacdo enviado pela
Securitizadora ao Cedente, nesse sentido, ensejara a incidéncia dos respectivos encargos
moratérios, e sera considerado como o descumprimento de obrigacdo pecuniaria, sujeito as
penalidades previstas no Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operagao.

14.8.5.  Sem prejuizo do disposto acima, em nenhuma hipdtese a Securitizadora incorrera
em antecipagdo de despesas e/ou suportara despesas com recursos proprios.

14.8.6. Na hipdtese de eventual inadimpléncia do Cedente, a Securitizadora podera
promover as medidas judiciais cabiveis, iniciando a execugdo por quantia certa contra
devedor ou qualquer outra medida que entender cabivel, observados os termos e condi¢Ges
para pagamento e reembolso pelo Cedente, nos termos dos Documentos da Operacao.

14.8.7.  Tributos das Despesas: As Despesas pagas diretamente pelo Cedente ou por estes
reembolsadas a Securitizadora, nos termos do Contrato de Cessdo, deverdo incluir ISS

(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracgdo Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuicdo
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para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros tributos que, nos termos da legislacao tributdria vigente, venham a incidir
sobre tais Despesas nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

CLAUSULA XV - COMUNICAGOES E PUBLICIDADE

15.1. Notificacdes. Todas as comunicagdes, avisos ou notificacdes decorrentes deste Termo de
Securitizagdo, por uma das partes a outra, serdo efetuadas por escrito, através de (i) e-mail com aviso
de recebimento; (ii) carta protocolada ou registrada; ou (iii) através das vias cartordria ou judicial. As
notificacdes, avisos ou comunicacdes a que se refere esta Cldusula serdo enviados nos enderecos
indicados abaixo:

(i) Para Emissora
Endereco: Avenida Paulista, n? 1.374, 62 andar, Bela Vista, CEP 01310-916
At.: Giovanna Zoppi Scallet / Matheus Faria
E-mail: ol-estruturacao-bsec@btgpactual.com / ol-bsec@btgpactual.com

(ii) Para Agente Fiduciario
Endereco: Avenida Ayrton Senna, n2 3.000, parte 3, Bloco Itanhang3, sala 3.105, Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22.775-003
At.: Juarez Dias Costa
E-mail: gdc@gdcdtvm.com.br

15.1.1.  As notificagdes entregues de acordo com a Clausula 15.1 serdao consideradas
efetivadas na data em que forem entregues, se entregues pessoalmente, e na data em que
forem recebidas, se enviadas por correio, e-mail ou por servico de courier.

15.1.2. Qualquer das partes deste Termo de Securitizagao podera mudar o endereco para
o qual a notificacdo devera ser enviada, mediante notificagcdo escrita as demais partes, de
acordo com a Clausula 15.1.1 acima.

15.1.3. Havendo mudanga de endereco, a Securitizadora e o Agente Fiducidrio obrigam-
se a efetuar comunicagdo prévia de forma valida, informando novo endereco. Caso ndo haja
notificagdo prévia nos termos da Cldusula 15.1 qualquer ato praticado pela Securitizadora e
pelo Agente Fiduciario em substituicdo ao endereco constante neste Termo de Securitizacdo
sera valido.

15.2. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI (excetuados os atos e fatos
relevantes da administra¢do ordinaria da Emissora), bem como as convocagdes para as respectivas
Assembleias Especiais de Investidores, serdo realizados mediante publicagdo no Fundos.NET, bem
como na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores — Internet, imediatamente apds
a realizacdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, o estabelecido no Artigo
289 da Lei n? 6.404/76, na Resolugdo n2 CVM 60 ou, ainda, a legislacio em vigor, devendo a
Securitizadora avisar o Agente Fiducidrio da realiza¢do de qualquer publicagdo em até 7 (sete) Dias
Uteis contados da sua ocorréncia. Todas as despesas com as referidas publica¢des, serdo arcadas pelo
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Patrimonio Separado. As publicagdes acima serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia
Especial de Investidores ndo havendo quérum em primeira convocac¢ao, deverad ser realizada uma nova
e Unica publicacdo de segunda convocacgao.

15.3. A partir da entrada em vigor da Resolugdo CVM n? 60, fatos e atos relevantes de interesse
dos Titulares dos CRI tais como comunicados de resgate, amortizacdo, notificacdes aos devedores e
outros, deverdo ser disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de
envio de Informacdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pdgina da Securitizadora na rede
mundial de computadores — Internet, na forma do § 52 do Artigo 44, Artigo 45 e da alinea “b” do Artigo
46 da Resolucdao CVM n2 60, devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiducidrio da realizacdo de
qualquer publicagdo em até 7 (sete) Dias Uteis contados da sua ocorréncia. As publicacdes acima serdo
realizadas uma Unica vez.

15.4. A Securitizadora podera deixar de realizar as publicacGes acima previstas caso disponibilize
na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores — Internet o referido edital de
convocacgido, conforme Lei n2 14.430/22, Resolucdo CVM n2 60 e legislacdo em vigor. As publicacdes
acima serdo realizadas uma Unica vez, sendo certo que ndo havendo quérum em primeira convocacao,
deverd ser realizada uma nova e Unica publicacdo de segunda convocacdo. O disposto nesta Clausula
nao inclui “atos e fatos relevantes”, que deverdo ser divulgados na forma prevista na Resolucdao CVM
n2 44, de 23 de agosto de 2021, conforme em vigor.

15.5. Com a excecdo das obrigacdes assumidas com formas de cumprimento especificas, incluindo,
mas ndo se limitando as demonstragdes financeiras, o cumprimento das obrigacGes pactuadas neste
Termo de Securitizagdo e nos demais documentos da Emissdo referentes ao envio de documentos e
informacbes periddicas ao Agente Fiduciario ocorrerd exclusivamente através de plataforma digital
disponibilizada pelo Agente Fiducidrio em sua pagina na rede mundial de computadores.

15.6. As demais informacdes periddicas ordindrias da Emissdo, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de informacGes periddicas e eventuais da CVM.

CLAUSULA XVI — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

16.1. Os Titulares dos CRI ndo devem considerar unicamente as informagdes contidas neste Termo
de Securitizagdo para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo
consultar seus préprios assessores quanto a tributagdo especifica a qual estardo sujeitos, inclusive
quanto a outros tributos, eventualmente aplicdveis a esse investimento, ou a ganhos porventura
auferidos em transag¢des com CRI.

Imposto de Renda Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

16.2. Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
estdo sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base na aplica¢do de aliquotas regressivas, de
acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de
22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20% (vinte
por cento); (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) e
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(d) acima de 720 dias: aliquota de 15% (quinze por cento). Este prazo de aplicacdo é contado da data
em que o investidor efetuou o investimento, até a data do resgate (Artigo 12 da Lei n? 11.033/04 e
Artigo 65 da Lei n2 8.981/95).

16.3. N3o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo
financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores
mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobilidrios, sociedade de arrendamento
mercantil ou investidor estrangeiro.

16.4. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com
base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacao do imposto de renda devido,
gerando o direito a ser reduzido do IRPJ apurado em cada periodo de apuragdo (Artigo 76, | da Lei n?
8.981/95). O rendimento também devera ser computado na base de célculo do IRPJ e da CSLL. As
aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10%, (dez por cento) sendo o
adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a RS 240.000,00 (duzentos
e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde
a 9% (nove por cento).

16.5. Desde 12 de julho de 2015 e por meio do Decreto n2 8.426, de 12 de abril de 2015, conforme
em vigor, as receitas financeiras das pessoas juridicas sujeitas, ainda que parcialmente, ao regime nao-
cumulativo de apuragdo da contribuicdo ao PIS e a COFINS, devem ser tributadas a 0,65% (sessenta e
cinco centésimo por cento) pela contribuicdo ao PIS e 4% (quatro por cento) pela COFINS. As receitas
financeiras das demais pessoas juridicas, em regra geral, ndo se sujeitam a essas contribui¢des.

16.6. Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, regra geral, ha dispensa de retencdo do IRRF.

16.7. N3o obstante a isen¢do de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento
em CRI por essas entidades, geralmente, e a excegao dos fundos de investimento, serdo tributados
pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento); e pela CSLL, a
aliquota de 15% a partir de 12 de janeiro de 2019, conforme o Artigo 32 da Lei n? 7.689, de 15 de
dezembro de 1988, conforme em vigor. As carteiras de fundos de investimentos (exceto fundos
imobilidrios) estdo, em regra, isentas do IR (Artigo 28, § 10, da Lei n? 9.532, de 10 de dezembro de
1997, conforme em vigor). Ademais, no caso das instituicdes financeiras, os rendimentos decorrentes
de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a Contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas
de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente.

16.8. Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI estdo isentos de
imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual), por forca do Artigo 39, inciso Il, da Lei n?
11.033/04. Nos termos do Artigo 55, paragrafo Unico, da Instru¢do Normativa da Receita Federal do
Brasil n2 1.585, de 31 de agosto de 2015, conforme em vigor, tal isengdo abrange, ainda, o ganho de
capital auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI.
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16.9. Pessoas juridicas isentas terdao seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na
fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel (Artigo 76, Il, da Lei n2 8.981/95). As entidades imunes
estdo dispensadas da retencdao do imposto na fonte desde que declarem sua condicdo a fonte
pagadora (Artigo 71 da Lei n2 8.981/95).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

16.10. Com relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam
em CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolugao CMN n2 4.373, de 29 de setembro de
2014, conforme em vigor, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de
15%. Excecao é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados como
de tributacdo favorecida, assim entendidos aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam a
aliquota inferior a 20% (vinte por cento) ou cuja legislagdo ndo permita o acesso a informacGes
relativas a composicdo societdria de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificacdo do
beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

16.11. A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente
consideradas “Jurisdicdo de Tributacdo Favorecida” as jurisdi¢cdes listadas no Artigo 12 da Instrucdo
Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.037, de 04 de junho de 2010, conforme em vigor.

16.12. Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no exterior
em investimento em CRI, por sua vez, sdo isentos de tributagdo, inclusive no caso de investidores
residentes em Jurisdi¢cdo de Tributagao Favorecida.

Imposto sobre Operagdes Financeiras — IOF

IOF/Cambio

16.13. Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados
nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢Ges do Conselho Monetario
Nacional (Resolugdo CMN n2 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme em vigor), inclusive por
meio de operagdes simultaneas, incluindo as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos em
CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno
dos recursos, conforme Decreto n? 6.306/07. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, relativamente a transagGes ocorridas apds esta eventual alteragdo.

IOF/Titulos

16.14. As operacGes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto n2
6.306/07, e alteracbes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do I0F/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 transag¢Ges ocorridas apds este eventual aumento.
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CLAUSULA XVII - FATORES DE RISCO

17.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam a Emissora, ao Cedente, as Garantias e
aos proéprios CRI objeto desta Emissdao. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informacgdes que estdo descritas neste Termo de Securitizacdo, bem como consultar seu consultor de
investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes de tomar uma decisdo de
investimento. Exemplificamos nesta Clausula, de forma nao exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na
aquisicao dos CRI.

a) Companhia de Securitizacdo: A atuacdo da Emissora como securitizadora de créditos
imobiliadrios, por meio da emissdo de CRI depende da manutencdo de seu registro de securitizadora S1
junto a CVM e das respectivas autorizacdes societdrias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos
exigidos pela CVM em relacdo as companhias securitizadoras, sua autorizacdo podera ser suspensa ou
mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes de CRI.

b) Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora: Ao longo do prazo de duracdo dos
CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa
forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiducidrio e o Patriménio Separado sobre os
Créditos Imobilidrios e as Garantias, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos Imobilidrios, de acordo com o previsto no
Artigo 76 da Medida Provisdria n2 2.158-35/01, ainda em vigor, e em raz3o da falta de jurisprudéncia
relevante em nosso pais sobre a plena eficacia da afetagdo de patrimonio.

c) Riscos relacionados aos seus acionistas: O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente
para suas futuras exigéncias operacionais e manuteng¢do do crescimento esperado, de forma que a
Emissora pode vir a precisar de fontes de financiamento externas. N3o se pode assegurar que havera
disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar, e, caso haja, as condigdes desta captagdo
poderiam afetar o desempenho da Emissora.

d) Durante o processo de originacdo, estruturacdo, distribuicdo e monitoramento de suas
operacdes de securitizacdo, a Emissora contrata fornecedores especializados em vdrios servigos: Os
fornecedores contratados sdo basicamente: assessores legais, custodiantes de titulos, empresas
terceirizadas de monitoramento e cobranca de pagamentos, agentes fiduciarios, distribuidores de
titulos e valores mobilidrios autorizados pela CVM a comercializar os titulos de emissdo da Emissora,
agéncias de rating, empresa de contabilidade e de tecnologia, auditoria, entre outros. A Emissora
avalia os riscos relacionados a seus fornecedores de servicos com base em histérico profissional e
relacionamento com mercado, além de pesquisar referéncias, restricdes e precos. A relagdo da
Emissora com seus fornecedores ndo estd sujeita a regulamentacdo governamental. Sobre seus
potenciais clientes, a Emissora depende da originacdo de novos negdcios de securitizacdo imobilidria,
bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos certificados de recebiveis imobilidrios de
sua emissdo. No que se refere a originacdo a Emissora busca sempre identificar oportunidades de
negocios que podem ser objeto de securitizagao.
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e) Riscos relacionados aos seus clientes: A principal fonte de receita da Emissora é a que decorre
de servicos relacionados a securitizacdo de direitos creditdrios. Sendo assim, a saude financeira dos
clientes que contratam a Emissora tem papel relevante na formacgdo do resultado da Emissora. Nao
existem garantias de que a Emissora mantenha sua atual carteira de clientes ou que possa expandi-la
no futuro.

f) Riscos relacionados aos setores da economia nos quais a Emissora atue. Efeitos relacionados
ao Setor de Securitizacdo Imobilidria: Jd os Titulares dos CRI estdo sujeitos aos riscos associados a
incorporagao imobilidria, construgdo e loca¢do e venda de iméveis dependendo da natureza do crédito
imobilidrio lastro dos CRI, e podem incluir inadimpléncia pelo devedor do crédito imobilidrio, risco de
obras que podem variar desde atraso na obra até em estouro no orgamento. Outro fator que pode
gerar risco aos Titulares dos CRI sdo operacdes com concentracdo de locatdrio ou vacancia desses
imoéveis. O setor imobilidrio também estd sujeito ao declinio da atividade econémica do Brasil, ja que
isto pode prejudicar o crescimento do setor imobilidrio como um todo, por meio da desaceleracdo da
economia, aumento da taxa de juros, flutuacdo da moeda e instabilidade politica, além de outros
fatores. A verificacdo de um ou mais desses fatores podera impactar negativamente o setor, afetando
a emissdo de CRI pela Emissora e consequentemente, sua rentabilidade. Alguns riscos das operacgées
imobilidrias devem ser analisados, como por exemplo, falhas na constituicdo da garantia real ou
insuficiéncia das garantias reais prestadas, revisao judicial ou rescisdo de contrato que da origem ao
direito creditério e pagamento antecipado dos direitos creditérios. A securitizacdo de créditos
imobilidrios é uma operacgdo recente no mercado de capitais brasileiro. A Lei n2 9.514/97, que criou os
certificados de recebiveis imobilidrios, foi editada em 1997. Entretanto, sé houve um volume maior de
emissOes de certificados de recebiveis imobilidrios nos ultimos anos. Além disso, a securitizacdo é uma

operagdao mais complexa que outras emissdes de valores mobilidrios, ja que envolve estruturas
juridicas de segregacdo dos riscos da Emissora. Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no
Brasil, com aproximadamente vinte e cinco anos de existéncia no pais, ele ainda ndo se encontra
totalmente regulamentado, podendo ocorrer situacdes em que ainda ndo existam regras que o
direcione, gerando assim um risco aos Titulares dos CRI, uma vez que o Poder Judicidrio podera, ao
analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisGes desfavoraveis aos
interesses dos Titulares dos CRI. Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagao, o que pode
acarretar perdas por parte dos Titulares dos CRI. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico
e juridico acerca da securitizagdao considera um conjunto de direitos e obriga¢des de parte a parte
estipuladas por meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro em relagdo as estruturas de securitizacdo, em situacdes adversas poderd haver
perdas por parte dos Titulares dos CRI em razdao do dispéndio de tempo e recursos para execugao
judicial desses direitos.

g) Atuacdo negligente e insuficiéncia de patriménio da Emissora: Nos termos da Lei n2
14.430/22, foi instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, a fim de lastrear a emissdo
dos CRI, com a consequente constituicdo do Patrimonio Separado. O patrimdnio préprio da Emissora
nao serd responsdvel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, exceto na hipdtese de
descumprimento, pela Emissora, de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administragdo temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimonio Separado, conforme a Lei
n? 14.430/22. Nestas circunstancias, a Emissora serd responsavel pelas perdas ocasionadas aos
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Titulares dos CRI, sendo que ndo ha qualquer garantia de que a Emissora tera patriménio suficiente
para quitar suas obrigacdes perante os Titulares dos CRI, o que podera ocasionar perdas aos Titulares
dos CRI. O patrimdnio liquido da Emissora, é de aproximadamente RS 71.386.000,00 (setenta e um
milhGes, trezentos e oitenta e seis mil reais), em 31 de dezembro de 2022, montante este inferior ao
valor total da Oferta, e ndo ha garantias de que a Emissora dispora de recursos ou bens suficientes
para efetuar pagamentos decorrentes da responsabilidade acima indicada, conforme previsto na Lei
n? 14.430/22.

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

i) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI depende do
pagamento dos Créditos Imobilidrios: Na Data de Emissdo, os CRI sdo lastreados nos Créditos
Imobilidrios, os quais foram adquiridos pela Emissora por meio da celebracdo do Contrato de Cessao,
representados pelas CCl e vinculados aos CRI por meio deste Termo de Securitizacdo, no qual foi
instituido o Regime Fiducidrio e constituido o Patrimonio Separado. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos depende do cumprimento total, pelas
Locatarias, de suas obriga¢des assumidas nos Contratos de Locagdo, e pelo Cedente, de suas
obrigacGes assumidas no instrumento de crédito, em tempo habil para o pagamento pela Emissora
dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos adversos em relagdo ao pagamento pelas
Locatarias e pelo Cedente poderd afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado de
honrar suas obrigacdes no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

i) 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 Imobilidrios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidagdo podem
ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortiza¢des 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 saldar os CRI, a
Emissora ndo dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais
saldos aos Titulares dos CRI.

k) Baixa liguidez no mercado secundario: O mercado secunddrio de CRI no Brasil apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negocia¢do dos
CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Os Titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderdo encontrar dificuldades para
negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI
até a Data de Vencimento final dos CRI.
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1) Risco da existéncia de credores privilegiados: A Medida Proviséria n2 2.158-35/01, ainda em
vigor, em seu Artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afeta¢do ou a separacdo, a
qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relacdo aos
débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu pardagrafo Unico, ela prevé que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou
afetacdo”. Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos deles decorrentes,
ndo obstante serem objeto do Patrimoénio Separado, poderdo ser alcancados por credores fiscais,
trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora,
tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsididria de empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes
créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo dos Créditos
Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que Créditos Imobilidrios ndo venham a
ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.

m) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia emissora de
titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizacdo
de créditos imobilidrios através da emissdo de CRI, cujos patrim6nios sdo administrados
separadamente. O Patrimbnio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios.
Desta forma, qualquer atraso ou falta dos Créditos Imobilidrios poderd afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI. Na hipdtese de a Emissora ser
declarada insolvente, o Agente Fiducidrio devera assumir a custédia e administracdo dos Créditos
Imobilidrios e dos demais direitos e acessorios que integram o Patrimonio Separado. Em Assembleia
Geral, os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patriménio
Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das
obrigacGes da Emissora perante os Titulares dos CRI.

n) Inexisténcia de jurisprudéncia firmada acerca da Operacdo: Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econémico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores e obrigagGes
estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacdo em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que
tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes de estresse podera haver perdas por parte dos
Titulares dos CRI, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer
as disposicdes contidas nos documentos desta operagao.

o) Risco de estrutura: A presente emissdo de CRI tem o carater de “operacdo estruturada”,
observadas as condi¢Ges deste Termo de Securitizacdo; desta forma e pelas caracteristicas inerentes
a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de
fatores e obrigacGes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por
diretriz a legislacdo em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange as operag¢des de CRI similares a esta,
podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos.
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p) Risco da elevacdo subita da taxa de juros: A elevacao subita da taxa de juros pode reduzir a
demanda dos investidores por titulos e valores mobilidrios de companhias brasileiras e por titulos que
tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apds a elevacao da
taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

q) Risco tributdrio: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo ou majoragao
de tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacdo diferente que venha a se consolidar sobre a
incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares dos CRI a novos recolhimentos,
ainda que relativos a operacdes ja efetuadas.

r) Alteracdes na legislacdo tributdria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados
operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa alteragdes no regime fiscal,
gue afetam os participantes do setor de securitizacdo, a Emissora e seus clientes. Essas alteracoes
incluem mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos temporarios, cuja
arrecadacdo é associada a determinados propdsitos governamentais especificos. Algumas dessas
medidas poderdo resultar em aumento da carga tributdria da Emissora, que poderd, por sua vez,
influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus resultados. Nao ha
garantias de que a Emissora serd capaz de manter seus precos, o fluxo de caixa de forma a cumprir as
obrigacGes assumidas junto aos titulares dos CRI por meio dos CRI se ocorrerem alteracdes
significativas nos tributos aplicaveis as suas operacdes.

s) Risco em funcdo do registro automatico da Oferta: A oferta dos CRI estd sujeita ao rito de
registro automatico de distribuicdo na CVM, destinada exclusivamente a Investidores Profissionais,
nos termos do Artigo 26 e seguintes da Resolugdo CVM n2 160, de forma que as informac&es prestadas
nos Documentos da Operagao nao foram objeto de andlise pela referida autarquia federal.

t) Risco de Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderdo estar sujeitos,
na forma definida no presente Termo de Securitizacdo, a eventos de Amortizacdo Extraordinaria ou
Resgate Antecipado. A efetivagdo destes eventos podera resultar em dificuldades de reinvestimento
por parte dos Titulares dos CRI 3 mesma taxa estabelecida como remuneracdo dos CRI.

u) Risco da necessidade de realizacdo de aportes na Conta Centralizadora: Considerando que a
responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimbnio Separado, nos termos da Lei n® 9.514/97 e da
Lein2 14.430/22, caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas da Emissao,
tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na propor¢ao dos CRI titulados por cada um
deles mediante aporte de recursos do Patriménio Separado, nos termos deste Termo de Securitizagdo.

V) Risco de auséncia de quérum para deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores:
Determinadas deliberagdes no ambito da Assembleia Especial de Investidores necessitam de quérum
qualificado para serem aprovados. O respectivo quérum qualificado pode ndo ser atingido e, portanto,
a deliberagdo pode nao ser aprovada, o que poderd impactar os CRI.

w) Risco do quérum de deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores: As deliberagées a
serem tomadas em Assembleia Especial de Investidores sdo aprovadas por qudruns qualificados em
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relagdao ao CRI. Os Titulares dos CRI que detenham pequena quantidade de CRI, apesar de discordarem
de alguma deliberacdo a ser votada em Assembleia Especial de Investidores, podem ter que aceitar as
decisdes tomadas pelos detentores da maioria qualificada dos CRI. Como ndo ha mecanismos de venda
compulséria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas matérias submetidas a
deliberacdo em assembleia geral, os Titulares dos CRI poderdo ser prejudicados em decorréncia de
deliberacdes tomadas em desacordo com os seus interesses.

X) O pagamento do Preco de Cessao depende da implementacao de Condicdes Precedentes,
estabelecidas no Contrato de Cessdao, gue podem nao se verificar: O pagamento do Preco de Cessdo
depende da verificacdo e implemento de Condi¢des Precedentes estabelecidas no Contrato de Cessao.
Dessa forma, a ndo verificagdo total ou parcial das Condi¢cGes Precedentes dentro do prazo
estabelecido podera implicar a resolucdo de pleno direito da cessdao dos Créditos Imobilidrios, nos
termos do Artigo 127 e 128 do Cddigo Civil Brasileiro.

y) Risco pela inexisténcia de rating: Os CRI ndo foram objeto de classificacdo de risco por
agéncia de rating, razdo pela qual ndo se tem uma analise independente do risco de crédito assumido
pelos investidores com a aquisicdo dos CRI, ndo sendo possivel assegurar a ndo ocorréncia de eventuais
atrasos no cumprimento das obrigacdes pecunidrias decorrentes da Emissdo, bem como eventuais
perdas de principal e juros.

z) Risco de pagamento das despesas pelo Cedente: Em nenhuma hipdtese a Emissora possuira
a obrigacdo de utilizar recursos préprios para o pagamento de Despesas. Desta forma, caso o Cedente
nao realizem o pagamento das Despesas, estas serdo suportadas pelo Patrimo6nio Separado e, caso
estes ndao sejam suficientes, pelos Titulares dos CRI, o que poderd afetar negativamente os Titulares
dos CRI.

aa) Risco relativo a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes dos Créditos
Imobilidrios sejam depositados em outra conta que ndo seja a Conta Centralizadora: Em seu curso
normal, o recebimento do fluxo de Créditos Imobilidrios fluird para a Conta Centralizadora, mediante
recebimento direto em conta de titularidade da Securitizadora. Entretanto, poderd ocorrer que algum
pagamento seja realizado em outra conta, que ndo a Conta Centralizadora, gerando um potencial risco
de fungibilidade de caixa, ou seja, o risco de que os pagamentos relacionados aos Créditos Imobilidrios
sejam desviados por algum motivo. O pagamento dos Créditos Imobilidrios em outra conta que ndo a
Conta Centralizadora, podera acarretar atraso no pagamento dos CRI aos Titulares dos CRI. Ademais,
caso ocorra um desvio no pagamento dos Créditos Imobilidrios, os Titulares dos CRI poderdo ser
prejudicados.

bb) Risco de ndo formalizacdo das Garantias: Nos termos da Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de
1973, o Contrato de Cessdo devera ser registrado no Cartério de Registro de Titulos e Documentos
competente, para a prova das obrigaces dele decorrentes e/ou para fins de eficécia perante terceiros,
conforme o caso. Desta forma, caso haja a subscricdo dos CRI sem que tenham ocorrido tais registros,
os Titulares dos CRI assumirdo o risco de que eventual execu¢do das Garantias e demais obrigagGes
decorrentes dos Documentos da Operacdo, poderdo ser prejudicadas por eventual falta de registro.
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cc) Riscos relacionados a reducdo do valor das Garantias: As Garantias dos CRI podem sofrer
reducdes e deprecia¢des de modo que seu valor se torne inferior ao saldo devedor dos CRI. Eventuais
reducGes e depreciagGes nas Garantias poderdo comprometer a capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios, e, consequentemente, dos CRI.

dd) Risco relacionado ao escopo limitado da auditoria juridica: A auditoria realizada no ambito
da presente Emissdo teve escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos os aspectos
relacionados ao Cedente e ao Shopping Cidade Jardim. A ndo realizacdao de um procedimento completo
de auditoria pode gerar impactos adversos para o investidor e comprometer a eventual excussao das
Garantias.

ee) Riscos de desapropriacdo e sinistro do Empreendimento: Existe o risco de o Empreendimento
ser desapropriado pelo poder publico, no todo ou parte, bem como de sofrer sinistro total ou parcial
durante o prazo desta Operacao, podendo prejudicar, assim, o pagamento dos Créditos Imobiliarios,
sendo que, neste Ultimo caso, é possivel que apdlices de seguro eventualmente contratadas ndo
incluam cobertura pelos danos causados ou, ainda, que a indenizagcdo prevista ndo seja suficiente.
Todas essas hipdteses podem impactar negativamente o recebimento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, a remuneracao dos CRI.

ff) Risco relacionado a possibilidade de incidéncia de acdes e medidas judiciais sobre o
Empreendimento: Ha a possibilidade de incidéncia de acbes e medidas judiciais sobre o
Empreendimento, o que pode prejudicar o funcionamento do Empreendimento, afetando os Créditos
Imobiliarios e, por consequéncia, prejudicando a capacidade de pagamento dos CRI pelas Locatarias.

gg) Risco de ndo atingimento do Montante Minimo da Oferta com Registro Automatico: Caso
nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta com Registro Automatico, a Oferta com Registro
Automadtico serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta com Registro Automatico seja
cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores Profissionais
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Permitidos, calculados pro rata
temporis, a partir da data de liquidagdo, com dedugcao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicag¢do do cancelamento da Oferta
com Registro Automdtico. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores
Profissionais, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

hh) Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, pandemias, guerras, revolu¢ées, mudangas nas regras
aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econémica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA XVIII - CLASSIFICACAO DE RISCO

18.1. Os CRI objeto desta Emissdo ndao contardo com andlise de classificacdo de risco por agéncia
de classificacdo de risco especializada.
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18.2. As informagOes acima prestadas devem ser cuidadosamente analisadas pelos potenciais
Investidores Profissionais e ndo possuem o escopo ou funcdo de orientacdo de investimento ou
desinvestimento, pela Emissora e pelo Agente Fiducidrio.

CLAUSULA XIX — DISPOSICOES GERAIS

19.1. Os direitos de cada parte previstos neste Termo de Securitizagdo e seus anexos (i) sdo
cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente os excluam; e (ii) so
admitem renuncia por escrito e especifica. O ndo exercicio, total ou parcial, de qualquer direito
decorrente do presente Termo de Securitizacdo ndo implicara novacao da obrigacdo ou renuncia ao
respectivo direito por seu titular nem qualquer alteragao aos termos deste Termo de Securitizagao.

19.2. A tolerancia e as concessoes reciprocas (i) terdo cardter eventual e transitorio; e (ii) ndo
configurardo, em qualquer hipdtese, renuncia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo, reducao,
novacao ou ampliagdo de qualquer poder, faculdade, pretensdo ou imunidade de qualquer das partes.

19.3. Se uma ou mais disposicbes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou
inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicdveis, a validade, legalidade e exequibilidade das
demais disposicGes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

19.4. Este Termo de Securitizacdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas partes, seus sucessores a qualquer titulo, respondendo a parte que descumprir qualquer
de suas Cldusulas, termos ou condicGes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da
legislagdo aplicavel.

19.5. A Emissora e o Agente Fiduciario participaram conjuntamente na negociagdo e redagdo deste
Termo de Securitizagdo, e a redacdo das Clausulas previstas neste Termo de Securitizacdo sera
considerada como a redagdo acordada entre a Emissora e o Agente Fiducidrio para expressar sua
intengdo mutua. No caso de uma ambiguidade ou conflito na interpretacdo surgir, este Termo de
Securitizagdo serd interpretado tendo em vista o disposto acima e nenhuma presun¢do ou 6nus de
prova surgird favorecendo ou desfavorecendo qualquer parte em virtude da autoria de qualquer
disposi¢dao aqui contida, comprometendo-se ainda a Emissora e o Agente Fiduciario a ndo apresentar
guaisquer minutas intermedidrias de negocia¢do deste Termo de Securitizacdo em arbitragem, nem
utiliza-las para tentar deduzir a intengdo da Emissora e/ou do Agente Fiduciario ou interpretar
qualquer disposicdo deste Termo de Securitizagdo. A Emissora e o Agente Fiducidrio pactuam ainda
que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide da “Declaracdao de Direitos de Liberdade
Economica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei n? 13.874, de 20 de
setembro de 2019, conforme em vigor, de forma que todas as disposi¢cdes aqui contidas sdo de livre
estipulacdo da Emissora e do Agente Fiduciario pactuantes. Sem prejuizo, em caso de duvidas entre
este instrumento e os demais Documentos da Operac¢do prevalecerdo as disposicdes do Contrato de
Cessao.

19.6. A Emissora e o Agente Fiduciario declaram que este Termo de Securitizagdo integra um
conjunto de documentos que compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos
imobiliarios viabilizada por meio da emissdo dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo a
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interpretacdo das obrigacdes da Emissora e do Agente Fiducidrio neste documento deverd ser
solucionado levando em consideracdao uma andlise sistematica de todos os documentos envolvendo a
emissao dos CRI.

19.7. A Emissora e o Agente Fiduciario envidardo seus melhores esforgos para dirimir eventuais
controvérsias relacionadas a interpretacdo ou cumprimento deste Termo de Securitizacdo, buscando
sempre alcangar o consenso em suas decisOes, respeitando sempre o conteido deste Termo de
Securitizacdo e preservando o espirito motivador deste Termo de Securitizagado.

19.8. Qualquer alteracdo deste instrumento apds a emissdo dos CRI dependerd de prévia
aprovacdo dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial de Investidores, sendo certo,
todavia, que este instrumento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Especial de
Investidores: (i) quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou
demais reguladores, bem como de exigéncias formuladas por Cartério(s) de Registro de Titulos e
Documentos, Cartdrio(s) de Registro de Imdveis e/ou Junta Comercial competentes para os fins dos
Documentos da Operacdo; (ii) quando verificado erro material, de remissao, seja ele um erro grosseiro,
de digitacdo ou aritmético; (iii) quando necessario para eliminar eventual incongruéncia existente
entre os termos dos diversos Documentos da Operacgdo; (iv) em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais das partes dos Documentos da Operacado, tais como alteracdo na razdo social, endereco e
telefone, entre outros; (v) se envolver alteragcdo da remuneracdo dos prestadores de servico descritos
neste instrumento, desde que ndo acarrete onerosidade aos Titulares dos CRI; (vi) se necessario para
refletir modificagdes ja expressamente permitidas nos Documentos da Operacdo e/ou exigidas por lei;
e (vii)guando as Partes assim desejarem, em comum acordo, e desde que os CRI ndo tenham sido
subscritos e integralizados.

19.9. A Emissora e o Agente Fiducidrio reconhecem, desde ji, que o presente Termo de
Securitizagdo constitui titulo executivo extrajudicial nos termos dos Artigos 784, 815 e seguintes do
Cdodigo de Processo Civil, e as obriga¢des nele encerradas estdo sujeitas a execugdo especifica, de
acordo com os Artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal, sendo que o presente instrumento,
guando assinado de forma eletrénica, permanecera valido como titulo executivo extrajudicial mesmo
com a dispensa de assinatura de 2 (duas) testemunhas, nos termos do Artigo 784, § 42, do Cddigo de
Processo Civil.

19.10. A Emissora e o Agente Fiducidrio poderdo, a seu critério exclusivo, requerer a execugio
especifica das obriga¢Ges aqui assumidas, conforme estabelecem os Artigos 536, 806, 815 e 501 do
Cadigo de Processo Civil.

19.11. E vedada a cessdo, por qualquer das partes, dos direitos e obrigacdes aqui previstos, sem
expressa e prévia concordancia da outra parte.

19.12. Este Termo de Securitizagdo cancela e substitui todo e qualquer entendimento e/ou negdcio,
verbal ou escrito, existente entre as partes até a presente data sobre o objeto deste Termo de
Securitizagao.
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19.13. O Agente Fiduciario ndo sera obrigado a efetuar nenhuma verificacdo de veracidade nas
deliberagdes sociais e em atos da administracdo da Emissora ou ainda em qualquer documento ou
registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela Emissora ou por terceiros a
seu pedido, para se basear nas suas decisdes. Nao sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela
elaboracdo destes documentos, que permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora
elabora-los, nos termos da legislagao aplicavel.

19.14. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao, até
o primeiro Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida com um dia que no seja considerado um
Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

19.15. As Partes concordam que o presente instrumento, bem como demais documentos
correlatos, poderdo ser assinados de forma eletrénica ou digitalmente, nos termos da Lei 13.874, bem
como na MP 2.200-2, no Decreto n.2 10.278, de 18 de marco de 2020, e ainda, no Enunciado n.2 297
do Conselho Nacional de Justica. Para este fim, serdo utilizados os servicos disponiveis no mercado e
amplamente utilizados que possibilitam a seguranca, validade juridica, autenticidade, integridade e
validade da assinatura eletronica por meio de sistemas de certificacdo digital capazes de validar a
autoria, bem como de tragar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do documento, a fim
de verificar sua integridade e autenticidade.

19.16. O presente Termo de Securitizacdo sera interpretado e regido de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.

CLAUSULA XX - FORO

20.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, para dirimir quaisquer
dividas ou controvérsias oriundas deste instrumento, com renuncia a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento em formato
eletronico, com a utilizagdo de processo de certificagdo disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves
Pudblicas Brasileira — ICP Brasil e a intermedia¢do de entidade certificadora devidamente credenciada
e autorizada a funcionar no pais, de acordo com a MP 2.200-2.

Sdo Paulo/SP, 28 de agosto de 2026.

(Assinaturas na proxima pdgina)
(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO |
CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CREDITOS IMOBILIARIOS 1

LOCAL E DATA DE EMISSAO:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO N
S3o Paulo/SP, 28 de agosto de 2026.

SERE | Unica NUMERO 01 | TIPODECCI Fracionaria

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: B.SEC COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CNPJ: 03.767.538/0001-14

ENDERECO: Avenida Paulista, 1.374

COMPLEMENTO | 62 andar, sala Z | cIDADE [ ssopaulo | UF |sp | cep | 01310916

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

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

CNPJ: 10.749.264/0001-04

ENDERECO: na Avenida Ayrton Senna, n2 3.000, Barra da Tijuca

COMPLEMENTO | parte 3, Bloco Itanhang3a, | CIDADE | Rio de Janeiro | UF | RJ CEP | 22.775-003
sala 3.105

3. DEVEDOR

RAZAO SOCIAL: LYON COMERCIO, IMPORTAGAO E EXPORTACAO LTDA.

CNPJ: 11.892.153/0001-07

ENDERECO: Avenida Alcides Sangirardi, s/n, Cidade Jardim

COMPLEMENTO | 301 Usina SP, sala 01 —| CIDADE | S&o Paulo UF | SP CEP | 05.676-120
Espaco CO1 —sala 07

4. TiTULO

O “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo dos Saloes Comerciais do Shopping Cidade Jardim e Outras
Avencas”, celebrado em 04 de maio de 2026 entre a LYON COMERCIO, IMPORTAGCAO E EXPORTAGAO LTDA.,
sociedade empresdria limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3do Paulo, na Avenida Alcides
Sangirardi, s/n, 301 Usina SP, sala 01 — Espago CO1 — sala 07, Cidade Jardim, CEP 05.676-120, inscrita no CNPJ
sob o n2 11.892.153/0001-07 (“Lyon”), na qualidade de locataria, o Cedente, juntamente com o XP MALLS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n2
28.757.546/0001-00, representado por sua administradora, a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, BLC | SAL 501, Botafogo, CEP 22.250-911, inscrita no CNPJ sob
0 n202.332.886/0001-04 (“Fll XP_ Malls”), e a JHSF MALLS S.A., sociedade por a¢cdes, com sede na Cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Magalhaes de Castro, 12.000, 12 subsolo, administracao, Jardim
Panorama, CEP 05.676-120, inscrita no CNPJ sob o n? 07.859.510/0001-68 (“JHSF Malls”), na qualidade de
locadores (“Contrato de Locacdo 1”), pelo qual foi pactuada a locagdo do Imével 1 (abaixo definido).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 1

RS 5.646.300,00 (cinco milhdes, seiscentos e quarenta e seis mil e trezentos reais), correspondente a 33%
(trinta e trés por cento) da Parcela Obra 1.

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL 1
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O Saldo Comercial n2 LO5a/L05b/L05c.T, junto ao Piso Térreo, integrante da unidade auténoma denominada
“Shopping Cidade Jardim” (“Imével 1”), integrante do “Condominio Cidade Jardim”, situado na Avenida
Magalhdes de Castro, n? 12.000, Morumbi, CEP 05502-001, Rua Armando Petrella e leito da Rua Inocéncio
Nogueira (PMSP), nas areas designadas “llI-S e IV-U”, no Sitio denominado Potreiro, no 132 Subdistrito
Butantd, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, melhor descrito e caracterizado na Matricula n2
192.595 do 182 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo — SP, incluindo acessdes, benfeitorias,
melhoramentos, construgdes, instalagdes e quaisquer expansoes , tais como Deck Park, este melhor descrito
e caracterizado nas Matriculas n° 8.515, 27.567, 27.568, 35.415, 104.372, 132.982 e 134.255, todas do 18¢
Oficio de Registro de Imdveis da Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, e tunel construido a partir do
Deck Park de forma a dar acesso direto a unidade auténoma (“Tunel de Acesso”), incluindo acessoes,
benfeitorias, melhoramentos, construgdes, instala¢des e quaisquer expansoes (“Shopping Cidade Jardim” ou
“Empreendimento”).

7. CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 1

7.1. DATA DO PRIMEIRO PAGAMENTO 20/11/2026;

7.2. PRAZO E DATA DE VENCIMENTO 3.644 (trés mil seiscentos e quarenta e quatro);
20/08/2036

7.3. VALOR TOTAL DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 1 RS 5.646.300,00 (cinco milhdes, seiscentos e

quarenta e seis mil e trezentos reais),
correspondente a 33% (trinta e trés por cento) da
Parcela Obra 1;

7.4. ATUALIZACAO MONETARIA IGP-M;

7.5. PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS Mensal;

7.6. LOCAL DE PAGAMENTO Sao Paulo — SP;

7.7. ENCARGOS N/A;

7.8. GARANTIAS A presente CCl 1 é emitida sem quaisquer

garantias reais e/ou fidejussorias.

8. FLUXO DE PAGAMENTO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 1

1 20/11/2026 R$ 47.850,00
2 21/12/2026 R$ 47.850,00
3 20/01/2027 R$ 47.850,00
4 22/02/2027 R$ 47.850,00
5 22/03/2027 R$ 47.850,00
6 20/04/2027 R$ 47.850,00
7 20/05/2027 R$ 47.850,00
8 21/06/2027 R$ 47.850,00
9 20/07/2027 R$ 47.850,00
10 20/08/2027 R$ 47.850,00
11 20/09/2027 R$ 47.850,00
12 20/10/2027 R$ 47.850,00
13 22/11/2027 R$ 47.850,00
14 20/12/2027 R$ 47.850,00
15 20/01/2028 R$ 47.850,00
16 21/02/2028 R$ 47.850,00
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17 20/03/2028 R$ 47.850,00
18 20/04/2028 R$ 47.850,00
19 22/05/2028 R$ 47.850,00
20 20/06/2028 R$ 47.850,00
21 20/07/2028 R$ 47.850,00
22 21/08/2028 R$ 47.850,00
23 20/09/2028 R$ 47.850,00
24 20/10/2028 R$ 47.850,00
25 20/11/2028 R$ 47.850,00
26 20/12/2028 R$ 47.850,00
27 22/01/2029 R$ 47.850,00
28 20/02/2029 R$ 47.850,00
29 20/03/2029 R$ 47.850,00
30 20/04/2029 R$ 47.850,00
31 21/05/2029 R$ 47.850,00
32 20/06/2029 R$ 47.850,00
33 20/07/2029 R$ 47.850,00
34 20/08/2029 R$ 47.850,00
35 20/09/2029 R$ 47.850,00
36 22/10/2029 R$ 47.850,00
37 20/11/2029 R$ 47.850,00
38 20/12/2029 R$ 47.850,00
39 21/01/2030 R$ 47.850,00
40 20/02/2030 R$ 47.850,00
41 20/03/2030 R$ 47.850,00
42 22/04/2030 R$ 47.850,00
43 20/05/2030 R$ 47.850,00
44 20/06/2030 R$ 47.850,00
45 22/07/2030 R$ 47.850,00
46 20/08/2030 R$ 47.850,00
47 20/09/2030 R$ 47.850,00
48 21/10/2030 R$ 47.850,00
49 20/11/2030 R$ 47.850,00
50 20/12/2030 R$ 47.850,00
51 20/01/2031 R$ 47.850,00
52 20/02/2031 R$ 47.850,00
53 20/03/2031 R$ 47.850,00
54 21/04/2031 R$ 47.850,00
55 20/05/2031 R$ 47.850,00
56 20/06/2031 R$ 47.850,00
57 21/07/2031 R$ 47.850,00
58 20/08/2031 R$ 47.850,00
59 22/09/2031 R$ 47.850,00
60 20/10/2031 R$ 47.850,00
61 20/11/2031 R$ 47.850,00
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62 22/12/2031 R$ 47.850,00
63 20/01/2032 R$ 47.850,00
64 20/02/2032 R$ 47.850,00
65 22/03/2032 R$ 47.850,00
66 20/04/2032 R$ 47.850,00
67 20/05/2032 R$ 47.850,00
68 21/06/2032 R$ 47.850,00
69 20/07/2032 R$ 47.850,00
70 20/08/2032 R$ 47.850,00
71 20/09/2032 R$ 47.850,00
72 20/10/2032 R$ 47.850,00
73 22/11/2032 R$ 47.850,00
74 20/12/2032 R$ 47.850,00
75 20/01/2033 R$ 47.850,00
76 21/02/2033 R$ 47.850,00
77 21/03/2033 R$ 47.850,00
78 20/04/2033 R$ 47.850,00
79 20/05/2033 R$ 47.850,00
80 20/06/2033 R$ 47.850,00
81 20/07/2033 R$ 47.850,00
82 22/08/2033 R$ 47.850,00
83 20/09/2033 R$ 47.850,00
84 20/10/2033 R$ 47.850,00
85 21/11/2033 R$ 47.850,00
86 20/12/2033 R$ 47.850,00
87 20/01/2034 R$ 47.850,00
88 20/02/2034 R$ 47.850,00
89 20/03/2034 R$ 47.850,00
90 20/04/2034 R$ 47.850,00
91 22/05/2034 R$ 47.850,00
92 20/06/2034 R$ 47.850,00
93 20/07/2034 R$ 47.850,00
94 21/08/2034 R$ 47.850,00
95 20/09/2034 R$ 47.850,00
96 20/10/2034 R$ 47.850,00
97 20/11/2034 R$ 47.850,00
98 20/12/2034 R$ 47.850,00
99 22/01/2035 R$ 47.850,00
100 20/02/2035 R$ 47.850,00
101 20/03/2035 R$ 47.850,00
102 20/04/2035 R$ 47.850,00
103 21/05/2035 R$ 47.850,00
104 20/06/2035 R$ 47.850,00
105 20/07/2035 R$ 47.850,00
106 20/08/2035 R$ 47.850,00

Este documento foi assinado digitalmente por Giovanna Zoppi Scallet, Juarez Celio Da Gama Dias Costa, Marcio Wagner Da Silva e Matheus Gomes Faria.

Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8383-62B9-2A7C-B967.

7 de 105

Pagina
Este documento foi assinado digitalmente por Giovanna Zopp% gcaﬁet, Juarez Celio Da Gama Dias Costa, Marcio Wagner Da Silva e
Matheus Gomes Faria.
Para verificar as assinaturas va ao site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo 8383-62B9-2A7C-B967.



Autorregulacao

ANBIMA

Securitizadoras

Autorregulagdo

W ANBIMA

Ofertas Publicas

Autorregulagao

/\\ ANBIMA

Agente Fiduciario

107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118

20/09/2035
22/10/2035
20/11/2035
20/12/2035
21/01/2036
20/02/2036
20/03/2036
21/04/2036
20/05/2036
20/06/2036
21/07/2036
20/08/2036

R$ 47.850,00
R$ 47.850,00
R$ 47.850,00
R$ 47.850,00
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R$ 47.850,00
R$ 47.850,00
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CREDITOS IMOBILIARIOS 2

LOCAL E DATA DE EMISSAO:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO N
S3o Paulo/SP, 28 de agosto de 2026.

SERE |  Unica NUMERO 02 | TIPODECCI Fracionéria

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: B.SEC COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

CNPJ: 03.767.538/0001-14

ENDERECO: Avenida Paulista, 1.374

COMPLEMENTO | 62 andar, sala Z | CIDADE | sdoPaulo | UF |sp | cep | 01310-916

2. INSTITUIGAO CUSTODIANTE

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

CNPJ: 10.749.264/0001-04

ENDERECO: na Avenida Ayrton Senna, n2 3.000, Barra da Tijuca

COMPLEMENTO | parte 3, Bloco Itanhangd, | CIDADE | Rio de Janeiro | UF | RJ CEP | 22.775-003
sala 3.105

3. DEVEDOR

RAZAO SOCIAL: CIDADE JARDIM COMERCIO DIGITAL LTDA.

CNPJ: 10.316.959/0001-94

ENDERECO: Avenida Magalhdes de Castro, n2 4.800, Cidade Jardim

COMPLEMENTO | Torre 3, 272 andar CIDADE |SioPaulo | UF |sp | cep | 05.676-120

4. TiTULO

O “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo dos Saloes Comerciais do Shopping Cidade Jardim e Outras
Avencas”, celebrado em 04 de maio de 2026 entre a CIDADE JARDIM COMERCIO DIGITAL LTDA., sociedade
empresdria limitada, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Magalh3es de Castro,
ne 4.800, Torre 3, 272 andar, Cidade Jardim, CEP 05.676-120, inscrita no CNPJ sob o n° 10.316.959/0001-94
(“Cidade Jardim”), na qualidade de locataria, o Cedente, o FIl XP Malls, juntamente com a JHSF MALLS S.A.,
sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Magalhdes de
Castro, 12.000, 12 subsolo, administracado, Jardim Panorama, CEP 05.676-120, inscrita no CNPJ sob o n?
07.859.510/0001-68 (“JHSF Malls”), na qualidade de locadores (“Contrato de Locacdo 2”), pelo qual foi
pactuada a locacdo do Imével 2 (abaixo definido).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 2

RS 35.046.000,00 (trinta e cinco milhdes e quarenta e seis mil reais), correspondente a 33% (trinta e trés por
cento) da Parcela Obra 2.

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL 2

O Saldo Comercial n® LOE.1/LOE.M1/LOE.2, junto ao 12 Piso, Mezanino e 22 Piso, integrante da unidade
auténoma denominada “Shopping Cidade Jardim” (“Imdvel 2”), integrante do “Condominio Cidade Jardim”,
situado na Avenida Magalhaes de Castro, n2 12.000, Morumbi, CEP 05502-001, Rua Armando Petrella e leito
da Rua Inocéncio Nogueira (PMSP), nas areas designadas “llI-S e IV-U”, no Sitio denominado Potreiro, no 13¢
Subdistrito Butantd, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, melhor descrito e caracterizado na
Matricula n2 192.595 do 182 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sao Paulo — SP, incluindo acessdes,
benfeitorias, melhoramentos, construcdes, instalacbes e quaisquer expansdes , tais como Deck Park, este
melhor descrito e caracterizado nas Matriculas n® 8.515, 27.567, 27.568, 35.415, 104.372, 132.982 e 134.255,
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todas do 182 Oficio de Registro de Imdveis da Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, e tunel construido
a partir do Deck Park de forma a dar acesso direto a unidade auténoma (“Tunel de Acesso”), incluindo
acessoes, benfeitorias, melhoramentos, construgdes, instalacées e quaisquer expansdes (“Shopping Cidade

Jardim” ou “Empreendimento”).

7. CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 2

7.1. DATA DO PRIMEIRO PAGAMENTO

10/11/2026;

7.2. PRAZO E DATA DE VENCIMENTO

3.635 (trés mil, seiscentos e trinta e cinco);
11/08/2036;

7.3. VALOR TOTAL DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 2

RS 35.046.000,00 (trinta e cinco milhdes e
quarenta e seis mil reais), correspondente a 33%
(trinta e trés por cento) da Parcela Obra 2;

7.4. ATUALIZACAO MONETARIA

IGP-M;

7.5. PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS Mensal;
7.6. LOCAL DE PAGAMENTO S30 Paulo — SP;
7.7. ENCARGOS N/A;

7.8. GARANTIAS

A presente CCl 2 é emitida sem quaisquer
garantias reais e/ou fidejussdrias.

8. FLUXO DE PAGAMENTO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS 2

Data de Pagamento Aluguel Cedido

#
1 10/11/2026
2 10/12/2026
3 11/01/2027
4 10/02/2027
5 10/03/2027
6 12/04/2027
7 10/05/2027
8 10/06/2027
9 12/07/2027
10 10/08/2027
11 10/09/2027
12 11/10/2027
13 10/11/2027
14 10/12/2027
15 10/01/2028
16 10/02/2028
17 10/03/2028
18 10/04/2028
19 10/05/2028
20 12/06/2028
21 10/07/2028
22 10/08/2028
23 11/09/2028
24 10/10/2028
25 10/11/2028

R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00
R$ 297.000,00

Matheus Gomes Faria.
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26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

11/12/2028
10/01/2029
14/02/2029
12/03/2029
10/04/2029
10/05/2029
11/06/2029
10/07/2029
10/08/2029
10/09/2029
10/10/2029
12/11/2029
10/12/2029
10/01/2030
11/02/2030
11/03/2030
10/04/2030
10/05/2030
10/06/2030
10/07/2030
12/08/2030
10/09/2030
10/10/2030
11/11/2030
10/12/2030
10/01/2031
10/02/2031
10/03/2031
10/04/2031
12/05/2031
10/06/2031
10/07/2031
11/08/2031
10/09/2031
10/10/2031
10/11/2031
10/12/2031
12/01/2032
11/02/2032
10/03/2032
12/04/2032
10/05/2032
10/06/2032
12/07/2032
10/08/2032

R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$

297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
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71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115

10/09/2032
11/10/2032
10/11/2032
10/12/2032
10/01/2033
10/02/2033
10/03/2033
11/04/2033
10/05/2033
10/06/2033
11/07/2033
10/08/2033
12/09/2033
10/10/2033
10/11/2033
12/12/2033
10/01/2034
10/02/2034
10/03/2034
10/04/2034
10/05/2034
12/06/2034
10/07/2034
10/08/2034
11/09/2034
10/10/2034
10/11/2034
11/12/2034
10/01/2035
12/02/2035
12/03/2035
10/04/2035
10/05/2035
11/06/2035
10/07/2035
10/08/2035
10/09/2035
10/10/2035
12/11/2035
10/12/2035
10/01/2036
11/02/2036
10/03/2036
10/04/2036
12/05/2036

R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$
R$

297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
297.000,00
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116 10/06/2036 R$ 297.000,00
117 10/07/2036 R$ 297.000,00
118 11/08/2036 R$ 297.000,00
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DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO E AMORTIZAGAO PROGRAMADA DOS CRI

Data Pagamento de Juros Tai

#

1 24/09/2026 Sim
2 23/10/2026 Sim
3 25/11/2026 Sim
4 24/12/2026 Sim
5 25/01/2027 Sim
6 25/02/2027 Sim
7 25/03/2027 Sim
8 23/04/2027 Sim
9 25/05/2027 Sim
10 24/06/2027 Sim
11 23/07/2027 Sim
12 25/08/2027 Sim
13 23/09/2027 Sim
14 25/10/2027 Sim
15 25/11/2027 Sim
16 23/12/2027 Sim
17 25/01/2028 Sim
18 24/02/2028 Sim
19 23/03/2028 Sim
20 25/04/2028 Sim
21 25/05/2028 Sim
22 23/06/2028 Sim
23 25/07/2028 Sim
24 24/08/2028 Sim
25 25/09/2028 Sim
26 25/10/2028 Sim
27 23/11/2028 Sim
28 25/12/2028 Sim
29 25/01/2029 Sim
30 23/02/2029 Sim
31 23/03/2029 Sim
32 25/04/2029 Sim
33 24/05/2029 Sim
34 25/06/2029 Sim
35 25/07/2029 Sim
36 23/08/2029 Sim
37 25/09/2029 Sim
38 25/10/2029 Sim
39 23/11/2029 Sim
40 25/12/2029 Sim
41 24/01/2030 Sim
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0,0000%
0,0000%
0,5799%
0,6183%
0,5175%
0,6247%
0,6639%
0,5640%
0,5671%
0,5702%
0,5384%
0,5410%
0,6136%
0,5826%
0,7085%
0,6442%
0,5786%
0,6866%
0,7268%
0,6629%
0,7376%
0,6738%
0,6437%
0,6830%
0,6530%
0,7275%
0,8605%
0,7642%
0,8058%
0,8132%
0,8209%
0,7936%
0,8708%
0,7747%
0,8164%
0,8240%
0,7968%
0,9090%
0,9818%
0,9231%
0,9681%
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42 25/02/2030 Sim 0,8739%
43 25/03/2030 Sim 1,0578%
44 25/04/2030 Sim 1,0010%
45 23/05/2030 Sim 1,0128%
46 25/06/2030 Sim 0,9548%
47 25/07/2030 Sim 1,0356%
48 23/08/2030 Sim 0,9781%
49 25/09/2030 Sim 0,9893%
50 24/10/2030 Sim 1,0709%
51 25/11/2030 Sim 1,1204%
52 25/12/2030 Sim 1,1704%
53 23/01/2031 Sim 1,1866%
54 25/02/2031 Sim 1,1682%
55 25/03/2031 Sim 1,2194%
56 24/04/2031 Sim 1,2720%
57 23/05/2031 Sim 1,2210%
58 25/06/2031 Sim 1,2386%
59 24/07/2031 Sim 1,2919%
60 25/08/2031 Sim 1,2063%
61 25/09/2031 Sim 1,2937%
62 23/10/2031 Sim 1,3136%
63 25/11/2031 Sim 1,3813%
64 25/12/2031 Sim 1,5093%
65 23/01/2032 Sim 1,4657%
66 25/02/2032 Sim 1,5262%
67 25/03/2032 Sim 1,6238%
68 23/04/2032 Sim 1,5492%
69 25/05/2032 Sim 1,5775%
70 24/06/2032 Sim 1,6068%
71 23/07/2032 Sim 1,6020%
72 25/08/2032 Sim 1,6323%
73 23/09/2032 Sim 1,7340%
74 25/10/2032 Sim 1,7340%
75 25/11/2032 Sim 1,9395%
76 23/12/2032 Sim 1,9127%
77 25/01/2033 Sim 1,8850%
78 24/02/2033 Sim 2,0324%
79 24/03/2033 Sim 2,1506%
80 25/04/2033 Sim 2,0981%
81 25/05/2033 Sim 2,1492%
82 23/06/2033 Sim 2,2380%
83 25/07/2033 Sim 2,2253%
84 25/08/2033 Sim 2,3182%
85 23/09/2033 Sim 2,3803%
86 25/10/2033 Sim 2,4457%
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87 24/11/2033 Sim 2,7149%
88 23/12/2033 Sim 2,6928%
89 25/01/2034 Sim 2,7763%
90 23/02/2034 Sim 2,9709%
91 23/03/2034 Sim 3,0357%
92 25/04/2034 Sim 3,1051%
93 25/05/2034 Sim 3,2858%
94 23/06/2034 Sim 3,3369%
95 25/07/2034 Sim 3,4281%
96 24/08/2034 Sim 3,5975%
97 25/09/2034 Sim 3,7087%
98 25/10/2034 Sim 3,9361%
99 23/11/2034 Sim 4,3740%
100 25/12/2034 Sim 4,4812%
101 25/01/2035 Sim 4,7435%
102 23/02/2035 Sim 4,9964%
103 23/03/2035 Sim 5,3127%
104 25/04/2035 Sim 5,5219%
105 24/05/2035 Sim 6,0096%
106 25/06/2035 Sim 6,2346%
107 25/07/2035 Sim 6,7473%
108 23/08/2035 Sim 7,2620%
109 25/09/2035 Sim 7,8234%
110 25/10/2035 Sim 8,6290%
111 23/11/2035 Sim 9,8814%
112 25/12/2035 Sim 10,9294%
113 24/01/2036 Sim 12,3539%
114 25/02/2036 Sim 14,1095%
115 25/03/2036 Sim 16,4905%
116 24/04/2036 Sim 19,8992%
117 23/05/2036 Sim 24,8529%
118 25/06/2036 Sim 33,2019%
119 24/07/2036 Sim 49,9435%
120 25/08/2036 Sim 100,0000%
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ANEXO LA
RETENCOES APLICADAS SOBRE O PRECO DE CESSAO

Serdo retidos os seguintes valores do Preco de Cessdo, no montante total de RS 1.616.159,24 (um
milhdo, seiscentos e dezesseis mil, cento e cinquenta e nove reais e vinte e quatro centavos);

a. Despesas Flat, no valor de RS 274.499,24 (duzentos e setenta e quatro mil e quinhentos e
noventa e nove reais e vinte e quatro centavos;

b. Fundo de Reserva, no valor de RS 892.377,00 (oitocentos e noventa e dois mil, trezentos e
setenta e sete reais);

C. Fundo de Despesas, no valor de R$ 100. 500,00 (cem mil e quinhentos reais); e

d. Fundo de Juros, no valor de RS 348.783,00 (trezentos e quarenta e oito mil, setecentos e
oitenta e trés reais).
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ANEXO 111.B
DESPESAS DA EMISSAO

I = Valores das Despesas da Operacao

Tabela 1

CUSTOS DE EMISSAO — FLAT

Prestador Servico Periodicidade \!alor e Valor c/ Gross Up
impostos)

BSEC Taxa de Emisséao e Estruturagéo Flat R$ 25.000,00 11,15% R$ 28.137,31
BSEC Taxa de Gestao Flat R$ 40.000,00 11,15% R$ 45.019,70
BSEC Coordenador Flat R$ 25.000,00 9,65% R$ 27.670,17
GDC Agente Fiduciario Flat R$ 17.000,00 16,33% R$ 20.317,92
BTG Escrituracéo e Liquidagédo TVM Flat R$ 7.000,00 16,33% R$ 8.366,20
GDC Instituicao Custodiante Flat R$ 4.000,00 16,33% R$ 4.780,69
GDC Registrador Flat R$ 3.000,00 16,33% R$ 3.585,51
GDC AF - Implantacédo Flat R$ 6.000,00 16,33% R$ 7.171,03
NFA Assessor Legal Flat R$ 80.000,00 15,52% R$ 94.696,97
Grant Thornton Auditor do PS Flat R$ 3.900,00 0,00% R$ 3.900,00
BSEC Contabilidade do PS Flat R$ 400,00 0,00% R$ 400,00
B3 Registro e Deposito do TVM Flat R$ 7.068,75 0,00% R$ 7.068,75
B3 Registro (Lastro) Flat R$ 243,75 0,00% R$ 243,75
B3 Taxa Liqg. Financeira Flat R$ 243,75 0,00% R$ 243,75
ANBIMA Taxa ANBIMA (Base de Dados) Flat R$ 1.416,00 0,00% R$ 1.416,00
ANBIMA Taxa ANBIMA (Registro de Oferta) Flat R$ 14.169,00 0,00% R$ 14.169,00
Taxa de Fiscalizacédo Flat R$ 7.312,50 0,00% R$ 7.312,50
Tt rsarsl s araasnzs
Tabela 2
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CUSTOS RECORRENTES — MANUTENGAO

Agente Fiducidrio

impostos)

BSEC Taxa de Gestdo Anual R$ 40.000,00 11,15% R$ 45.019,70
GDC Agente Fiduciario Anual R$ 17.000,00 9,65% R$ 18.815,72
GDC Custddia Lastro Anual R$ 4.000,00 9,65% R$ 4.427,23
BTG Escriturador Lastro Anual R$ 7.000,00 9,65% R$ 7.747,65
Grand Ttorthon Auditor do PS Anual R$ 3.900,00 0,00% R$ 3.900,00
BSEC Contabilidade Anual R$ 4.800,00 0,00% R$ 4.800,00
B3 Taxa Liquidagéo Anual R$ 2.925,00 0,00% R$ 2.925,00

Custddia do Lastro Anual R$ 12.804,00 0,00% R$ 12.804,00

R$ 92429000 | R$100439,29

Observacgdo: Nos valores indicados nas planilhas acima, ja estdo inclusos os seguintes impostos: ISS, PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a remuneragéo, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na presente data.
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Il — Descrigao das Despesas da Operagao

(1) Despesas Flat. Sdo as despesas listadas a seguir:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

Remuneracgdo da Securitizadora referente a gestdo da administra¢do do Patrimdnio
Separado, no respectivo valor estipulado na Tabela 1 acima;

Remuneracao inicial do Agente Fiduciario, nos montantes: (a) referente ao servico
da Agente Fiduciario, primeira das parcelas anuais no respectivo valor estipulado
na Tabela 1 acima; e (b) referente a implantacdo, a parcela Unica no respectivo valor
estipulado na Tabela 1 acima;

Remuneracao inicial da Instituicdo Custodiante, nos montantes: (a) referente a
implantacdo e registro das CCl, a primeira parcela no respectivo valor estipulado na
Tabela 1 acima; e (b) referente a custddia da CCl, a primeira parcela no respectivo
valor estipulado na Tabela 1 acima;

Remuneracao inicial da auditoria, no respectivo valor estipulado na Tabela 1 acima;

Remuneragdo inicial do Banco Liquidante e Escriturador dos CRI (conforme
definidos no Termo de Securitiza¢do), no respectivo valor estipulado na Tabela 1
acima;

Remuneragdo residual do Assessor Legal da Oferta com Registro Automatico, no
respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima, que deve ser paga até o Dia Util
imediatamente seguinte a primeira data de integralizagdo dos CRI. O valor acima
podera ser acrescido de eventual remuneracgdo por horas adicionais incorridas ou
trabalhos realizados fora do escopo, sempre nos termos da respectiva proposta de
honorarios, conforme aplicavel, inclusive em trabalhos realizados apds o
pagamento da parcela acima, e nesse caso, os valores adicionais serdao pagos, pela
Securitizadora, com recursos do patriménio separado dos CRI, incluindo aqueles
existentes no Fundo de Despesas, sem necessidade de Assembleia.

Todos as taxas e emolumentos da CVM, B3 e ANBIMA para registro e viabilidade da
Oferta com Registro Automatico e declaracées de custddia da B3 relativos tanto as
CCl quanto aos CRI;

Remuneragdo da B3, conforme legislagdo vigente, nos respectivos valores
estipulados na Tabela 1 acima;

Despesas com o registro da Oferta com Registro Automatico na CVM, bem como
guaisquer emolumentos relacionados a B3 e ANBIMA.

Observagdo: Todas as Despesas Flat serdo pagas, por meio de desconto de tais valores dos montantes
a serem disponibilizados ao Cedente, nos termos do Contrato de Cessdo.
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(2) Despesas Recorrentes. Sdo as despesas listadas a seguir:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Pagamento da taxa de administracdo a Securitizadora, em parcelas mensais no
respectivo valor estipulado na Tabela 2 acima, corrigido anualmente a partir da
data do primeiro pagamento, pela variacdo acumulada do IPCA ou, na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario. A primeira parcela serd paga como Despesa Flat, nos termos
acima, e as demais serdo pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até o
resgate total dos CRI;

Em caso de reestruturacao das caracteristicas da Operacdo, apds emissdo dos CRI,
serd devido a Securitizadora remunera¢do adicional liquida por evento de
reestruturacdo o valor de RS 900,00 (novecentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado a (i) execucdo de garantias dos CRI, e/ou (ii) participagdo em
Assembleias Especiais de Investidores e a consequente implementacdo das
decisdes nelas tomadas;

Remuneracgdo devida ao Agente Fiducidrio: Serdo devidos ao Agente Fiducidrio
honorarios pela implantacdo dos CRI, parcela Unica de RS 6.000,00 (seis mil reais)
equivalente a uma parcela de implantacdo, devida na data de assinatura do Termo
de Securitizacdo podendo ser paga, sem qualquer acréscimo, até o 52 (quinto) Dia
Util a contar da data da primeira integralizagdo dos CRI ou em até 30 (trinta) dias a
contar da data de assinatura do Termo de Securitizagdo, o que ocorrer primeiro;

parcelas anuais no valor de RS 17.000,00 (dezessete mil reais), sendo a primeira
parcela devida no mesmo dia da parcela de implanta¢do, e as demais no dia 12
(primeiro) do mesmo més da data de assinatura do Termo de Securitizacdo do ano
subsequente até o més subsequente ao integral cumprimento de todas as
obrigacGes assumidas com os Titulares do CRI e o Agente Fiducidrio ou ainda, caso
existente, ao transito em julgado de eventuais processos relativos aos CRl ou com
participacdo do Agente Fiduciario, o que por ultimo ocorrer;

caso a operagdo seja desmontada, o valor da parcela relacionado da alinea (iii)
acima serd devida pela Cedente ao Agente Fiducidrio a titulo de “abort fee”
devendo ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da data em que ocorrer a
comunicac¢ao do cancelamento da operacgao;

no caso de: (a) inadimplemento dos CRI pela Cedente; (b) pedido de recuperacédo
judicial ou qualquer outro pedido de protecdo contra credores e/ou os titulares das
CCl e/ou os Titulares dos CRI; (c) alteracdo do Termo de Securitizacdo ou de outros
documentos da Emissdo apds a assinatura do Termo de Securitizagdo; (d) realizagdo
de Assembleia Especial ou reunido de Titulares dos CRI presenciais ou remotas, o
gue inclui todas as atividades prévias, durante e apds a assembleia ou reunido, bem
como (e) trabalho dedicado para o atendimento a solicitacGes extraordinarias,
incluindo viagem do Agente Fiduciario as cidades onde se localizam os iméveis (ou
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lastro), serdo devidas ao Agente Fiducidrio um valor adicional de RS 700,00
(setecentos reais) por hora-pessoa de trabalho designada pelo Agente Fiduciario
em sua sede ou fora dela dedicado as atividades relacionadas as situagdes
descritas, incluindo, mas ndo se limitando; (d.1) a analise e/ou confeccdo de
eventuais aditamentos aos Documentos da Operagdo e/ou quaisquer documentos
necessarios; e (d.2) eventual alteragdo dos CRI, remuneracgdo esta a ser paga com
recursos do Fundo de Despesas ou do Patrimonio Separado, conforme o caso,
porém sempre as expensas da Cedente no prazo de 10 (dez) dias corridos apds
comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario, de “relatério de horas”, com o
valor minimo para o qual ndo sera necessario a entrega de relatério demonstrativo
de tempo dedicado correspondente a 12 (doze) horas-pessoa por més durante o
periodo em que os CRI, a Cedente ou os trabalhos extraordinarios permanecerem
na situacdo descrita, por documento de alteracdo da Emissdo, e por
reunido/assembleia em que o Agente Fiduciario dela participe;

(vii) remuneragdo sera devida mesmo apds o vencimento final dos CRI, caso o Agente
Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relacdo a
emissao, remuneracao essa que serd calculada pro rata die;

(viii) a referida despesa serd atualizada, anualmente a partir da data de assinatura do
Termo de Securitizacdo, pela variacdo positiva acumulada do IPCA, ou na falta
deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-
lo, a partir da data do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes,
calculadas pro rata die;

(ix) o crédito do Agente Fiduciario por honorarios e Despesas incorridas para proteger
direitos e interesses ou realizar/defender créditos dos investidores que nédo tenha
sido saldado na forma prevista nas cldusulas acima sera devido pelo Patriménio
Separado e tera preferéncia na ordem de pagamento prevista no Termo de
Securitizagdo, conforme Resolu¢dao CVM 17. O Agente Fiduciadrio podera se utilizar
de recursos eventualmente existentes nas contas do Patrimbnio Separado para
saldar as despesas e honordrios inadimplentes, devendo realizar a respectiva
comunicacdo aos investidores e a Securitizadora com antecedéncia ao que fizer e
realizando a respectiva presta¢do de contas obrigatoriamente;

(x) o Agente Fiducidrio ndo antecipard recursos para pagamento de despesas
decorrentes da Emissdo, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e
antecipados pelo Patriménio Separado ou pelos Titulares de CRI, conforme o caso;

(xi) no caso de inadimplemento da Cedente, ou no vencimento antecipado dos CRI sem
0 seu resgate, as eventuais despesas e a remuneragao do Agente Fiducidrio até o
seu resgate e o cumprimento de todas as obrigacdes assumidas pela Cedente com
os Titulares dos CRI e com o Agente Fiducidrio, bem como até a extingdo das
obrigacOes dos garantidores relacionadas a eventual garantia em nome do Agente
Fiduciario e o registro de extin¢do da garantia e o encerramento da atuag¢do do
Agente Fiduciario nas atividades inerentes a sua funcdo, permanecem sendo
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devidas pela Cedente mas deverdo ser adiantadas pelo Patriménio Separado ou, no
caso de sua insuficiéncia, pelos Titulares dos CRI e acrescidas a divida da Cedente;

(xii) caso a totalidade dos CRI seja resgatada integralmente ou terminado o contrato
antes do seu vencimento ou no vencimento antecipado da Emissao, sera devido na
data do resgate integral, do término do contrato ou do vencimento antecipado, o
valor anual descrito nos itens acima, sem prejuizo das demais remuneracdes e
reembolso de despesas devidas ao Agente Fiducidrio até a data nos termos
estabelecidos nos Documentos da Operacao;

(xiii) as remuneragées também ndo incluem a remuneragdo e as eventuais despesas
incorridas pelo Agente Fiducidrio com a eventual gestdo, cobranca, realizacao,
administragdo, custédia e liquidacdo do Patrimdénio Separado, se existente,
constitutivo do lastro da emissao dos CRI, inclusive as despesas referentes a sua
transferéncia para outra entidade que opere no sistema financeiro, caso o Agente
Fiduciario venha a, eventualmente, assumir a gestdo do Patrimdnio Separado;

(xiv) no caso de inadimplemento da Cedente, as eventuais despesas e a remuneracao
do Agente Fiducidrio até o seu resgate e o cumprimento de todas as obrigacGes
assumidas pela Cedente com os Titulares dos CRI e com o Agente Fiducidrio, bem
como até a extingdo das obriga¢des dos garantidores relacionadas a eventual
garantia em nome do Agente Fiducidrio e o registro de extincdo da garantia e o
encerramento da atuacdo do Agente Fiducidrio nas atividades inerentes a sua
funcdo, permanecem sendo devidas pela Cedente mas deverao ser adiantadas pelo
Patrimonio Separado ou, no caso de sua insuficiéncia, pelos Titulares dos CRI e
acrescidas a divida da Cedente;

(xv) caso a totalidade dos CRI seja resgatada integralmente ou terminado o contrato
antes do seu vencimento ou no vencimento antecipado da emissdo, sera devido na
data do resgate integral, do término do contrato ou do vencimento antecipado, o
valor anual descrito nos itens acima, sem prejuizo das demais remuneragdes e
reembolso de despesas devidas ao Agente Fiducidrio até a data nos termos
estabelecidos nos Documentos da Operacao;

(xvi) As remuneracfes também ndo incluem a remuneracdo e as eventuais despesas
incorridas pelo Agente Fiducidrio com a eventual gestao, cobranga, realizagdo,
administragdo, custédia e liquidacdo do Patrimonio Separado, se existente,
constitutivo do lastro da emissdo dos CRI, inclusive as despesas referentes a sua
transferéncia para outra entidade que opere no sistema financeiro, caso o Agente
Fiduciario venha a, eventualmente, assumir a gestao do Patriménio Separado;

(xvii) As parcelas citadas acima, serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS
(Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribuicdo
Sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
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outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo da Instituicdo
Custodiante nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento;

(xviii) Os valores acima estdo sujeitos a atualizacdo monetaria e demais acréscimos
variaveis nos termos estabelecidos nos Documentos da Operacao;

(xix) Os valores pertinentes a B3 sujeitos a alterac6es de acordo com tabela de custos
da B3.
(xx) Remuneragdo do Banco Liquidante e Escriturador dos CRI, em parcelas mensais no

respectivo valor estipulado na Tabela 2 acima, corrigido anualmente a partir da
data do primeiro pagamento pela variacdo acumulada do IPCA, ou, na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario. A primeira parcela serd paga como Despesa Flat, nos termos
acima, e as demais serdo pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até o
resgate total dos CRI;

(xxi) Remuneracdo, a ser paga a Instituicdo Custodiante, pela custédia das CCl no
sistema de negociacdo, em parcelas anuais, no respectivo valor estipulado na
Tabela 2 acima, corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento pela
variacdo acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice
gue vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessdario. A primeira parcela
serd paga como Despesa Flat, nos termos acima, e as demais serdo pagas nas
mesmas datas dos anos subsequentes, até o resgate total dos CRI;

(xxii) A remuneragao do auditor independente responsavel pela auditoria do Patriménio
Separado, em parcelas anuais por cada auditoria a ser realizada, no respectivo valor
estipulado na Tabela 2 acima, que sera corrigido pela variagdo do IPCA ou, na
impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario, podendo este valor ser ajustado também em decorréncia
de eventual substituicdo do auditor independente ou ajuste na quantidade de
horas estimadas pela equipe de auditoria. A primeira parcela serd paga como
Despesa Flat, nos termos acima, e as demais sempre no 52 (quinto) Dia Util do més
de abril de cada ano, até o resgate integral dos CRI;

(xxiii)  Todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo
Agente Fiduciario que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos
Titulares dos CRI ou para realizagao dos seus créditos, despesas estas decorrentes
de ato, omissdo ou fato atribuivel comprovadamente ao Cedente, a serem pagas
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo
Agente Fiduciario nesse sentido, conforme previsto nos Documentos da Operacdo;

(xxiv) Despesas relativas a abertura e manutencdo da Conta Centralizadora, bem como
custos relacionados a assembleia dos Titulares dos CRI;
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(xxv) Averbacdes, tributos, prenotacdes e registros em cartdrios de registro de imdveis
e titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas
relativas a alteracdes dos Documentos da Operagao;

(xxvi) Despesas com as publicagbes eventualmente necessarias nos termos dos
Documentos da Operacgao;

(xxvii)  Aseventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acoes judiciais;

(xxviii)  Custos diretos comprovados, através da apresentagdo dos respectivos recibos,
relacionados as assembleias gerais de Titulares dos CRI;

(xxix) Despesas com gestdo, cobranca, realizacdo e administracdo do patrimoénio
separado dos CRI e outras despesas indispensaveis a referida administracdo,

incluindo:

(a) Remuneracdo dos prestadores de servicos;

(b) Despesas com sistema de processamento de dados;

(c) Despesas cartordrias com autenticacdes, reconhecimento de firmas,
emissdes de certidbes, registros de atos em cartérios e emolumentos em
geral;

(d) Despesas com cdpias, impressoes, expedicGes de documentos e envio de

correspondéncias, (e) as despesas com publicagdes de balangos,
relatérios e informacdes periddicas;

(e) Despesas com empresas especializadas em cobranga, leiloeiros e
comissdes de corretoras imobiliarias; e
(f) Quaisquer outras despesas diretas relacionadas a administracdo dos

Créditos Imobilidrios e do PatrimoOnio Separado, inclusive as despesas
referentes a sua transferéncia para outra companhia securitizadora de
créditos imobiliarios;

(xxx) Os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os
interesses dos Titulares dos CRI, na defesa de eventuais processos administrativos,
arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimbnio Separado ou, ainda,
realizacdo do Patrimonio Separado;

(xxxi) As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acdes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguarda os interesses dos Titulares
dos CRI e a realizacdo dos créditos do Patrimdnio Separado;

(xxxii)  Despesas com registros e movimentacdo perante instituicbes autorizadas a
prestacdao de servicos de liquidagdo e custddia, escrituragdo, camaras de
compensacao e liquidacdo, juntas comerciais e cartérios de registro de titulos e
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documentos, conforme ocaso, documentacgdo societdria relacionada aos CRI e aos
Documentos da Operagao, bem como de seus eventuais aditamentos;

(xxxiii) As perdas e danos, diretos e comprovados, obrigacGes ou despesas razoaveis,
diretas e comprovadas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados pelo
juiz, resultantes da Operacao;

(xxxiv)  Quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei
a Securitizadora e/ou ao Patrimbnio Separado dos CRI e que possam afetar
adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas obrigacdes assumidas
no Termo de Securitizacdo; e

(xxxv)  Na hipdtese de a Data de Vencimento vir a ser prorrogada por deliberacdo da
Assembleia Especial de Titulares de CRI, ou ainda, apds a Data de Vencimento, a
Securitizadora, o Agente Fiducidrio e os demais prestadores de servigo continuarem
exercendo as suas funcdes, as Despesas, conforme o caso, continuardao sendo
devidas pelo Cedente: (i) a Taxa de Administragdo continuard sendo devida, mesmo
apos o vencimento dos CRI, caso a Securitizadora ainda esteja atuando em nome
dos Titulares de CRI, remuneragdo esta que serd devida proporcionalmente aos
meses de atuacdo da Securitizadora, bem como a remuneracao de todos os demais
prestadores de servicos que ainda estejam atuando; (ii) caso o Cedente ndo pague
tempestivamente e os recursos do Fundo de Despesas ndo sejam suficientes para
0 pagamento da Taxa de Administracdo, os Titulares de CRI arcardo com a Taxa de
Administragdo, ressalvado seu direito de requerer o reembolso de tais Despesas
junto ao Cedente em um prazo de até 3 (trés) Dias Uteis do pagamento realizado.

Observacdo: No valor das Despesas Recorrentes, acima, serdo inclusos, quando aplicdveis, os sequintes
impostos: ISS, PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remunerag¢do da Securitizadora, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de pagamento.

(3) Despesas Extraordindrias. SGo quaisquer eventuais despesas necessarias para a manutencao
da Operacgdo, e relacionadas a Operagao e a Oferta com Registro Automatico, incluindo
despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente comprovadas pela
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, necessarias ao exercicio pleno de suas fungdes,
em beneficio dos Titulares dos CRIl, as quais podem incluir registro de documentos,
notificagdes, extracdo de certidées em geral, reconhecimento de firmas em cartdrios, cépias
autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais,
periciais e similares, honorarios de prestadores de servico que venham a ser utilizados para
a realizagdo dos procedimentos listados neste item “(a)”, contratacdo de prestadores de
servicos ndo determinados nos Documentos da Operagdo (inclusive assessores legais,
agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranca), publicacBes em jornais e outros meios de
comunicacao, locagao de imdvel, contratagdo de colaboradores, bem como quaisquer outras
despesas necessarias para realizagdo de assembleias gerais de Titulares dos CRI, entre outras.

Il - Responsabilidade pelas Despesas da Operacao
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(2) Despesas de Responsabilidade do Cedente. Sdo todas as Despesas Flat, as Despesas
Recorrentes e as Despesas Extraordinarias, observado o disposto no Contrato de Cessao a
esse respeito;

(2) Despesas de Responsabilidade do Patrimdnio Separado dos CRI. S3o as despesas listadas a
seguir quando inadimplidas pelo Cedente:

(i) As despesas com a gestdo, cobranca, contabilidade e auditoria na realizacdo e
administracdo do Patrimbénio Separado, outras despesas indispensdveis a
administracdo dos Créditos Imobiliarios, inclusive aquelas despesas referentes a
sua transferéncia;

(ii) As eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais

relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses
dos Titulares dos CRI e realizacdo dos Créditos Imobiliarios e das Garantias
integrantes do Patrimbnio Separado, desde que previamente aprovadas pelos
Titulares dos CRI;

(iii) As despesas com publicagcbes em jornais ou outros meios de comunicacdo para
cumprimento das eventuais formalidades relacionadas aos CRI;

(iv) As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acdes judiciais;

(v) Os tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRI; e
(vi) As Despesas da Operagdo, de responsabilidade do Cedente, que ndo pagas por
estes.
(3) Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI. Considerando-se que a responsabilidade da

Securitizadora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei n? 14.430/22, caso o
Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas acima, estas
deverado ser suportadas pelos Titulares dos CRI, na propor¢do dos CRI detidos por cada um
deles.
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ANEXO IV
DECLARAGAO DA EMISSORA

B.SEC COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por ag¢bes, com registro de companhia
securitizadora, na categoria S1, perante a CVM, sob o n? 60, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado
de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.374, 62 andar, sala Z, Bela Vista, CEP 01310-916, com seus atos
constitutivos devidamente registrados na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo ("JUCESP") sob o
NIRE 35.300.177.401, inscrita no CNPJ sob 0 n2 03.767.538/0001-14, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (“Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios em Série Unica da 22 Emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), para fins de
atendimento ao previsto na Lei n? 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme em vigor (“Lei n2
14.430/22”), na Resolugdo CVM n2 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo
CVM n260”), e na Resolugdo CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM
n2 160”), DECLARA, exclusivamente para as informagdes fornecidas ao mercado durante a distribuicdo
dos CRI, que:

(i) nos termos da Lei n2 14.430/22, e do Artigo 29, VIII, do Suplemento A da Resolugdo CVM n?
60, assegura que a constituicdo e instituicdo do Regime Fiducidrio sobre Créditos Imobilidrios
representados integralmente pelas CCl;

(ii) nos termos do Artigo 27, |, “c” da Resolugdo CVM n2 160, assegura que o registro de emissor
se encontra atualizado;

(iii) nos termos do Artigo 24, § 12 da Resolugao CVM n2 160, e Artigo 44 da Resolugdo CVM n?
60, assegura a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de assegurar a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualizagao das informagdes prestadas no Termo de Securitizagdo de Direitos
Creditdrios Imobilidrios para emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, em Série Unica, da 2¢
emiss@o da B.SEC Companhia de Securitizagdo, Lastreado em Créditos Imobilidrios cedidos pelo Fundo
de Investimento Imobilidrio Shopping Cidade Jardim Responsabilidade Limitada, celebrado entre a
Emissora e a GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Ayrton Senna, n2 3.000, parte 3, Bloco Itanhang3d, sala 3.105, Barra da Tijuca, CEP
22.775-003, inscrita no CNPJ sob o n? 10.749.264/0001-04, na qualidade de agente fiduciario e
representando os interesses dos Titulares dos CRI (“Termo de Securitizacdo”);

(iv) as informacgdes prestadas e a serem prestadas, por ocasido da celebragdo deste Termo de
Securitizagdo, bem como aquelas fornecidas ao mercado durante a Oferta com Registro Automatico,
respectivamente, sdo e serao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, para permitir aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta com Registro Automatico; e

(v) é responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualizagdo das
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta com Registro Automatico.

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta Declaragdo terao
o significado previsto no Termo de Securitizacdo.
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As Partes concordam que o presente instrumento, bem como demais documentos correlatos, poderao
ser assinados de forma eletronica ou digitalmente, nos termos da Lei 13.874, bem como na MP 2.200-
2, no Decreto n.210.278, de 18 de margo de 2020, e ainda, no Enunciado n.2 297 do Conselho Nacional
de Justica. Para este fim, serdo utilizados os servigos disponiveis no mercado e amplamente utilizados
gue possibilitam a seguranca, validade juridica, autenticidade, integridade e validade da assinatura
eletronica por meio de sistemas de certificagao digital capazes de validar a autoria, bem como de tracar
a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do documento, a fim de verificar sua integridade e
autenticidade.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXO V
DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ayrton Senna, n? 3.000, parte 3, Bloco Itanhang3, sala 3.105, Barra da Tijuca, CEP 22.775-003, inscrita
no CNPJ sob o n2 10.749.264/0001-04, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
(“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de instituicdo custodiante do Instrumento Particular de
Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio, sem Garantia Real e Sob a Forma Escritural (“Escritura de
Emissdo de CCI”), por meio da qual foram emitidas 02 (duas) Cédulas de Crédito Imobilidrio, sem
garantia real, sob a forma escritural (“CCI”), DECLARA, para os fins dos Artigos 33 e 34 da Resolucdo
CVM n2 60, que Ihe foi entregue, para custddia, a Escritura de Emissdo de CCl e que sua vinculacdo aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios em série Unica, da 22 emissdo (“CRI” e “Emissdo”,
respectivamente) da B.SEC COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes, com registro de
companhia securitizadora, na categoria S1, perante a CVM, sob o n2 60, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.374, 62 andar, sala Z, Bela Vista, CEP 01310-916,
com seus atos constitutivos devidamente registrados na Junta Comercial do Estado de S3do Paulo
("JUCESP") sob o NIRE 35.300.177.401, inscrita no CNPJ sob 0 n2 03.767.538/0001-14 (“Emissora”), foi
realizada por meio do Termo de Securitizagdo de Direitos Creditérios Imobilidrios para emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, em Série Unica, da 29 emissdo da B.SEC Companhia de
Securitizagcdo, Lastreado em Créditos Imobilidrios cedidos pelo Fundo de Investimento Imobilidrio
Shopping Cidade Jardim Responsabilidade Limitada, firmado entre a Emissora e a GDC PARTNERS
SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ayrton Senna,
n2 3.000, parte 3, Bloco Itanhang3, sala 3.105, Barra da Tijuca, CEP 22.775-003, inscrita no CNPJ sob o
n® 10.749.264/0001-04 (“Agente Fiduciario”), na qualidade de agente fiducidrio (“Termo de
Securitizacdo”), tendo sido, nos termos do Termo de Securitizacdo, instituido o regime fiducidrio, pela
Emissora, no Termo de Securitizagao, sobre as CCl e os créditos imobilidrios que elas representam, nos
termos da Lei n2 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme em vigor. Regime fiduciario este ora
registrado nesta Instituicdo Custodiante, que declara, ainda, lhe foi entregue para custédia uma via
digital do Termo de Securitizagcdo e da Escritura de Emissdo de CCl, e que a Escritura de Emissdo de CCl
encontra-se, respectivamente, registrada e custodiada nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do
Artigo 18, § 42, da Lei n210.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor.

As Partes concordam que o presente instrumento, bem como demais documentos correlatos, poderdo
ser assinados de forma eletronica ou digitalmente, nos termos da Lei 13.874, bem como na MP 2.200-
2, no Decreto n.210.278, de 18 de margo de 2020, e ainda, no Enunciado n.2 297 do Conselho Nacional
de Justica. Para este fim, serdo utilizados os servigos disponiveis no mercado e amplamente utilizados
gue possibilitam a seguranca, validade juridica, autenticidade, integridade e validade da assinatura
eletronica por meio de sistemas de certificagao digital capazes de validar a autoria, bem como de tracar
a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do documento, a fim de verificar sua integridade e
autenticidade.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXO VI
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES DO AGENTE FIDUCIARIO
CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiducidrio a seguir identificado:

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

Endereco: Avenida Ayrton Senna, n2 3.000, parte 3, Bloco Itanhangd, sala 3.105, Barra da Tijuca, CEP
22.775-003

Cidade / Estado: Rio de Janeiro, RJ

CNPJ n2: 10.749.264/0001-04

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Juarez Dias Costa

Numero do Documento de Identidade: 07717983-6 IFP/RJ

CPF n2: 006.078.117-30

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario: Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI;

Numero da Emissdo: 23;

Numero das Séries: Unica;

Emissor: B.SEC Companhia de Securitizac3o, inscrita no CNPJ sob o n2 03.767.538/0001-14;
Quantidade: 24.375 (vinte e quatro mil, trezentos e setenta e cinco) CRI;

Forma: Nominativa escritural.

As Partes concordam que o presente instrumento, bem como demais documentos correlatos, poderao
ser assinados de forma eletrénica ou digitalmente, nos termos da Lei 13.874, bem como na MP 2.200-
2, no Decreto n.210.278, de 18 de margo de 2020, e ainda, no Enunciado n.2 297 do Conselho Nacional
de Justica. Para este fim, serdo utilizados os servigos disponiveis no mercado e amplamente utilizados
que possibilitam a seguranga, validade juridica, autenticidade, integridade e validade da assinatura
eletronica por meio de sistemas de certificagdo digital capazes de validar a autoria, bem como de tracar
a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custédia) do documento, a fim de verificar sua integridade e
autenticidade.

Declara, nos termos da Resolugdo da CVM n? 17, de 09 de fevereiro de 2021, conforme em vigor
(“Resolucdo CVM n? 17”), a ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses que o impega de
exercer a fungdo de agente fiduciario para a emissdo acima indicada. A substituicdo do Agente
Fiducidrio deve ser comunicada 8 CVM e a B3, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do
aditamento ao Termo de Securitizagdo na forma do Artigo 9 da Resolugdo CVM n2 17.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebracdo do documento)
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ANEXO VII
OUTRAS EMISSOES DA EMISSORA NAS QUAIS O AGENTE FIDUCIARIO ATUA

Declaragdo acerca da existéncia de outras emissGes de valores mobiliarios, publicos ou privados, feitas
pela Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da
Emissora em que o Agente Fiduciario tenha atuado como agente fiduciario no periodo:

Nos termos do artigo 62, paragrafo segundo, da Resolucdo CVM n? 17, na data de assinatura deste
Termo de Securitizagdo, conforme organograma encaminhado pela Emissora, o Agente Fiduciario
identificou que ndo presta servicos de agente fiducidrio, agente de notas ou agente de garantias em
outra emissdo de titulos ou valores mobiliarios da prdpria Emissora, ou de sociedade coligada,
controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo.
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FORMULARIO B3

Razdo Social da Emissora

B.SEC Companhia de Securitizacdo

CNPJ da Emissora
03.767.538/0001-14

Instrumento Financeiro (CR + setor econ6mico) N2 de Série
CRI Emissdo Unica
2a
Data de Data de Quantidade Preco Valor de Emissdo (RS)
emissdo vencimento 24.375 unitario (RS) | RS 24.375.000,00
28 de agosto de | 25 de agosto de 1.000,00
2026 2036
Instituicdo Custodiante Classe Lote Inicio da rentabilidade
GDC PARTNERS SERVICOS Unica adicional (emissdo/12 integralizacdo)
FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE (Sim/N3o) 12 integralizacao
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS Nao
LTDA.
Lastro Razdo Social da Devedora / Cedente CNPJ da Devedora / Cedente
Recebiveis FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 15.447.110/0001-73
Imobilidrios SHOPPING CIDADE JARDIM
RESPONSABILIDADE LIMITADA
Devedor é cia aberta? | Devedor é EGEM ou Concentracao (Tipo | Devedor divulgou DF?
Nao EFRF? de Lastro) Sim.
EFRF Créditos

Imobiliarios

representados por

CCls

Regime Fiduciario
Sim

Previsao de revolvéncia
N3o

Valor em RS do lastro adquirido na data de
emissao
RS 40.692.300,00

indice de remuneragio
(Caso seja for D.I
Informar dias de
defasagem se houver)
IPCA

Taxa de juros

9,0908% com base em um
ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculada de forma
exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos durante o
periodo de vigéncia dos CRI

Critério
juros
252 DU

Periodicidade juros pro
rata temporis (util ou
corrido)

Util

Incorporagao de juros?

Dia de pgto de juros

Caréncia p/

Periodicidade de

Nao Periodicidade de juros pgto de amortizagao
Mensal, dias variaveis juros—a Mensal apds caréncia
partir de
N/A
Dia de pgto da Caréncia p/ pgto de Base para Segue caderno de formulas

amortizagao
Mensal, dias variaveis

amortizagao — a partir de

amortizagao

B3?
Sim
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Autorregulacdo

ANBIMA

Securitizadoras

Autorregulacao

A\ ANBIMA

Ofertas Publicas

Autorregulagao

A\ ANBIMA

Agente Fiduciario

Sim, a partir novembro de | Valor
2026 Nominal ou
Saldo do
Valor
Nominal
Garantia Razdo Social do Garantidor CNPJ do Garantidor
Fidejussdria? N/A N/A
Nao
Garantia Real? | Razdo Social do Garantidor CNPJ do Garantidor
Nao N/A N/A

(iii)
(iv)

Descri¢ao da garantia

(i) Fundo de Despesas;
(ii) Fundo de Reserva;
Fundo de Liquidez; e
Fundo de Juros

Admite Resgate a partir de Férmula de resgate

resgate? 02/09/27 Clausula 7.1

Sim

Admite Amortex a partir de Férmula de amortex

amortex? Data de emissao Clausula 7.1

Sim 02 de setembro de 2027

Admite Recompra a partir de Clausula de vcto Previsdo de pagamento de

recompra? 02 de setembro de 2027 antecipado? prémio (Sim/N3o)

Sim Sim Sim

Tipo de oferta Rito da Oferta Publico da oferta | Bookbuilding Distribuicao

Publica Rito de registro Investidores Nao parcial
automatico de profissionais Nao
distribuicdo

Regime de Forma de Admite agio ou Admite Data de inicio

colocagao integralizagao desagio chamada de de negociagao

Melhores A vista, em moeda | Sim capital? Apods a

Esforgos de corrente nacional Nao divulgacdo do

Colocacdo Anuncio de

Inicio

Titulo Certificado por Data da Guia de Rating

sustentavel N/A verificagdo padronizacao Nao

Nao N/A N/A
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PROTOCOLO DE ASSINATURA(S)

O documento acima foi proposto para assinatura digital na plataforma Certisign Assinaturas. Para verificar
as assinaturas clique no link: http://assinaturas.certisign.com.br/Verificar/8383-62B9-2A7C-B967 ou va até
o site http://assinaturas.certisign.com.br e utilize o cédigo abaixo para verificar se este documento é valido.

Caodigo para verificacdo: 8383-62B9-2A7C-B967

Hash do Documento
6AB2802C77BOEB53C50A4E2FE91FF5EC55B148A1475DEBBDC68C279624CA239C

O(s) nome(s) indicado(s) para assinatura, bem como seu(s) status em 28/08/2026 é(séo) :

@ Giovanna Zoppi Scallet - 326.613.258-08 em 28/08/2026 20:53 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

Evidéncias

Geolocation: Latitude: -23.0852121 Longitude: -47.2355941 Accuracy: 279
IP: 172.16.4.16
AC: AC SERASA RFB v5

« Juarez Célio da Gama Dias Costa - 006.078.117-30 em 28/08/2026 20:48 UTC-03:00
Nome no certificado: Juarez Celio Da Gama Dias Costa
Tipo: Certificado Digital

Evidéncias

Geolocation: Location not shared by user.
IP: 172.16.4.11
AC: AC Certisign RFB G5

@ Marcio Wagner da Silva - 138.890.267-29 em 28/08/2026 20:46 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

Evidéncias

Geolocation: Latitude: -22.8636 Longitude: -43.3427 Accuracy: 50000
IP: 172.16.4.16
AC: AC Certisign RFB G5

« Matheus Gomes Faria - 058.133.117-69 em 28/08/2026 20:40 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital



Evidéncias

Geolocation: Latitude: -22.899895597415554 Longitude: -43.10731295634078 Accuracy: 99

IP:172.16.4.16
AC: AC VALID RFB v5





     (   𝐍   𝐈  𝐤  𝐍   𝐈  𝐤 − 𝟏 )    𝐝 𝐮 𝐩  𝐝 𝐮 𝐭


  𝑭 𝒂 𝒕 𝒐 𝒓   𝑱 𝒖 𝒓 𝒐 𝒔 =    (   𝒊  𝟏 𝟎 𝟎 + 𝟏 )    𝒅 𝒖 𝒑  𝟐 𝟓 𝟐


  D u r a t i o n =       ∑  k = 1  n   ( D   U  k ×  (   P M T k     ( 1 + r e m u n e r a ç ã o )    D   U  k 252 ) )  V P ×  1 252


  P =  [   ∑  k = 1  n   (   P M   T  k     ( 1 + r e m u n e r a ç ã o )    D   U  k 252   ) ]

