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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
Pelo presente instrumento, e na melhor forma de direito,

1)) VERT COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por acles com registro de
companhia aberta, com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Cardeal
Arcoverde, 2.365, 7° andar, CEP 05.407-003, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 25.005.683/0001-
09, neste ato representada nos termos de seu estatuto social (“Emissora”); e

(II)  VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado de Siao Paulo, na Rua Gilberto Sabino,
215, 4° andar Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88,
neste ato representada nos termos de seu contrato social (“Agente Fiduciario”);

sendo a Emissora e o Agente Fiduciario doravante denominados, em conjunto, como “Partes”
ou, individualmente, como “Parte”.

As Partes celebram o presente Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios (“Termo de
Securitizagdo”), em conformidade com a Lei n® 9.514/97 (conforme abaixo definido), a
Instrucio CVM 414/04 (conforme abaixo definido), a Instrucio CVM 476 (conforme abaixo
definido) e demais normativos aplicaveis, para vincular os Créditos Imobiliarios (conforme
abaixo definido), representados pelas Debéntures (conforme abaixo definido), aos CRI
(conforme abaixo definido) da 1* série da 28" emissao da Emissora, consoante as clausulas e

condigdes abaixo previstas.
1. Definigoes

1.1. Os termos abaixo listados terdo os significados que lhes sao aqui atribuidos quando
iniciados com letra maidscula no corpo deste Termo de Securitizagio:

“Afiliadas” significa, em conjunto, as sociedades coligadas,
controladoras e controladas das Partes, conforme o
caso, tal como previsto nos artigos 116 e 243 da Lei
das Sociedades por A¢des;

“Agente Fiduciario” significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar
Pinheiros, CEP 05.425-020, insctita no CNP]/ME sob
o n°22.610.500/0001-88, ou quem vier a sucedé-la;
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“Agente Fiduciario das Debéntures”

“Agro Improvement”

113 b

Alienacio Fiduciaria de Imoveis

(13

Amortizacio Extraordinaria”

“ANBIMA”

(13

Aplicacbes Financeiras”

“Assembleia Geral de Credores”

“Auditor Independente da
Emissora”

“Autoridade”

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

significa o Agente Fiduciario quando referido dentro
do ambito de seus direitos, obrigacoes e atribui¢oes
detalhados na Escritura de Emissiao de Debéntures, ou
quem vier a sucedé-lo;

tem o significado que lhe ¢é atribuido na Clausula
6.6.1.1 deste Termo de Securitizacio;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula
6.6.1.2 deste Termo de Securitizacio;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 7.2.1
deste Termo de Securitizagio;

significa a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES
DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS,
associa¢io civil sem fins lucrativos, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
Botafogo, n® 501, Bloco 11, Conjunto 704, Botafogo,
CEP 22250-911, inscrita no CNPJ/ME sob
n°® 34.271.171/0001-77,

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 5.11.1
deste Termo de Securitizacao;

significa a assembleia geral de Titulares de CRI,
realizada na forma da Clausula 13 deste Termo de
Securitizacio;

significa a2 GRANT THORNTON AUDITORES
INDEPENDENTES, com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 37, 1° andar,
Bela Vista, CEP 01311-902, insctita no CNPJ/ME sob
o n° 10.830.108/0001-65, ou outro que venha a ser
contratado pela Securitizadora em seu lugar, o qual
sera responsavel por auditar as demonstragoes
financeiras do Patrimonio Separado;

significa qualquer pessoa, entidade ou 6rgao, (i)
vinculada(0), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou
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“Banco Liquidante”

“Boletim de Subscricio”

(C@”

“Cedentes Fiduciantes™

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

no exterior, ao Poder Publico, incluindo, sem
limitagdo, entes representantes dos Poderes Judiciario,
Legislativo  e¢/ou  Executivo, entidades  da
administragdo publica direta ou indireta, autarquias e
outras pessoas de direito publico, e/ou (i) que
administre ou esteja vinculada(o) a mercados
regulamentados de valores mobiliarios, entidades
autorreguladoras e outras pessoas com poder
normativo, fiscalizador e/ou punitivo, no Brasil e/ou

no CXthiOI‘, entre outros;

significa o Banco Bradesco S.A., inscrito no
CNPJ/ME sob n°® 60.746.948/0001-12, ou quem vier
a sucedé-lo, que serd o banco responsavel pela
operacionalizagdio do pagamento e a liquidagio de
quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares

de CRI;

significa, quando referidos em conjunto, os Boletins de
Subscri¢ao dos CRI, por meio do qual os Titulares de
CRI formalizardo a subscricio dos CRI e formalizario
sua adesdo a todos os termos e condi¢cdes deste Termo
de Securitizagio e da Oferta Restrita;

significa a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO -
SEGMENTO CETIP UTVM, instituicio financeira
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil
para a prestacdo de servicos de depositaria de ativos
escriturais e liquidagio financeira, com sede na Cidade
de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Praca Antbnio
Prado, n°® 48, 7° andar, CEP 01.010-901, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-25;

significa a Cédula de Crédito Imobiliario n® 01/2020,
emitida pela Emissora na presente data com base no
Lnstrumento Particular de Escritura de Emissio de Cédula de
Crédito Imobilidrio, sem Garantia Real, Emitida sob a Forma
Escritural,

tem o significado que lhe ¢é atribuido na Clausula
6.6.1.3 deste Termo de Securitizacio;
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“Cessao Fiducidria de Recebiveis”

“CETIP21”

“CNP]/ME”

“Codigo ANBIMA”

(13

Cédigo Civil”

“Cédigo de Processo Civil”

“Comunicado de Encerramento”

“Comunicado de Inicio”:

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

significa a cessao fiduciaria de determinados recebiveis
de titularidade das Cedentes Fiduciantes oriundos de
relacbes mercantis decorrentes dos  Contratos
Mercantis, o que inclui (i) os direitos creditérios
decorrentes dos Contratos Mercantis; (i) os direitos
creditorios, recursos, frutos e remuneracdes da Conta
Vinculada; (iii) os valores retidos a titulo de Fundo de
Reserva; (iv) a propria Conta Vinculada; e (v) os titulos,
bens e direitos decorrentes das Aplicagdes Financeiras
e valores decorrentes de seu resgate e de seus
rendimentos, incluindo, inter alia, quaisquer
investimentos, recursos, rendimentos, remuneracoes,
frutos, acréscimos,  privilégios,  preferéncias,
prerrogativas e agoes, investimentos e/ou aplicagdes
realizados com os recursos depositados na Conta
Vinculada;

significa o CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3;

significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia;

significa o Cddigop ANBIMA de Regulacao ¢ Melhores
Praticas para Estruturacao, Coordenacao e Distribuicao de
Ofertas Priblicas de 1 alores Mobilidrios e Ofertas Piiblicas de
Agquisicao de V alores Mobilidrios;

significa a Lei Federal n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002, conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Lei Federal n® 13.105, de 16 de marco de
2015, conforme alterada de tempos em tempos;

significa o comunicado de encerramento da Oferta
Restrita, nos termos do artigo 8° da Instrucio CVM
476, a ser apresentado a CVM pelo Coordenador
Lider;

significa o comunicado de infcio da Oferta Restrita,
nos termos do artigo 7°-A da Instrucio CVM 476, a
ser apresentado a CVM pelo Coordenador Lider;
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“Condicoes Precedentes”

“Conta Centralizadora”

“Contador do Patrimodnio

Separado”

“Conta Vinculada”

(13

Contratos Alienacao Fiduciaria de
Imoveis”

“Contrato de Banco Liquidante”

“Contrato de Cessao Fiduciaria de
Recebiveis”

“Contrato de Dep6sito”

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 4.2.1
deste Termo de Securitizagio;

significa a conta corrente n°® 5275-2, agéncia 3396-0, de
titularidade da Emissora, mantida no Banco Bradesco
S.A (Banco 237) e destinada aos pagamentos devidos
aos Titulares de CRI, nas respectivas datas de
vencimento, bem como ao recebimento dos valores
relativos ao pagamento dos Créditos Imobiliarios;

significa a M. TENDOLINI CONSULTORIA CONTABIL
LTDA,, sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua James Watt, 142,
Conjunto 182, Jardim Edith, CEP 01403-002, inscrita
no CNPJ sob o n°® 06.987.615/0001-30, ou outro que
venha a ser contratado pela Securitizadora em seu
lugar, o qual responsavel pela contabilidade das
demonstragoes financeiras do Patrimonio Separado;

significa a conta cotrrente n° 2.646-8, agéncia 6349/5,
de titularidade da Emissora, mantida junto ao Banco

Bradesco S.A.;

significa os Instrumentos Particulares  de Contrato de
Alienagao Fiducidria de Imdveis e Outras Avengas celebrados
em 03 de dezembro de 2020 entre a Emissora, o
Agente Fiduciario, a JF Comércio e a Devedora,

conforme aplicavel;

significa o Contrato de Prestagio de Servios de Banco
Liguidante, celebrado em 03 de novembro de 2016
entre a Emissora e o Banco Liquidante;

significa o Instrumento Particular de Contrato de Cessdo
Fiducigria de Recebiveis e Outras Avengas celebrado em 03
de dezembro de 2020 entre a Emissora, o Agente
Fiduciario, a JF Comércio, a Stock Tech e a Devedora;

significa o Contrato de Prestagio de Servigos de Depositirio
celebrado em 03 de dezembro de 2020 entre a
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>

“Contrato de Distribuicao’

“Coordenador Lider”

“Créditos Imobiliarios”

CCCRI”

“CRI em Circulacdo para Fins de

Quérum”

“Custodiante”

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Devedora, a JF Comércio, a Stock Tech, o Agente
Fiduciario e o Banco Bradesco S.A., instituicdo
financeira com sede no Ntcleo Cidade de Deus, s/n°,
na Vila Yara, na Cidade de Osasco, no Estado de Sio
Paulo, insctito no CNPJ/ME sob n° 60.746.948/0001-
12;

significa o Contrato de Distribuicao Priblica com Esforcos
Restritos  de  Colocagao  dos — Certificados  de  Recebiveis
Imobilidarios da 1° Série da 28 Emissao de Certificados de
Recebivers Imobilidrios da VERT Companbia Securitizadora,
celebrado em 03 de dezembro de 2020 entre a
Emissora, 2 Devedora e o Coordenador Lider;

significa a propria Emissora;

significa a totalidade dos direitos créditos imobiliarios
oriundos das Debéntures, tal como representados pela
CCI, no valor total de R$60.000.000,00 (sessenta
milhGes de reais), incluindo a totalidade dos
respectivos  acessorios, tals como  atualizagdo
monetaria, juros remuneratorios, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizac¢oes, despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais
previstos nos e relacionados a emissdo das
Debéntures;

significa os certificados de recebiveis imobilirios da 1*
série da 28* emissao da Emissora, emitidos com lastro
nas Debéntures, que corporificam a totalidade dos
Créditos Imobiliarios, conforme representados pela
CCI, nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/97,

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 13.2.1
deste Termo de Securitiza¢io;

significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar
Pinheiros, CEP 05.425-020, insctita no CNP]/ME sob
o n°22.610.500/0001-88, ou quem vier a sucedé-la;
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CCCVM,)

“Data de Aniversario”

“Data de Emissao”

“Data(s) de Integralizacio”

“Data(s) de Pagamento”

“Data de Vencimento”

“Debéntures”

(13

Despesas”

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

significa a Comissao de Valores Mobiliarios;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 6.2.1

deste Termo de Securitizacio;

significa a data de emissao dos CRI, qual seja, 03 de
dezembro de 2020;

significa a(s) data(s) em que ocorrer a integralizacao
dos CRI, em moeda corrente nacional, pelos
Investidores Profissionais, na forma prevista neste
Termo de Securitizagio;

significa cada data de pagamento do Valor Nominal
Unitario Atualizado e dos Juros Remuneratérios,
conforme indicadas no Anexo II a este Termo de

Securitizacao;

significa a data de vencimento dos CRI, qual seja, 17
de dezembro de 2025;

significa as debéntures da 1* (primeira) série da 4°
(quarta) emissdao da Devedora, série essa destinada
para colocagio privada e a ser subscrita e integralizada
unicamente pela Emissora para fins de sua vinculacao
a20os CRI, nos termos da Escritura de Emissao das
Debéntures e deste Termo de Securitiza¢io;

significa todas e quaisquer despesas, honorarios,
encargos, custas e emolumentos decorrentes da
emissio das Debéntures e da Oferta Restrita,
incluindo, mas nao se limitando a, todas e quaisquer
despesas, encargos, custas e emolumentos decorrentes
de, e necessarias para, a estruturagdo, gestdo,
viabilizacdo da emissdo e distribuicio de CRI e da
emissao das Debéntures, tais como: (i) registro de
documentos, notificacGes, extracio de certidées em
geral, reconhecimento de firmas em cartorios, copias
autenticadas em  cartério  e/ou  reprograficas,
emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais
e similares; (ii) contratagao de prestadores de servicos
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

nao determinados nos documentos referentes a Oferta
Restrita, inclusive assessores legais e consultores
financeiros, agentes de auditoria, auditoria do
Patrimonio Separado, fiscaliza¢io e/ou cobranga,; (i)
despesas relacionadas ao transporte de pessoas
(viagens) e documentos (cotreios e/ou motoboy),
hospedagem e alimentacio de seus agentes,
estacionamento, custos com telefonia, conference call, e
(iv) publicagbes em jornais e outros meios de
comunicac¢io, bem como locacio de imdvel e
contratagao de colaboradores para realizagdo de
Assembleias Gerais de Credores nos termos deste
Termo de Securitizagio;

>

“Destinacdo dos Recursos’ tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 5.6.1

deste Termo de Securitizagio;

“Devedora” significa a COMFRIO SOLUCOES LOGISTICAS S.A.,
sociedade por acoes de capital fechado, com sede
social localizada na cidade de Bebedouro, Estado de
Sio Paulo, na Avenida Marginal, 1.422, Anexo A,
Distrito Industrial III, CEP 14.707-004, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 01.413.969/0001-57;

“Dia Util” significa qualquer dia, exce¢do feita aos sibados,
domingos, feriados declarados nacionais na Republica
Federativa do Brasil. Caso as datas em que venham a
ocorrer eventos tal como disposto neste Termo de
Securitizacio nio forem Dia Util, considerar-se-a
como a data do referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte, sem qualquer acréscimo de

valores;

“Documentos da Oferta” significa  os  seguintes  documentos, quando

mencionados conjuntamente: (i) 01 (uma) via original
devidamente registrada da Escritura de Emissao das
Debéntures; (i) este Termo de Securitizacio; (iii) 01
(uma) via original devidamente registrada dos
Contratos de Alienacdo Fiduciaria de Imével; (iv) 01
(uma) via original devidamente registrada do Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (v) o Contrato de
Distribui¢io; (vi) os Boletins de Subscricao; (vii) a
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“Emissao”

“Emissora”

“Encargos Moratétrios”

“Escrituradot”

“Escritura de Emissao das

Debéntures”

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

declaragdo de investidor profissional assinada pelos
Titulares de CRI, nos termos do artigo 7° da Instrucao
CVM 476; (viii) 01 (uma) via original da CCI; (ix) os
demais instrumentos celebrados com prestadores de
servicos contratados no ambito da Oferta Restrita; e
(x) os eventuais aditamentos aos instrumentos
mencionados nos itens (i) a (ix) acima;

significa a emissio dos CRI da série 1* (primeira) série
da 28" (vigésima oitava) emissio de certificados de
recebiveis imobilidrios da Emissora, com institui¢ao de
regime fiduciario e a criagao de patrimoénio separado,
de acordo com os requisitos previstos neste Termo de

Securitizacao;

significa a VERT COMPANHIA SECURITIZADORA,
sociedade por agdes com registro de companhia
aberta, com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sio Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, 2.365, 7°
andar, CEP 05.407-003, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 25.005.683/0001-09;

significa (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao
mes, calculados pro rata temporis desde a data de
inadimplemento até a data do efetivo pagamento; (ii)
corre¢do monetaria, calculada pela variacio acumulada
positiva do IGP-M, divulgado pela Fundagiao Getdlio
Vargas, desde que respeitada a menor periodicidade
definida por lei; e (iif) multa ndo compensatéria de 2%
(dois por cento) sobre o saldo das obrigacoes em
aberto, independentemente de aviso, notificacio ou

interpela¢io judicial ou extrajudicial;

significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede social na cidade de Sio Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar
Pinheiros, CEP 05.425-020, insctita no CNP]/ME sob
o n°22.610.500/0001-88, ou quem vier a sucedé-la;

significa o Instrumento Particular de Escritura da 4° (Quarta)
Emissao de Debéntures Simples, nao Conversiveis em Agoes, da
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Espécie Quirografiria, com Garantias Real ¢ Fideussoria
Adicionais, emitidas em 2 (duas) Séries, com a 1 (Primeira)
Série destinada para Colocagio Privada e a 2° (Segunda) Série
destinada para Distribuigio Priblica, com Esforcos Restritos de
Distribuigao, da Comfrio Solugoes 1ogisticas S.A., celebrado
em 03 de dezembro de 2020 entre a Devedora, a
Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras da

Devedora;
“Evento de Amortizacdo significa a ocorréncia de quaisquer das situagoes
Extraordinaria” previstas na Clausula 7.2.1 deste Termo de
Securitizacao;

“Eventos de Resgate Antecipado tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 7.4.2

Obrigatério” deste Termo de Securitizagio;

“Eventos de Resgate Antecipado tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 7.4.1
Obrigatério Automatico” deste Termo de Securitizagio;

“Eventos de Resgate Antecipado tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 7.4.2

Obrigatério Ndo Automatico” deste Termo de Securitizagio;

“Fianca” significa a garantia fidejussoria prestada pelas Fiadoras
da Devedora, conforme detalhado neste Termo de
Securitizacao;

“Fiadoras da Devedora” tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula

6.6.1.1 deste Termo de Securitizacio;

“Fundo de Despesas” significa o montante equivalente a R$178.129,06

(cento e setenta e oito mil, cento e vinte e nove reais e
seis centavos) para o pagamento das Despesas
recorrentes da emissdo para um periodo de 6 (seis)
meses, no ambito da Oferta Restrita, a ser constituido
e mantido na Conta Centralizadora, actescido do Valor
Minimo do Fundo de Despesas;

“Fundo de Reserva” significa o montante equivalente as 3 (trés) proximas

parcelas das amortizag¢oes ordinarias e a remuneragao
das Debéntures, contadas da data de integralizacao das
Debéntures, nos termos da Escritura de Emissiao das
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“Garantia das Debéntures’

CCIGP_M)’

“Iméveis”

“Instrucao CVM 400

“Instrucao CVM 414”

“Instrucao CVM 476

“Instrucao CVM 539

“Instrucao CVM 554”

“Instrucao CVM 583”

>

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Debéntures referentes aos meses imediatamente
subsequentes a0 més do seu respectivo vencimento, tal
como calculado pelo Agente Fiduciario, o qual sera
constituido e mantido na Conta Vinculada;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 6.6.1

deste Termo de Securitiza¢io;

significa o Indice Geral de Precos ao Mercado,
calculado e divulgado pela Fundagao Getilio Vargas;

significa os bens iméveis objeto das matriculas de ne
67.299 e 37.405, registrados respectivamente no
Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Sao
José dos Pinhais/PR e de Bebedouro/SP, conforme
melhor descritos e caracterizados no Anexo III a este

Termo de Securitizagio;

significa a Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada de tempos em

tempos;

significa a Instrucido da CVM n° 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada de tempos em

tempos;

significa a Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Instru¢io da CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013, conforme alterada de tempos em
tempos;

significa a Instrucdo da CVM n° 554, de 17 de
dezembro de 2014 conforme alterada de tempos em
tempos;

significa a Instrucao CVM n° 583, de 20 de dezembro
de 2016 conforme alterada de tempos em tempos;
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>

“Investidores Profissionais’

“Investidores Qualificados”

“IOF/Cambio”

“IOF/Valores Mobilidrios”

CCIPCA)’

“IRRE”

“IE Comércio”

(13 FLOG”

“JUCESP”

“Juros Remuneratorios”

“Lei das Sociedades por Acoes”

“Lein® 4.728/65”

“Lei n® 6.385/76”

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

significa os investidores profissionais, assim definidos
nos termos do artigo 9° - A da Instrugao CVM 539,
conforme alterada pela Instru¢io CVM 554

significa os investidores qualificados, assim definidos
nos termos do artigo 9° - B da Instrucago CVM 539
conforme alterada pela Instru¢io CVM 554

significa o Imposto sobre Operagdes de Crédito,
Cambio e Seguro ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios que incide sobre operagdes de cambio;

significa o Imposto sobre Operagdes de Crédito,
Cambio e Seguro ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios que incide sobre operagbes relativas a
titulos ou valores mobilidrios;

significa o Indice de Pregos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica;

significa o Imposto de Renda Retido na Fonte;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula
6.6.1.1 deste Termo de Securitizacio;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula
6.6.1.1 deste Termo de Securitizacio;

significa a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 6.3.1
deste Termo de Securitizagio;

significa a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,

conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Lei n° 4.728, de 17 de julho de 1965,
conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976,

conforme alterada de tempos em tempos;
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“Lei n® 9.514/97”

“Lei n° 10.931/04”

“Lei n® 11.033/04”

“Lein® 12.846/13”

“Lei n® 13.986/20”

CCMDA”

“Montante Minimo”

“Norma”

(13

Obrigacbes Garantidas”

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

significa a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013,
conforme alterada de tempos em tempos;

significa a Lei n® 13.986, de 07 de abril de 2020;

significa 0 MDA - Médulo de Distribuigao de Ativos,
ambiente de distribuicdo primaria de titulos e valores
mobiliarios, administrado e operacionalizado pela B3;

significa o montante de, no minimo, R$34.000.000,00
(trinta e quatro milhGes reais) em CRI, a serem
subscritos e integralizados no ambito da Oferta
Restrita;

significa qualquer lei, decreto, medida provisoria,
regulamento, norma administrativa, oficio, carta,
resolucdo, instrugio, circular, portaria e/ou qualquer
tipo de determinagdao, na forma de qualquer outro
instrumento ou regulamentagio, de orgios ou
entidades governamentais, autarquias, tribunais ou
qualquer outra Autoridade, que crie direitos e/ou

obrigacdes;

significa toda e qualquer obrigacio assumida pela,
principal e/ou acesséria, presente e/ou futura,
derivada das Debéntures e das Garantias das
Debéntures, incluindo qualquer custo ou despesa
incorrido para emissao e manuteng¢io da validade das
Debéntures e das Garantias das Debéntures, bem
como valores devidos em decorréncia das Debéntures
e/ou da legislagio aplicavel, inclusive, mas nao
limitado a: (i) remuneracio das Debéntures; (i)
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

amortizacao das Debéntures; (iii) todas as obrigacoes
principais, acessérias e moratodrias, presentes ou
futuras, no seu vencimento original ou antecipado,
inclusive decorrentes dos juros, multas, penalidades e
indenizacdes relativas aos Créditos Imobiliarios, bem
como das demais obrigacbes assumidas pela
Devedora; (iv) incidéncia de tributos e despesas gerais,
conforme aplicaveis; (v) processos, procedimentos
e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarios a salvaguarda de seus direitos e
prerrogativas decorrentes das Debéntures; (vi) haver
qualquer outro montante devido pela Devedora a
Emissora; e (vii) inadimplemento no pagamento ou
reembolso de qualquer outro montante devido e niao
pago, relacionado as Debéntures;

“Oferta Restrita” tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 3.1.1
deste Termo de Securitizagio;

“Onus” significa quaisquer 6nus, gravames, direitos e opgoes,
compromisso de compra ou de venda, outorga de
opgao, preferéncia ou prioridade, constri¢oes judiciais
e/ou administrativas, bloqueios, indisponibilidades,
direitos reais ou pessoais, e quaisquer feitos ajuizados,
fundamentados em agbes reails ou pessoais
reipersecutorias, tributos  (federais, estaduais ou
municipais), de qualquer natureza, inclusive por atos
involuntarios;

>

“Ordem de Alocaciao dos Recursos’

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula

5.10.2;

“Partes” significa as partes signatarias deste Termo de
Securitizacio;

“Patrimonio Separado” significa o patriménio constituido em favor dos

Titulares de CRI com a instituicio do Regime
Fiduciario, administrado pela Emissora ou pelo
Agente Fiduciario, conforme o caso, composto (i)
pelos Créditos Imobiliarios; (i) pelo Fundo de
Despesas; (iii) valores que venham a ser depositados
na Conta Centralizadora mantida junto ao Banco
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Liquidante, que recebera os pagamentos relativos aos
Créditos Imobiliarios e os valores decorrentes de
eventual excussiao das Garantia das Debéntures; e (iv)
bens e/ou direitos decorrentes dos itens (i) a (iii)
acima, conforme aplicavel. O Patrimonio Separado
nao se confunde com o patriménio comum da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidagao dos
CRI;

(13

Periodo de Capitalizacdo” tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 6.3.1

deste Termo de Securitizagio;

“Prazo de Colocacao” tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 5.4.12

deste Termo de Securitizagio;

“Preco de Integralizacio das sionifica o valor devido a Devedora, pela Emissora
pJ bl
Debéntures” com relacdo a aquisi¢ao dos Creditérios Imobiliarios,

nos termos da HEscritura de Emissao das Debéntures,
considerando os recursos captados pela Emissora por
meio da integralizagao dos CRI em mercado primario;

“Preco de Subscricio” significa o preco de subscricio e integralizacdo dos

CRI, correspondente (i) na primeira Data de
Integralizagao, ao Valor Nominal Unitario; e (ii) para
as demais Datas de Integralizagdio posteriores a
primeira Data de Integralizagio, pelo Valor Nominal
Unitario  Atualizado,  acrescido  dos  Juros
Remuneratorios, calculados pro rata temporis, desde a
primeira Data de Integralizacdo (inclusive) até a data
de sua efetiva integralizacao (exclusive);

“Regime Fiduciario” significa o regime fiduciario, em favor dos Titulares de
CRI, a ser instituido, nos termos da Clausula 8* deste
Termo de Securitiza¢do, sobre (i) os Créditos
Imobiliarios representados pela CCI, oriundos das
Debéntures; (i) o Fundo de Despesas; (iii) os valores
que venham a ser depositados na Conta Centralizadora
mantida junto ao Banco Liquidante; (iv) os valores
advindos de eventual excussao extrajudicial ou judicial
das Garantia das Debéntutes; e (v) os bens e/ou
direitos decorrentes dos itens (i) a (iv) acima, conforme
aplicavel;
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“Stock Tech”

“Termo de Securitizacao”

“Titulares de CRI”

“Valor da Emissao”

(13 bl

Valor do Pagamento Antecipado

“Valor Minimo do Fundo de
Despesas”

“Valor Nominal Unitario”

“Valor Nominal Unitario
Atualizado”

“VX Informa”

1.2

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

tem o significado que lhe ¢é atribuido na Clausula
6.6.1.1 deste Termo de Securitizacio;

significa este Termo de Securitizacio;

significa os Investidores Profissionais que venham a
subscrever e integralizar os CRI no ambito da Emissao
e da Oferta Restrita;

significa o valor total da Emissio que sera de
R$60.000.000,00 (sessenta milhSesde reais) na Data de
Emissao, observado que a Oferta Restrita podera ser
concluida mesmo em caso de distribuigdo parcial dos
CRI, desde que haja colocagio equivalente a, no
minimo, o Montante Minimo;

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 7.5.1
deste Termo de Securitizagio;

significa o valor de R$42.307,43 (quarenta e dois mil,
trezentos e sete reais e quarenta e trés centavos);

significa o valor nominal de cada um dos CRI na Data
de Emissao, que correspondera a R$10.000,00 (dez mil
reais);

tem o significado que lhe ¢ atribuido na Clausula 6.2.1
deste Termo de Securitizaco.

plataforma

digital

Fiducidrio em seu website (https://vortx.com.br ),

disponibilizada pelo  Agente

para comprovagio do cumprimento das obrigacoes
assumidas neste instrumento referentes ao envio de
documentos e informacdes Para a

do

https://portal.vortx.com.br/register e solicitar acesso

periédicas.

realizacdo cadastro é necessitio acessar

20 sistema.

Todas as defini¢cdes estabelecidas nesta Clausula 1* que designem o singular incluirdo o

plural e vice-versa e poderdo ser empregadas indistintamente no género masculino ou feminino,
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

conforme o caso.
2. APROVACOES SOCIETARIAS
21 Aprovagdes da Emissora

2.1.1. A Emissio e a Oferta Restrita foram aprovadas com base nas deliberacio tomadas em:
(i) assembleia geral extraordinaria da Emissora, realizada em 28 de agosto de 2019, cuja ata foi
registrada perante a JUCESP em 17 de setembro de 2019, sob o n® 500.112/19-8 e publicada
no DOESP em 24 de setembro de 2019 e no Jornal “Diario Comercial” na edi¢io de 24 de
setembro de 2019, que outorgou a diretoria da Emissora, até o limite global de
R$20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais), o poder para autorizar emissoes de certificados de
recebiveis imobilidrios; e (i) reunido de diretoria da Emissora realizada em 03 de dezembro de
2020, cuja ata sera registrada na JUCESP, pelo qual foi deliberada a emissao de certificados de
recebiveis imobiliarios da presente da Oferta Restrita.

3. REGISTROS E DEMAIS CONDICOES DA EMISSAO
3.1.  Dispensa de Registro na Comissao de Valores Mobiliarios

3.1.1.  Os CRI serao objeto de distribuicao publica com esforgos restritos, nos termos da
Instru¢ao CVM 476 (“Oferta Restrita”), e demais disposi¢Ges legais regulamentares aplicaveis,
estando, portanto, nos termos do artigo 6° da Instru¢io CVM 476, dispensada do registro de
distribui¢do de que trata o artigo 19, caput, da Lei n°® 6.385/76.

3.2.  Registro na Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais

3.2.1. A Oferta Restrita sera registrada na ANBIMA, exclusivamente para fins de informar a
base de dados da ANBIMA, por se tratar de oferta publica de distribui¢do com esforgos
restritos de colocacio, nos termos da Instrucao CVM 476 e nos termos do § unico do artigo 4°
e do artigo 12 do Cédigo ANBIMA, condicionado a expedicdo de diretrizes especificas para o
cumprimento de referida obriga¢do até a data em que for enviado o Comunicado de
Encerramento da Oferta Restrita pelo Coordenador Lider.

3.3.  Custodia do Termo de Securitizagio

3.3.1. Este Termo de Securitiza¢do e eventuais aditamentos serdo registrados e custodiados
junto ao Custodiante.

3.4.  Dep6sito para Distribuigdao e Negociagio

18
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

3.4.1.  Os CRI serdo depositados para distribui¢ao primaria por meio do MDA e negociagao
secundaria no CETIP21, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a
distribui¢ao primaria e as negociagdes posteriores serdo liquidadas financeiramente de acordo
com os procedimentos adotados pela B3 e os CRI serdo custodiados eletronicamente na B3.

3.5.  Declaragbes dos Prestadores de Servigos

3.5.1. Em atendimento ao item 15 do Anexo III da Instru¢ao CVM 414, sio apresentadas, nos
Anexos V, VI e VII ao presente Termo de Securitiza¢do, as declaragdes emitidas pelo
Coordenador Lider, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, respectivamente, derivadas do dever
de diligéncia de verificar a legalidade e auséncia de vicios da operagio.

4. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
4.1. Créditos Imobiliarios Vinculados aos CRI

41.1. Os CRI tém como lastro, portanto, a eles vinculados, os Créditos Imobilidrios
representados pela CCI, decorrentes das Debéntures.

4.1.1.1 Os Créditos Imobiliarios (i) encontram-se identificados e possuem seus principais
termos e condi¢oes descritos no Anexo I ao presente instrumento, em consonancia
com o item 2 do Anexo III a Instrugaio CVM 414; e (ii) serdo segregados do restante
do patrimonio da Emissora, mediante instituicio de Regime Fiduciario, na forma
prevista pela Clausula 8" abaixo.

4.1.1.2 Os documentos que corporificam os Créditos Imobiliarios vinculados a presente
Emissao deverdo ser mantidos pelo Custodiante na qualidade de fiel depositario,
juntamente com a declaragdo assinada pelo Custodiante, com base no modelo do
Anexo VIII a este Termo de Securitizagdo, para exercer as seguintes fungoes, entre
outras: (i) receber os documentos indicados na declaracio assinada nos termos do
Anexo VIII e realizar a verificacdo formal do lastro dos CRI; (ii) fazer a custédia e
guarda dos documentos recebidos conforme previsto no item (i) acima até a liquidacao
dos CRI; (iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem, os documentos recebidos conforme previsto no item (i) acima.

4.1.1.3 A verificagdo da correta formaliza¢ao do lastro dos CRI sera realizada pelo Custodiante,
de forma individualizada e integral, no momento em que referidos documentos forem
apresentados para registro perante o Custodiante. Exceto em caso de solicitagao
expressa por Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral de Credores, o
Custodiante estara dispensado de realizar verificagcGes posteriores do lastro durante a
vigéncia dos CRI.
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

4.1.1.4 O Custodiante recebera da Emissora, com recursos do Fundo de Despesas ¢/ou do
Patrimonio Separado, como remuneragao pelo desempenho dos deveres e atribui¢oes
que lhe competem, nos termos da lei aplicavel e deste Termo de Securitizagio, o
equivalente a: (a) pela implantagdo e registro das Debéntures sera devido o valor de R$
3.000,00 (trés mil reais), a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util apés a primeira data de
integralizacao dos CRI ou 30 (trinta) dias a contar da data de assinatura do Termo de
Securitizagdo, o que ocorrer primeiro; e (b) pela custédia das Debéntures serdo devidas
parcelas anuais no valor de R$4.000,00 (quatro mil reais), sendo a primeira devida até
0 5° (quinto) Dia Util apés a primeira data de integralizagio dos CRI ou 30 (trinta) dias
a contar da data de assinatura do Termo de Securitizagdao, o que ocorrer primeiro, e as
seguintes no mesmo dia dos anos subsequentes. As parcelas citadas acima serdao
reajustadas pela variacdo acumulada positiva do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata dies, se

necessario.

4.1.1.5 Os valores a serem pagos nos termos da Clausula 4.1.14 nio incluem as despesas
relativas aos seguintes impostos: Impostos Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS,
da Contribuicio ao Programa de Integragao Social — PIS e a Contribuicdo para
Financiamento da Seguridade Social — COFINS e Imposto de Renda e Proventos de
Qualquer — IRFF, bem como quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a

remuneracio do Custodiante.

4.1.1.6 Os valores descritos na Clausula 4.1.1.4 serdo atualizados na menor periodicidade
admitida em lei pelo IPCA ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo, e serdo
corrigidos anualmente desde a data do pagamento da primeira parcela, calculados pro

rata dies, se necessario.

4.1.1.7 Quaisquer valores, taxas, custos e despesas devidos ao Custodiante nos termos deste
Termo de Securitizagio deverdo ser pagos pela Emissora, as expensas do Fundo de
Despesas, na integra, sem direito de realizar qualquer compensa¢do com quaisquer
outros valores, e livres de quaisquer impostos e taxas, mesmo aqueles incidentes na
fonte, de modo que o valor liquido a ser recebido pelo Custodiante ap6s a dedugio de
tais impostos corresponda exatamente aos valores aqui estabelecidos, como se tais
impostos nio fossem devidos, e dentro de 5 (cinco) Dias Uteis a contar do

recebimento, pela Emissora, da correspondente fatura ou boleto de cobranga.

4.1.1.8 Quaisquer faturas enviadas a Emissora e ndo pagas até seu vencimento, bem como
quaisquer outros valores devidos ao Custodiante, incluindo em razao de indenizagdes,
serdo acrescidas de juros de mora de 1% ao mes, calculados pro rata die desde a data do
vencimento até a data do efetivo pagamento, acrescidos de multa moratoria de 2%,
incidentes sobre os valores devidos e ndo pagos.

20

D4Sign 94f175a7-a82a-4874-b8a4-273bf810bc84 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

41.2. O wvalor total dos Créditos Imobilidrios equivale, na Data de Emissiao, a
R$60.000.000,00 (sessenta milhSes de reais).

4.2.  Aquisi¢do dos Créditos Imobiliarios

4.2.1.  Os Créditos Imobiliarios serdo adquiridos pela Emissora a partir da implementagao das
condigoes suspensivas descritas no Contrato de Distribuigao e reproduzidas na Clausula 4.2.1.1
abaixo (“Condigdes Precedentes”), mediante o pagamento, pela Emissora, do pertinente
Preco de Integralizacio das Debéntures a Devedora, observado o recebimento, também pela
Emissora, dos recursos advindos da integralizagio dos CRI em mercado primario. A
integralizacao parcial dos CRI implicara o ajuste proporcional no Preco de Integralizagao das
Debéntures, com a devida alteracio do presente Termo de Securitiza¢do e da Escritura de
Emissao das Debéntures e as obrigacbes nela dispostas, proporcionalmente ao montante dos
CRI entdo efetivamente integralizados, de modo a reduzir o valor total da Emissiao e o valor
total da emissio das Debéntures, conforme aplicavel.

4.2.1.1. As Condicoes Precedentes sao as seguintes:

@) o efetivo registro deste Termo de Securitizagdo junto ao Custodiante, bem como o
envio, ao Custodiante, de uma via original da Escritura de Debéntures devidamente
registrada perante a JUCESP;

(i1) a formalizacdo e o registro das Garantias das Debéntures, na forma descrita na
Escritura de Emissao das Debéntures e nos respectivos instrumentos contratuais pelos
quais as Garantia das Debéntures foram formalizadas;

(iif) o fornecimento pela Devedora a Emissora, ou a quem esta indicar, em tempo habil, de
todas as informag¢oes necessarias para atender aos requisitos da emissao das Debéntures
e dos CRI, e que as informagdes fornecidas sejam suficientes, corretas e completas, a
critério exclusivo da Emissora;

(iv) a contratagdo e pagamento da remuneracdo, pela Devedora, se for o caso, dos
prestadores de servigos relacionados a Emissdo dos CRI e constituicao das Garantias
das Debéntures, incluindo, sem limitagao, os assessores legais, o Escriturador, o Banco
Liquidante, o Auditor Independente da Emissora e o Contador do Patriménio
Separado, além de eventuais outros prestadores de servicos cuja necessidade e escolha
venham a ser verificadas em comum acordo entre as partes;

) o recolhimento, pela Devedora, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre os
registros necessarios para a emissiao e boa formalizacdo dos Créditos Imobiliarios;
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(vi) o recebimento, pela Emissora, dos recursos advindos da integralizacdo parcial ou total
dos CRI, observado o Montante Minimo;

(vi) o integral atendimento, pela Devedora, na data de pagamento do Preco de
Integralizacdo das Debéntures, do disposto na Clausula 10 do Contrato de Cessao
Fiduciaria de Recebiveis atinente a constituicao e manutencio do Fundo de Reserva ¢
observancia do fluxo minimo de recebiveis previstos no referido dispositivo contratual;

(vii)  a conclusio do levantamento de informagdes e do processo de due diligence juridica da
Emissao dos CRI, em termos satisfatorios, a exclusivo critério da Emissora, do
Coordenador Lider e do assessor legal, conforme padrio usualmente utilizado pelo

mercado de capitais em operacoes deste tipo;

(ix) o encaminhamento a Emissora e ao Coordenador Lider, pelo assessor legal, e aceitacio,
pelo Coordenador Lider, da redagio final da opinido legal referente aos Documentos
da Oferta;

x) a apresenta¢ao de todos os atos societarios da Devedora e da Emissora que autorizam,

conforme o caso, a prestagdo das Garantia das Debéntures, a emissao das Debéntures e

a Emissdo; e

(xi) a obtencdo da concordancia com a cessao fiduciaria de recebiveis detalhada no Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, devidamente assinada, por meio da qual as
contrapartes dos Contratos Mercantis, conforme aplicavel, aceitam, de maneira
irrevogavel e irretratavel, realizar todos e quaisquer pagamentos dela decorrentes na
Conta Vinculada, conforme indicado na respectiva notificagao de cessao, bem como a
nao cancelar, rescindir ou de qualquer outro modo terminar o contrato em questio sem

a prévia e expressa anuéncia da Emissora, em termos satisfatérios a esta.

4.2.1.2. Em caso de as Condigoes Precedentes ndo serem implementadas (i) o Contrato de
Distribui¢ao sera considerado ineficaz para todos os fins e efeitos previstos em lei; (if)
os CRI nio serdo colocados; e (iii) a Oferta Restrita sera cancelada.

42.2. Nos termos da Escritura de Emissio das Debéntures, o pagamento do Preco de
Integralizacao das Debéntures sera realizado pela Emissora ou por sua conta e ordem, a vista,
em moeda corrente nacional, mediante transferéncia eletronica disponivel ou outro meio de
pagamento permitido pelo Banco Central do Brasil, em conta corrente de titularidade da
Devedora prevista na Escritura de Emissao das Debéntures. Realizado referido pagamento,
nao sera devida qualquer outra contrapartida pela Emissora em relagao a aquisi¢ao dos Créditos
Imobiliarios representados pela CCI a qualquer titulo.
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4.2.3. Tao logo seja efetuado o pagamento do Preco de Integralizacdo das Debéntures, os
respectivos Créditos Imobiliarios passardo, automaticamente, para a titularidade da Emissora,
no ambito do Patrimoénio Separado, e serao expressamente vinculados aos CRI por forca do
Regime Fiduciario, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensa¢ao
com ou em razio de outras obrigacoes da Devedora ¢/ou da Emissora.

4.2.4.  Até que ocorra a liquidagio integral dos CRI, a Emissora obriga-se a manter os Créditos
Imobiliarios, bem como todos os direitos, bens e pagamentos, a qualquer titulo, deles
decorrentes, agrupados no Patriménio Separado, constituido especialmente para esta
finalidade, na forma descrita no presente Termo de Securitizagao.

5. CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DA OFERTA RESTRITA

5.1. Numero da Série e da Emissio

5.1.1. A Emissao objeto do presente Termo de Securitizagao constitui a 1* (primeira) série da
28" (vigésima oitava) emissio de CRI da Emissora.

5.2.  Valor da Emissao

5.2.1. O valor total da Emissao sera de R$60.000.000,00 (sessenta milhSes de reais), na Data
de Emissao (“Valor da Emissio”), observado que a Oferta Restrita podera ser concluida
mesmo em caso de distribui¢ao parcial dos CRI, desde que haja colocagiao equivalente a, no
minimo, o Montante Minimo.

5.3.  Coobrigagio e Garantias

5.3.1.  Os CRI nio contam com qualquer tipo de coobrigacdo por parte da Emissora.

5.3.2.  Os CRI nio contam com qualquer tipo de garantia.

5.4. Colocagao e Procedimento de Distribui¢ido

5.4.1.  Os CRI serio objeto de distribui¢ao publica com esforgos restritos de distribuicao, com
intermediacio do Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de colocagio,
consoante o quanto se encontra estabelecido no Contrato de Distribuicdo, nos termos da
Instrucdo CVM 476.

5.4.2. O publico alvo da Oferta Restrita sera composto por Investidores Profissionais,

conforme definido nos termos do artigo 9°-A da Instrucao CVM 539, conforme alterada pela
Instrucao CVM 554.
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5.4.3. No ambito da Oferta Restrita sera permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e
cinco) Investidores Profissionais, sendo que somente 50 (cinquenta) Investidores Profissionais
poderio subscrever ou adquirir os CRI. Nos termos do §1° do artigo 3° da Instru¢ao CVM 476
e para fins da Oferta Restrita, fundos de investimento e carteiras administradas de valores
mobilidrios cujas decisdes de investimento sejam tomadas pelo mesmo gestor serdao
considerados como tnico investidor para os fins dos limites previstos na presente Clausula
5.4.3.

5.4.4. No ato de subscri¢io e integralizacio dos CRI, cada Investidor Profissional assinara
declaragdo constante do Boletim de Subscricdo, atestando estar ciente, zufer alia, de que: (i) a
Oferta Restrita nio foi registrada perante a CVM; e (ii) os CRI estdo sujeitos a restri¢oes de
negocia¢do previstas nestes termos e condi¢oes e na Instrugdo CVM 476.

5.4.5.  Em conformidade com o artigo 7°-A da Instru¢aio CVM 476, o inicio da oferta publica
distribuida com esforgos restritos devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM por
meio do Comunicado de Inicio, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contado da primeira procura
a potenciais investidores, devendo o Comunicado de Inicio ser encaminhado por intermédio
da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no
Anexo 7-A da Instrucio CVM 476.

5.4.6. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucio CVM 476, o encerramento da Oferta
Restrita devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM por meio do Comunicado de
Encerramento, no prazo de 5 (cinco) dias contados do encerramento da Oferta Restrita,
devendo o Comunicado de Encerramento ser encaminhado por intermédio da pagina da CVM

na rede mundial de computadores e conter as informacSes indicadas no Anexo 8 da Instrucido
CVM 476.

5.4.7. Os CRI, uma vez ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente poderdo ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios apds decorridos 90 (noventa)
dias da data de subscri¢io ou aquisi¢do pelos respectivos investidores, nos termos dos artigos
13 e 15 da Instrucao CVM 476, condicionado, ainda, ao cumprimento pela Emissora das
obrigacoes definidas no artigo 17 da Instruc¢io CVM 476.

5.4.8. Observadas as restricdes de negociagao acima, os CRI somente poderio ser negociados
entre Investidores Qualificados, conforme definido na Instru¢io CVM 539, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM, nos termos do caput do artigo
21 da Lei n° 6.385/76 e demais regulamentacio aplicavel.

5.4.9. Observado o disposto na Instrucago CVM 476, os CRI poderio ser negociados nos
mercados de balcao organizado e niao organizado.
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5.4.10. Observado o Montante Minimo, serd admitida colocacao parcial dos CRI. Os CRI nao
colocados dentro do periodo de colocagio previsto no Contrato de Distribuicao deverdo ser
cancelados pela Emissora nos termos da Clausula 5.5 abaixo.

5.4.11. Os Investidores Profissionais poderdo, no ato de aceitagao, condicionar sua adesiao a
que haja distribui¢do: (i) da totalidade dos CRI ofertados; ou (ii) de uma propor¢io ou
quantidade minima dos CRI originalmente objeto da oferta, definida conforme critério do
proprio investidor, mas que nao podera ser inferior ao Montante Minimo.

5.4.12. Os Investidores Profissionais deverio, no momento da aceitagio, indicar se,
implementando-se a condi¢io prevista, pretendem receber a totalidade dos CRI por eles
subscritos ou quantidade equivalente a propor¢do entre o numero dos CRI efetivamente
distribuidos ¢ o nimero dos CRI originalmente ofertados, presumindo-se, na falta da
manifesta¢ao, o interesse de o Investidor Profissional em receber a totalidade dos CRI por ele
subscritos.

5.4.13. Niao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos
Investidores Profissionais interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta Restrita, bem
como nao existirdo reservas antecipadas, nem fixacao de lotes maximos ou minimos,
independentemente de ordem cronolégica.

5.4.14. O Coordenador Lider realizara a distribui¢ao publica com esforgos restritos dos CRI
no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de inicio da distribuicdo,
prorrogaveis até 24 (vinte e quatro) meses, também contados da data de inicio da distribuicao,
nos termos da Instrucio CVM 476 (“Prazo de Colocagio”).

5.4.14.1. Nao obstante, caso a Oferta Restrita ndo seja concluida no prazo de até 180
(cento e oitenta dias), o Coordenador Lider devera encaminhar o Comunicado de
Encerramento a CVM com os dados entio disponiveis, complementando-os
semestralmente até o encerramento da Oferta Restrita, nos termos do §2° do artigo 8°
da Instrucao CVM 476.

5.4.15. A colocacao dos CRI sera realizada de acordo com os procedimentos da B3 e com
plano de distribuicdo previsto no Contrato de Distribuicao.

5.4.16. Na hipétese de, até o final do Prazo de Colocagio, ter sido subscrita e integralizada a
totalidade dos CRI, a Oferta Restrita sera encerrada e o Comunicado de Encerramento sera
encaminhado pelo Coordenador Lider a CVM.

5.4.17. Os CRI que venham a ser integralizados na primeira Data de Integralizacdo serao
integralizados pelo Valor Nominal Unitario, sem qualquer acréscimo de Juros Remuneratérios.
Os CRI que venham a ser integralizados apds a primeira Data de Integralizagao serdo
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integralizados pelo seu Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido dos Juros
Remuneratorios, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagdao até a data
da efetiva integralizacao.

5.5.  Cancelamento de CRI nio subscritos e integralizados

5.5.1.  Observado o Montante Minimo, caso os CRI emitidos nao sejam totalmente subscritos
dentro do Prazo de Colocagio, estes deverdo ser cancelados pela Emissora e as demais Partes
deste Termo de Securitizagdo deverao celebrar um aditamento ao presente instrumento para
ratificar e consolidar a quantidade de CRI efetivamente subscritos e integralizados, bem como
o valor total da Emissdo, sem a necessidade de realizacio de Assembleia Geral de Credotes, em
até 3 (trés) Dias Uteis ap6s o encerramento do Prazo de Colocacio.

5.6.  Destinagao dos Recursos da Integralizagdo dos CRI

5.6.1.  Os recursos obtidos com a subscri¢ao e integralizagio dos CRI serdo utilizados para
(“Destinagido dos Recursos™):

) pagamento das Despesas;

(i1) composi¢ao ou recomposi¢io, conforme o caso, do Fundo de Despesas;

(iif) composicao do Fundo de Reserva; e

(iv) pagamento a Devedora do Preco de Integralizacio das Debéntures, ja descontados os

valores atinentes a composicao do Fundo de Despesas e do Fundo de Reserva.
5.7.  Deposito para Distribui¢do, Negociagao e Custodia Eletronica

5.7.1.  Os CRI serdo depositados para distribui¢ao, negociagdo e custddia eletronica na B3,
observadas as regras da Instru¢io CVM 476.

5.8.  Repactuagio

5.8.1.  Os CRI nao serdo objeto de repactuagio.
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5.9.  Classificagido de Risco

5.9.1.  Os CRI nio serdo objeto de classificagao de risco.

5.10. Conta Centralizadora e Fundo de Despesas

5.10.1. Os recursos integrantes do Patrimonio Separado decorrentes do pagamento dos
Créditos Imobiliarios serdo sempre pagos, mantidos e recebidos na Conta Centralizadora.

5.10.2. A partir da Data de Emissao e até que ocorra a liquidagio integral dos CRI, a Emissora
obriga-se a utilizar os recursos financeiros decorrentes de quaisquer pagamentos relacionados
aos Créditos Imobiliarios, obrigatoriamente, na seguinte ordem de alocac¢io de recursos,
conforme devidos e/ou necessirios nas datas em que a Emissora for realizar quaisquer
pagamentos aos Titulares de CRI (“Ordem de Alocagdo dos Recursos”):

) eventual recomposi¢io do Fundo de Despesas;

(it) pagamento de eventuais Encargos Moratérios aos Titulares de CRI;

(iif) pagamento de Juros Remuneratérios;

(iv) pagamento de valores devidos em caso de resgate antecipado dos CRI; e
) pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado.

5.10.3. Na hipoétese de liquidacio do Patrimonio Separado ocorrera o resgate antecipado da
totalidade dos CRI, sendo que neste caso os Titulares de CRI tém o direito de partilhar o lastro
na propor¢ao dos valores por eles detidos em relagao a Emissao, na data de liquidagao, sendo
vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacao entre os Titulares de CRI.

5.10.4. Devido a constituicio de regime de afetacio do Patriménio Separado, a Conta
Centralizadora nao podera ser movimentada pela Emissora, exceto para os pagamentos e
repasses de recursos autorizados nos termos do presente Termo de Securitizagio e do Contrato
de Deposito, até a integral liquidag¢ao dos CRI.

5.10.5. Sera constituido um Fundo de Despesas para fazer frente as Despesas (“Fundo de
Despesas”). O montante do Fundo de Despesas devera ser equivalente ao montante a ser
utilizado para o pagamento das Despesas recorrentes da emissao para um periodo de 6 (seis)
meses, acrescido do Valor Minimo do Fundo de Despesas. A recomposi¢aio do Fundo de
Despesas sera realizada a cada 6 (seis) meses e podera ser promovida pela (i) Emissora,
mediante aporte dos valores necessarios, ou pelo (ii) recebiveis de titularidade das cedentes
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conforme previsto nos Documentos da Oferta. Sem prejuizo do mecanismo ora previsto, a
recomposi¢dao do Fundo de Despesas podera ser realizada antes do prazo previsto sempre que
o montante do Fundo de Despesas for inferior ao Valor Minimo do Fundo de Despesas.

5.11. Aplicagdo dos Recursos da Conta Centralizadora e do Fundo de Despesas

5.11.1. A Emissora podera aplicar os recursos recebidos na Conta Centralizadora, bem como
os valores que comporiao o Fundo de Despesas, (i) titulos publicos federais; (ii) operagoes
compromissadas com lastro em titulos publicos federais; ou (iii) em cotas de fundos de
investimento classificados nas categorias “Renda Fixa — Curto Prazo” ou “Renda Fixa —
Simples”, devendo as referidas aplicagoes financeiras ter sempre liquidez diaria (em conjunto,
as “Aplicagdes Financeiras”).

511.1.1. A Emissora nio tera qualquer responsabilidade em relagiao a rentabilidade de
quaisquer investimentos em Aplicages Financeiras por ela realizados, tampouco com
relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reivindicagoes, demandas, danos, tributos ou
despesas resultantes das aplicacbes em tais investimentos, inclusive, entre outros,
qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressiao deliberada) no
investimento, reinvestimento ou liquidag¢do dos referidos investimentos ou ainda

quaisquer lucros cessantes inerentes a tal demora.
5.12. Demais Prestadores de Servigos

5.12.1. O Escriturador atuara como agente escriturador dos CRI, os quais serdo emitidos sob a
forma escritural.

5.12.2. O Escriturador fara jus a uma remuneracao, pela prestacio de seus servicos, equivalente
a R$500,00 (quinhentos reais) mensais, a ser incluida de gross-#p de impostos, e reajustada pelo
IPCA, correspondendo ao percentual anual de 0,0008% (oito décimos de milésimo por cento)
do Valor da Emissao.

5.12.3. O Escriturador podera ser substituido, sem a necessidade de realizagio de Assembleia
Geral de Credores, (i) em caso de inadimplemento de suas obriga¢des junto a Emissora nao
sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apds o recebimento da notificacio enviada para o
Escriturador para sanar a falta; (ii) na superveniéncia de qualquer normativo ou instru¢ao das
Autoridades competentes, notadamente do Banco Central do Brasil, que impeca a contratacio
objeto do contrato de escrituragao; (iii) caso o Escriturador encontre-se em processo de faléncia,
ou tenha a sua intervencio judicial ou liquidacio decretada; (iv) em caso de seu
descredenciamento para o exercicio da atividade de escriturador de valores mobiliarios; (v) se o
Escriturador suspender suas atividades por qualquer periodo de tempo igual ou superior a 30
(trinta) dias, ou por periodo inferior, desde que impacte negativamente os Titulares de CRI; (vi)
se for constatada a ocorréncia de praticas irregulares pelo Escriturador; e (vii) se ndo houver o
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pagamento da remunera¢ao devida ao Escriturador, desde que tal inadimplemento nio seja
sanado em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia. Nesses casos, o novo Escriturador devera

ser contratado pela Emissora.

5.12.4. O Banco Liquidante foi contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a
liquidagao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, os quais serdo

executados por meio da B3.

5.12.5. O Banco Liquidante fard jus a uma remuneracio, pela prestacio de seus servigos,
equivalente a R$2.000,00 (dois mil reais) mensais, a ser incluida de gross-#p de impostos, e
reajustada pelo IPCA.

5.12.6. A remuneragiao do Banco Liquidante sera arcada pela Emissora com recursos proprios.

5.12.7. O Banco Liquidante podera ser substituido, sem a necessidade de realizagdo de
Assembleia Geral de Credores, caso: (i) seja descumprida qualquer obrigag¢do prevista no
Contrato de Banco Liquidante, (ii) se o Banco Liquidante requerer recuperacio judicial ou
extrajudicial, entrar em estado de insolvéncia, tiver sua faléncia ou liquidacdo requerida; e (iii)
haja a edi¢ao de norma legal ou regulamentar que inviabilize, direta ou indiretamente, a realizagao
da prestacio de servicos objeto de Banco Liquidante, bem como na hipétese de alteragao na
legislacao que modifique as responsabilidades ou a forma de liquidagiao. Nesses casos, o novo
Banco Liquidante devera ser contratado pela Emissora.

5.12.8. Caso a Emissora ou os Titulares de CRI desejem substituir os prestadores de servico
descritos nesta Clausula 5.12 sem a observancia das condigbes aqui estabelecidas, tal decisio
devera ser submetida a deliberacio da Assembleia Geral de Credores.

5.12.9. Os valores totais devidos e a forma de pagamento pela prestagdo de todos os servigos
relacionados a Emissio e a Oferta Restrita, incluindo, nfer alia, aqueles prestados pelo Agente
Fiduciario, pelo Custodiante, pelo Escriturador e pelo Banco Liquidante serdo pagos por meio
dos recursos decorrentes do Fundo de Despesas, nos termos da Clausula 19 deste Termo de

Securitizacao.
6. CARACTERISTICAS DOS CRI
6.1. Demais Caracteristicas dos CRI

6.1.1 Valor Nominal Unititio. O valor nominal unitirio de cada um dos CRI seria de
R$10.000,00 (dez mil reais) na Data de Emissao dos CRI (“Valor Nominal Unitario”).

6.1.2  Quantidade de CRI. Serio emitidos 6.000 (seis mil) CRI.
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6.1.3 Forma e Emissio de Certificados. Os CRI serdo emitidos sob a forma escritural, sem
emissdo de certificados.

0.1.4  Local e Data de Emissdo. Para todos os fins legais, a data de emissao dos CRI ¢ 03 de
dezembro de 2020 (“Data de Emissdo”). O local de emissio ¢ a Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sio Paulo.

0.1.5 Comprovacio de Titularidade dos CRI. Para todos os fins de direito, a titularidade dos
CRI sera comprovada por meio de extrato de posicao de custodia expedido pela B3 em nome
do respectivo Titular do CRI, considerando que a custddia eletronica dos CRI esteja na B3 e,
adicionalmente, pelo extrato expedido pelo Escriturador, tendo como base as informagdes
geradas na B3, considerando que a custédia eletronica dos CRI esteja na B3.

0.1.6  Preco de Subscricio e Pagamento. Os CRI serdo subscritos e integralizados pelo seu
Preco de Subscricio, a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricio, nos termos do

respectivo Boletim de Subscricio.

0.1.7  Condicbes de Negociacao dos CRI. Os Titulares de CRI poderio livremente transferir

ou alienar os CRI, observadas as Normas aplicaveis a distribuicio de valores mobiliarios, os
procedimentos da B3 e perfodos de vedagdo a negociag¢do dispostos neste Termo de
Securitizacdo e na Instrucio CVM 476.

6.2.  Atualizagao Monetaria

6.2.1. O Valor Nominal Unitirio ou saldo do Valor Nominal Unitario serd atualizado
anualmente, a partir da primeira Data de Integralizacdo dos CRI, pela variagdio acumulada
positiva do IPCA, calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, conforme
férmula abaixo prevista (“Atualizagio Monetaria”), sendo o produto da atualizagido

incorporado ao Valor Nominal Unitirio dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario
automaticamente (“Valor Nominal Unitario Atualizado”):

VN, = VN, X C

Onde:

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

arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario apds atualizagao,
incorporagao de juros ou amortiza¢ao, se houver;
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C = Fator da variagio acumulada do IPCA calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

n dup
NI r \dut
Nl
k=1
Onde:
k = nimero de ordem de NIk, variando de 1 até n;
n = numero total de numeros indices considerados na atualizacio, sendo “n” um ndmero inteiro;

NIk = em data anterior ou na propria Data de Aniversario atualizagao pelo valor do numero
indice do IPCA no més anterior, disponivel no més de atualiza¢io;

NIk-1 = valor do numero indice do IPCA do més imediatamente anterior ao utilizado em NIk;
dup = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacio dos CRI ou a tdltima Data
de Aniversario dos CRI e a data de cilculo, limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia

o numero-indice do sendo “dup’” um numero inteiro; e
d indice do IPCA, sendo “dup” inteiro;

dut = numero de Dias Uteis contidos entre a Data de Aniversirio imediatamente antetior,
inclusive, e a préxima Data de Aniversario, exclusive, sendo “dut” um numero inteiro.

Observacdes:

1)  Os fatores resultantes da expressio sao considerados com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento.

2) O produtério é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis)

casas decimais, sem arredondamento.

3) O numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico numero
de casas decimais daquele divulgado pelo IBGE.

4) A aplicacdao do IPCA incidira no menor perfodo permitido pela legislacio em vigor.

5) Considera-se como “Data de Aniversario” todo dia 17 (dezessete) do més de
novembro de cada ano.
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6) Caso a atualizagdo monetaria coincida com a data de Amortizacdio do Valor
Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, ou pagamento
de Remuneracio, a Amortizagio do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme o caso, ou pagamento de Remuneragio devera ser precedida da
respectiva atualizagdo monetaria.

6.3. Remuneracido dos CRI

6.3.1.  Os Titulares de CRI fardo jus ao recebimento de juros remuneratérios correspondentes
equivalentes a 7,60% (sete inteiros e sessenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis
por Dias Uteis decorridos, incidente sobre o Valor Nominal Unitirio Atualizado, desde a
primeira Data de Integralizagio dos CRI ou a Data de Pagamento dos Juros Remuneratérios
imediatamente anterior, conforme o caso, e pagos ao final de cada Perfodo de Capitalizagio,
ressalvadas as hipoteses de Amortizagao Extraordinaria ou resgate antecipado, aplicando-se a
férmula descrita abaixo (“Juros Remuneratérios”):

J; = VN, x (Fator Juros — 1)

Ji = valor unitario dos juros remuneratérios devidos no final do i-ésimo Periodo de Capitalizagao
(conforme abaixo definido), calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

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

arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

DP

Taxa \252
. Fatorduros =|| 1+ ——
Onde: ( 100 j

Taxa = 7,6000;

DP = ¢ o nimero de Dias Uteis relativo ou Perfodo de Capitaliza¢io, sendo “DP” um numero
inteiro.

Define-se como “Periodo de Capitalizagido” o intervalo de tempo que se inicia na primeira
Data de Integralizacao dos CRI (inclusive), no caso do primeiro Perfodo de Capitalizagao, ou
na Data de Pagamento dos Juros Remuneratérios imediatamente anterior (inclusive), no caso
dos demais Periodos de Capitalizacdo, e termina na Data de Pagamento dos Juros
Remuneratorios imediatamente posterior (exclusive) correspondente ao periodo em questdo.
Cada Periodo de Capitalizagao sucede o anterior, sem solugao de continuidade.
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0.3.2. Os Juros Remuneratérios serdo pagos nas Datas de Pagamento dos Juros
Remuneratorios e na Data de Vencimento, conforme o caso, consoante o cronograma de
pagamento disposto no Anexo II ao presente instrumento, ressalvadas as hipoteses de resgate

antecipado.

0.3.3. Fardo jus aos pagamentos de Juros Remuneratérios aqueles que forem Titulares de CRI
no final do Dia Util anterior a respectiva data de pagamento.

6.4. Condigdes de Pagamento dos CRI

0.4.1.  Os CRI terdo vigéncia de 60 (sessenta) meses, contados da Data de Emissao, vencendo-
se, portanto, na Data de Vencimento, sem prejuizo das hipdteses previstas neste Termo de
Securitizagao relativas ao Pagamento Antecipado dos CRI.

0.4.2. Os CRI serao liquidados pelo Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescidos de Juros
Remuneratorios, bem como demais encargos e multas que venham a ser eventualmente devidos
nos termos deste Termo de Securitizagao, devendo, portanto, a Emissora pagar aos Titulares
de CRI, ou a sua respectiva ordem, referidos valores, quando devidos, nos termos deste Termo
de Securitizacdo, em moeda corrente nacional, observada a Ordem de Alocacdo dos Recursos,
utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3.

0.4.3. O Valor Nominal Unitario Atualizado sera amortizado mensalmente, a partir do 13°
(décimo terceiro) meés (inclusive) contado a partir da Data de Emissio, de acordo com as datas
e valores indicados na tabela constante do Anexo II ao presente Termo de Securitizagio.

0.4.4. O pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado sera realizado pela Emissora com
recursos decorrentes do pagamento oriundos da Debéntures, dos Créditos Imobilidtios e/ou
da excussao das Garantia das Debéntures, conforme o caso.

6.4.5. Caso os Titulates de CRI tenham imunidade ou isencio tributiria, estes deverdo
encaminhar ao Banco Liquidante e ao Escriturador, no prazo minimo de 15 (quinze) Dias Uteis
anteriores a data prevista para recebimento de valores relativos aos CRI, documentagio
comprobatoria da referida imunidade tributaria sob pena de ter descontado de seus pagamentos
os valores devidos nos termos da legislacao tributaria em vigor.

6.4.6. Considerar-se-30 automaticamente prorrogados até o primeiro Dia Util subsequente,
sem acréscimo de juros ou de qualquer outro encargo moratério aos valores a serem pagos, 0s
prazos para pagamento de qualquer obrigagdo prevista ou decorrente deste Termo de
Securitizacio quando a data de tais prazos coincidir com dia que néo seja um Dia Util.
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0.4.7. Sem prejuizo dos Juros Remuneratérios, ocorrendo impontualidade no pagamento pela
Emissora de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas aos CRI decorrente de dolo ou culpa
da Emissora ou da Devedora, os débitos vencidos e niao pagos (devidamente atualizados pelos
Juros Remuneratérios) serdo, ainda, acrescidos de Encargos Moratorios.

6.5. Local de Pagamento

6.5.1.  Os pagamentos referentes ao Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, aos Juros
Remuneratorios ou a quaisquer outros valores a que fazem jus os Titulares de CRI serdo
efetuados pela Emissora, utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3, para os CRI
custodiados eletronicamente na B3, ou os procedimentos que venham a ser adotados pelo
Escriturador para tanto, no caso de os CRI nao estarem custodiados eletronicamente na B3.

6.6. Garantia das Debéntures

0.6.1.  Os CRI nao contam com quaisquer garantias. No entanto, as seguintes garantias foram
constituidas em garantia do fiel e integral cumprimento de toda e qualquer obrigacio, principal
e/ou acessoria, presente e/ou futura, assumida pela Devedora no ambito da emissdo das
Debéntures, bem como eventuais custos e/ou despesas judiciais ou extrajudiciais, tributos
incorridos e/ou que venham a ser incotridos pela Emissora ¢/ou pelo Agente Fiducitio das
Debéntures em razio do inadimplemento, total ou parcial das Debéntures, nos termos e
condi¢des estabelecidos na Escritura de Emissao das Debéntures (“Garantias das
Debéntures”):

0.6.1.1. Fianca. Outorga de garantia fidejusséria na forma de fianca prestada, em carater
solidario e indivisivel (“Fianga”), por: (i) JF COMERCIO E DISTRIBUICAO DE
ALIMENTOS LTDA., sociedade limitada com sede social localizada na cidade de Sao
José dos Pinhais, Estado do Parana, na Rua Alexandre Zanchetta, 473, Bairro Campina,
CEP 83.015-148, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.666.943/0001-25 (“JF
Comércio”); (ii) JFLOG PARTICIPACOES S.A., sociedade por agdes de capital fechado
com sede social localizada na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Cidade Jardim, 803, 6° andar, conjunto 62, sala 1B, Bairro Itaim Bibi, CEP 01.453-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 14.088.422/0001-75 (“JFLOG”); (iii) AGRO
IMPROVEMENT PARTICIPACOES S.A., sociedade por a¢oes de capital fechado com
sede social localizada na cidade de Sao Paulo, Estado de Siao Paulo, na Avenida Cidade
Jardim, 803, 6° andar, conjunto 62, sala 7, Bairro Itaim Bibi, CEP 01.453-000, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 19.449.755/0001-04 (“Agro Improvement”); ¢ (iv) STOCK
TECH S.A. ARMAZENS GERAIS, sociedade por a¢Ses de capital fechado com sede social
localizada na cidade de Pinhais, Estado do Parana, na Avenida Maringa, Bairro Atuba,
4.000, CEP 83.326-010, insctita no CNPJ/ME sob o n® 01.306.014/0001-09 (“Stock
Tech” e, em conjunto com JF Comércio, JFLOG e Agro Improvement, denominadas
“Fiadoras da Devedora”).
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0.6.1.1.1. A Fianca nio sera afetada por atos ou omissdes que possam exonerar as
Fiadoras das Devedoras de suas obrigagdoes ou de qualquer forma afetd-las,
incluindo, mas nao se limitando a, em razao de: (a) qualquer extensio de prazo ou
acordo entre a Emissora e a Devedora e os Titulares de CRI; (b) qualquer novagao
ou nao exercicio de qualquer direito dos Titulares de CRI ou da Emissora contra
a Devedora; e (c) qualquer limitagdo ou incapacidade da Devedora, inclusive seu
pedido de dissolucdo ou liquidagao extrajudicial.

0.6.1.1.2. As Fiadoras da Devedora expressamente renunciaram, no contexto da
solidariedade passiva por elas assumida, aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exonera¢io de qualquer natureza previstos nos artigos 333, unico,
364, 3606, 368, 821, 827, 829, §funico, 830, 834, 837, 838 e 839, todos do Codigo
Civil, e artigos 130, 131 e 794 do Cédigo de Processo Civil, conforme aplicavetis,
tendo declarado estarem cientes e concordes quanto a todos os termos, condi¢oes
e responsabilidades que dai advém. Nesse sentido, nenhuma obje¢ao ou oposi¢ao
da Devedora podera ser admitida ou invocada pelas Fiadoras da Devedora com o
objetivo de escusar-se do cumprimento de suas obrigacdes perante a Emissora e
os Titulares de CRI.

0.6.1.1.3. A Fianga foi prestada pelas Fiadoras da Devedora em carater irrevogavel
e irretratavel, devendo permanecer valida em todos os seus termos até a final

liquidacdo das Obrigacoes Garantidas.

0.6.1.2. Alienacao Fiducidria de Imdveis. Alienagao fiduciaria em garantia constituida pela

Devedora e JF Comércio em favor do Agente Fiduciario das Debéntures sobre os
Imoveis, com todas as suas acessdes, construcdes, instalacdes, melhoramentos,
benfeitorias e tudo o que mais forem acrescidos durante a vigéncia das Debéntures,
bem como todo e qualquer direito relativo aos Iméveis que a Devedora e a JFF Comércio
detenham ou venham a possuir, nos termos do artigo 79 do Codigo Civil (“Alienagao
Fiduciaria de Imoéveis”), sendo certo que a posse direta dos Imoveis permanecera
com a Devedora e com a JF Comércio enquanto adimplente com as Obrigagdes
Garantidas, tudo isso em conformidade com o disposto no §anico do artigo 23 da Lei

9.514/97.

6.6.1.3. Cessdo Fiducidria de Recebiveis. Cessao fiduciaria de recebiveis de titularidade das cedentes

especificadas no Contrato de Cessao de Recebiveis (“Cessdao Fiduciaria de
Recebiveis” ¢ “Cedentes Fiduciantes”, respectivamente), oriundos de relagdes
mercantis detalhadas no Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis (“Contratos
Mercantis”), o que inclui (i) os direitos creditorios decorrentes dos Contratos
Mercantis; (ii) os direitos creditorios, recursos, frutos e remuneracbes da Conta
Vinculada; (iii) os valores retidos a titulo de Fundo de Reserva; (iv) a prépria Conta
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Vinculada; e (v) os titulos, bens e direitos decorrentes das Aplicagdes Financeiras e
valores decorrentes de seu resgate e de seus rendimentos, incluindo, infer alia, quaisquer
investimentos, recursos, rendimentos, remuneragoes, frutos, acréscimos, privilégios,
preferéncias, prerrogativas e a¢oes, investimentos e/ou aplicagoes realizados com os
recursos depositados na Conta Vinculada.

0.6.2. O Agente Fiduciario das Debéntures serda o unico responsavel pelo recebimento e
cobranga de valores devidos pela Devedora, bem como pelo monitoramento e eventual
excussao das Garantias das Debéntures com base nas informagoes e documentos que lhe sejam
fornecidos pela Devedora e/ou pelas Cedentes Fiduciantes, conforme o caso.

0.6.3. Naio sera exigivel que o Agente Fiduciario das Debéntures, na qualidade de responsavel
pelo recebimento e cobranga de valores devidos pela Devedora, bem como pelo
monitoramento e eventual excussao das Garantias das Debéntures, (i) analise, ofereca ou
contrate recursos humanos para analise técnica para a qual ndo tenha expertise necessaria, (ii)
realize pessoalmente qualquer inspe¢ao presencial, (iif) mantenha sob a sua custédia bens,
valores e documentos de natureza executiva; ou (iv) tome qualquer providéncia que possa ser
considerada incoerente no ambito de suas responsabilidades.

6.7.  Regime Fiduciario

6.7.1.  Os CRI contardo com a institui¢ao de regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios
oriundos das Debéntures que lastreiam a Emissdo, conforme representados pela CCI, bem
como sobre os valores que venham a ser depositados na Conta Centralizadora e os bens e/ou
direitos decorrentes destes nos termos da Clausula 8* abaixo.

0.7.2. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora na forma da Clausula 8 abaixo, sera
registrado no Custodiante, consoante o previsto no §unico do artigo 23 da Lei no. 10.931/04,
com a consequente prestacao, pelo Custodiante, das declaragdes constantes do Anexo VIII ao
presente Termo de Securitizagao.

7. PAGAMENTO ANTECIPADO DOS CRI

7.1.  Oferta de Resgate Antecipado dos CRI

7.1.1.  Naio sera permitida a realizacdo de oferta de resgate antecipado dos CRIL

7.2.  Amortizagao Extraordinaria

7.2.1. Os CRI somente poderdo ser amortizados extraordinariamente (‘“Amortizagio

Extraordinaria”) caso ocorra o recebimento de montante decorrente do pagamento de valores
eventualmente recuperados decorrentes da cobranga extrajudicial e/ou judicial dos Créditos
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Imobiliarios eventualmente inadimplidos ou da excussio das Garantia das Debéntures,
conforme o caso (“Evento de Amortizagdo Extraordinaria”).

7.2.1.1. A Amortizagao Extraordinaria compreendera, apos a confirmagiao da manutencio do
Fundo de Reserva, o pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado e dos Juros
Remuneratérios incorridos e nao pagos até a data de pagamento da Amortizacao
Extraordinaria.

7.2.1.2. A Emissora devera informar a B3, por meio de correspondéncia com o de acordo do
Agente Fiduciario, sobre a realizagdo de Amortizagdo Extraordinaria em até 03 (trés)
Dias Uteis de antecedéncia da data do Evento de Amortiza¢io Extraordinaria.

7.2.1.3. Até a liquidacgao total do Valor Nominal Unitario Atualizado, devidamente acrescido
pelos Juros Remuneratérios, e de todas as demais obrigacoes decorrentes deste Termo
de Securitizacdo, os valores arrecadados, inclusive com a eventual excussio das
Garantia das Debéntures, deverdo ser utilizados em observincia a Ordem de Alocagio
dos Recursos.

7.3.  Resgate Antecipado

7.3.1.  Os CRI poderio ser objeto de resgate antecipado total (i) na hipotese de liquidagao do
Patrim6nio Separado; e (i) na ocorréncia de um dos Eventos de Resgate Antecipado
Obrigatorio.

7.3.2.  Na hipotese de somente parte dos Titulares dos CRI aceitarem a Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures da Primeira Série (conforme definido na Escritura de Emissio) os
respectivos CRI poderio ser objeto de resgate antecipado parcial, restrito somente aos Titulares
de CRI que efetivamente tenham manifestado sua intenciao de aceitar a Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures da Primeira Série (conforme definido na Escritura de Emissao).

7.3.3.  Em caso de ocorréncia das hipoteses previstas nas Clausulas 7.3.1 e 7.3.2 acima, os CRI
serdo resgatados antecipadamente por meio dos procedimentos da B3, com o consequente
cancelamento dos respectivos CRI.

7.3.4. A Emissora devera informar a B3, por meio de correspondéncia com o de acordo do
Agente Fiduciario, sobre a realizago de resgate antecipado total em até 03 (trés) Dias Uteis de
antecedéncia da data do resgate antecipado total do CRI.

7.4. Eventos de Resgate Antecipado Obrigatério

7.4.1. Observado o disposto nas clausulas abaixo, a Emissora devera efetuar o resgate
antecipado da totalidade dos CRI, independentemente de aviso ou notificacdo, judicial ou
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extrajudicial, ou consulta aos Titulares de CRI, com recursos oriundos do pagamento
antecipado, pela Devedora, dos Créditos Imobiliarios, nos termos da Escritura de Emissao das
Debéntures, caso (i) seja implementado o resgate antecipado total das Debéntures previsto na
Clausula 5* da Escritura de Emissio das Debéntures; ou (ii) seja verificada a ocorréncia de
qualquer dos eventos listados na Clausula 6.1.1 da Escritura de Emissio das Debéntures
(“Eventos de Resgate Antecipado Obrigatério Automatico”).

7.4.1.1. Em caso de ocorréncia de um Evento de Resgate Antecipado Obrigatério Automatico,
imediatamente, ou no méaximo em até 2 (dois) Dias Uteis da data em que tomar ciéncia
do referido evento, e independentemente de realizacio de Assembleia Geral de
Credores, a Emissora devera: (i) decretar o pagamento antecipado das Debéntures e,
consequentemente, o resgate antecipado dos CRI; (ii) informar os Titulares de CRI do
resgate antecipado, por meio de publicagiao de antincio em jornal de grande circulagao
ou por envio de carta registrada a todos os Titulares de CRI; e (iii) enviar notificagao a
Devedora, com cépia ao Agente Fiduciario, para que a Devedora, dentro do prazo de
2 (dois) Dias Uteis, pague 2 Emissora o montante correspondente a0 valor nominal
unitario atualizado das Debéntures, acrescido dos juros remuneratérios devidos nos
termos das Debéntures, calculados pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizagio dos CRI ou da data de pagamento de juros remuneratérios
imediatamente anterior no ambito da Debéntures, conforme aplicavel, até a data do
efetivo pagamento, acrescido dos encargos moratérios previstos na Debéntures e
eventual prémio que se pretenda pagar, que, caso exista, ndo podera ser negativo.

7.4.2. 'Tao logo tome ciéncia da ocorréncia de qualquer um dos eventos listados na Clausula
0.1.2 da Escritura de Emissio das Debéntures (“Eventos de Resgate Antecipado
Obrigatério Ndo Automatico” e, em conjunto com os Eventos de Resgate Antecipado
Obrigatério Automitico, os “Eventos de Resgate Antecipado Obrigatério”), a Emissora
convocara Assembleia Geral de Credores para que seja deliberado acerca da orientagdo a ser
dada a Securitizadora quanto a nio decretacio do vencimento antecipado das Debéntures e,
consequentemente, do resgate antecipado obrigatério dos CRI.

7.4.2.1. Em caso de ocorréncia de um Evento de Resgate Antecipado Obrigatério Nao
Automatico, a Emissora devera em até 2 (dois) Dias Uteis da data em que tomar ciéncia
da ocorréncia do referido evento: (i) convocar uma Assembleia Geral de Credores, nos
termos da Clausula 13 deste Termo de Secutitizacao e da Clausula 6.1.2 da Escritura de
Debéntures, para deliberar sobre orientacdo a ser dada a Securitizadora quanto a nao
decretagio do vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente, o resgate
antecipado dos CRI; e (ii) enviar notificagdo a Devedora, com cépia ao Agente
Fiduciario, a respeito da ocorréncia do respectivo Evento de Resgate Antecipado
Obrigatorio Nao Automatico, inclusive para que o Agente Fiduciario possa, nos termos
da Clausula 6.1.2 da Escritura de Debéntures, convocar a pertinente assembleia geral
de debenturistas, a qual devera ocorrer no prazo maximo de 2 (dois) Dias Uteis a contar
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da data da realizacio da Assembleia Geral de Credores acima mencionada.

7.4.2.1.1. Na hipotese de nio instalacio da Assembleia Geral de Credores, em
primeira e segunda convocacao, mencionada na Clausula 7.4.2.1. acima, por falta de
quérum, a Emissora declarara o vencimento antecipado das Debéntures e,
consequentemente, o resgate antecipado dos CRI, nos termos da Escritura de
Emissao das Debéntures e da Clausula 7.4.2.2 abaixo.

7.4.2.1.2. Na hipotese de instalagdao e deliberacio favoravel a ndo decretagio de
vencimento antecipado das Debéntures, a Emissora compromete-se a nao declarar
o resgate antecipado dos CRI.

7.4.2.2. Caso seja declarado o resgate antecipado dos CRI nos termos desta Clausula 7.4.2, a
Emissora devera enviar notificacio a Devedora, com cépia ao Agente Fiduciario, para
que a Devedora, dentro do prazo de 2 (dois) Dias Uteis, pague 2 Emissora o montante
correspondente ao valor nominal unitario atualizado das Debéntures, acrescido dos juros
remuneratorios devidos no ambito da emissdo das Debéntures, calculados pro rata
temporis, desde a data da primeira Data de Integralizacio dos CRI, ou da data de
pagamento de juros remuneratorios imediatamente anterior no ambito das Debéntures,
conforme aplicavel, até a data do efetivo pagamento, acrescido dos encargos moratérios

previstos na Debéntures.

7.4.3. A Devedora esta, nos termos da Escritura de Emissao das Debéntures, obrigada a, no
prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que tenha conhecimento da ocorréncia de
qualquer dos Eventos de Resgate Antecipado Obrigatério, comunicar imediatamente a
Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, para que estes tomem as providéncias

devidas, nos termos e prazos previstos neste Termo de Securitizagao.

7.4.4. A Emissora fica autorizada a realizar o resgate dos CRI de maneira unilateral do
ambiente da B3, observado o disposto neste Termo de Securitizagao, independentemente da
anuéncia ou aceite prévio dos Titulares de CRI, os quais desde ja autorizam a Emissora, o
Agente Fiduciario, a B3 e o Escriturador a realizar os procedimentos necessarios a efetiva¢ao
do resgate antecipado dos CRI, unilateralmente, independentemente de qualquer instrugao ou

autorizag¢ao prévia.

7.4.5. A Emissora, em comunica¢iao conjunta com o Agente Fiduciario, devera informar a B3
no prazo maximo de 01 (um) Dia Util, acerca da ocorréncia de qualquer Eventos de Resgate
Antecipado Obrigatoério.

7.4.6. Nio obstante o disposto na Clausula 7.4.5 acima, a Emissora devera comunicar a B3
sobre a realizacdo do resgate antecipado, por meio de correspondéncia conjunta com o Agente
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Fiduciario, com, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da data estipulada para a sua
realizacio.

7.5.  Comunicagido de Pagamento Antecipado
7.5.1.  Caso verifique-se qualquer das hipoteses previstas nesta Clausula 7* relativamente a

algum evento que importe o pagamento antecipado dos CRI, a Emissora comunicara aos
Titulares de CRI e ao Agente Fiduciario sobre tal ocorréncia por meio de “Comunicado aos

Investidores dos CRI” publicado no website da Emissora, qual seja, www.vert-capital.com, em até
5 (cinco) Dias Uteis da efetiva realizacio do pagamento antecipado, informando: (a) o
percentual do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI que sera amortizado, acrescido dos
Juros Remuneratérios e eventual prémio (“Valor do Pagamento Antecipado”); (b) a data em
que se efetivara o pagamento antecipado dos CRI, que devera corresponder a data do efetivo
pagamento antecipado pela Emissora; e (c) demais informagdes consideradas relevantes pela
Emissora para conhecimento dos Titulares de CRI.

8. REGIME FIDUCIARIO

8.1. Os Créditos Imobiliarios representados pela CCI e os valores que venham a ser
depositados na Conta Centralizadora, bem como os bens e/ou direitos decorrentes destes sio

expressamente vinculados a Emissao.

8.2. Nos termos dos attigos 9° e 10 da Lei n° 9.514/97, a Emissora declara e institui, em
carater irrevogavel e irretratavel, regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios representados
pela CCI e todos os valores que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, bem como
os bens e/ou direitos decorrentes destes, o qual estd submetido as seguintes condi¢oes:

(a) os Créditos Imobiliarios e os valores que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, bem como os bens e/ou direitos decorrentes destes destacam-se do
patrimonio da Emissora e constituem o Patrimonio Separado destinando-se
especificamente a liquidagao dos CRI;

(b) os Créditos Imobiliarios, a CCI, as Debéntures e os valores que venham a ser
depositados na Conta Centralizadora, bem como os bens e/ou direitos decorrentes
destes sao afetados, neste ato, como lastro da Emissao dos CRI; e

(©) os beneficiarios do Patrimonio Separado serdo os Titulares de CRIL.

8.3.  Os Créditos Imobilidrios e os valores que venham a ser depositados na Conta

Centralizadora, bem como os bens e/ou diteitos decorrentes destes, objeto do Regime

Fiduciario, ressalvadas as hipoteses previstas em lei:
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(a) constituem Patrimonio Separado em relagdo aos CRI, que nio se confunde com o
patrimonio da Emissora;

(b) manter-se-20 apartados do patrimonio da Emissora até que complete a amortizagao ou
o resgate da totalidade dos CRI objeto desta Emissao;

(c) destinam-se exclusivamente a liquidagio dos CRI, bem como ao pagamento das
despesas a eles inerentes, tais como as despesas de administracio do Patrimonio
Separado e custos e obrigacdes fiscais, conforme previsto neste Termo de
Securitizacao;

) estdo e permanecerdo indenes e a salvo de qualquer agdo ou execu¢do promovida por
credores da Emissora;

(e) encontram-se livres e desembaragados de quaisquer Onus e gravames e nao se
encontram vinculados a nenhuma outra emissao de certificados de recebiveis
imobiliarios;

® nao sdo passiveis de constituigao de garantias ou de excussiao por quaisquer credores

da Emissora, por mais privilegiados que sejam ou possam vir a ser, observando-se o
disposto no artigo 76 da Medida Provisoria 2.158-35, de 24 de agosto de 2001; e

(2 s6 responderio pelas obrigacoes inerentes aos CRI a que estdo afetados.
9. PATRIMONIO SEPARADO
9.1. A Emissora, em conformidade com a Lei n® 9.514/97 (i) administrard o Patrimo6nio

Separado instituido para os fins desta Emissao; (ii) promovera as diligéncias necessarias a
manuten¢ao de sua regularidade; (iii) mantera o registro contabil proprio e independentemente
do restante de seu patrimonio; e (iv) elaborara e publicara as respectivas demonstragdes
financeiras do Patrimonio Separado em até 90 (noventa) dias contados de sua liquidagao.

9.1.1. A totalidade do patrimonio da Emissora respondera pelos prejuizos que esta causar por
descumprimento de disposi¢do legal ou regulamentar, por negligéncia ou por administragao
temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimonio Separado.

9.2. A insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado ¢ causa suficiente para a declaragio
de quebra da Emissora, cabendo, nessa hipétese, ao Agente Fiduciario ou a Emissora convocar
Assembleia Geral de Credores para deliberar sobre as regras previstas neste Termo de
Securitizagao referentes a administracao ou liquida¢ao do Patriménio Separado

9.3.  Ainsolvéncia da Emissora nao afetara o Patrimonio Separado aqui constituido.
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9.4. O Patrimonio Separado sera liquidado na forma que segue:

(a) automaticamente, quando da amortiza¢iao ou do resgate integral dos CRI na Data de
Vencimento; ou

(b) ap6s o vencimento dos CRI, na hipdtese de nao ter ocorrido a amortizagiao ou o resgate
integral dos referidos CRI pela Emissora, mediante transferéncia dos Créditos
Imobiliarios representados pelas Debéntures ao Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos beneficiarios do Patrimonio Separado. Neste caso, os Créditos
Imobiliarios serdo transferidos imediatamente, em dagdo em pagamento, para fins de
extin¢ao de toda e qualquer obrigacio da Emissora sob os CRI, cabendo ao Agente
Fiduciario, ap6s deliberagio dos Titulares de CRI, (i) administrar o Patrimonio
Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos
Créditos Imobiliarios e dos eventuais recursos da Conta Centralizadora (ou seja, do
Patrimoénio Separado) que lhe foram transferidos, (iii) ratear os recursos obtidos entre
os Titulares de CRI na proporcao de CRI por eles detidos, e (iv) transferir os Créditos
Imobiliarios e os eventuais recursos da Conta Centralizadora (ou seja, do Patrimonio
Separado) eventualmente nao realizados aos Titulares de CRI, na propor¢iao de CRI
por eles detidos.

9.5.  Quando o Patrimonio Separado for liquidado, ficara extinto o Regime Fiduciario
instituido sobre os respectivos Créditos Imobiliarios vinculados, tendo a Emissora amplo

acesso a0s recursos remanescentes mantidos na Conta Centralizadora.

9.6.  Exceto nos casos previstos em legislacio especifica, em nenhuma hipétese os Titulares
de CRI terao o direito de haver seus créditos no ambito da Emissio contra o patrimoénio da
Emissora, sendo que, desta forma, a realizagao dos direitos dos beneficiarios dos CRI estara
limitada aos Créditos Imobilidrios, aos valores que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora e aos bens e/ou direitos decorrentes destes, bem como a excussio das Garantia
das Debéntures e/ou de eventuais outras garantias atreladas aos Créditos Imobilidtios.

9.7. A Emissora fard jus ao recebimento de uma comissiao de emissao correspondente a
0,10 (dez centésimos por cento) ao ano, faturada mensalmente pro rata, a serem arcadas
diretamente pela Devedora, apurado em fungao da quantidade de CRI efetivamente emitidos
pela Emissora. Além disso, a Emissora fard jus a uma taxa de administracdo, no valor de
R$3.000,00 (trés mil reais) mensais. A comissao de emissao ¢ a taxa de administracao previstas
nesta Clausula serdo atualizadas anualmente pela variagio acumulada positiva do IGP-M, ou na
falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo,
calculadas pro rata die, se necessario, e deverao ser pagas mensalmente, sendo (i) a primeira
parcela devida em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a Data de Integralizacio e (i) as parcelas
seguintes, devidas no dia 16 de cada més, ou, caso este nao seja um Dia Util, no Dia Util
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imediatamente posterior. A comissao de emissdo e a taxa de administragao serdo liquidas de
todos e quaisquer tributos, Para a primeira fatura, sera cobrado o valor mensal total da comissao
de emissao e da taxa de administra¢do, ainda que o tempo decorrido entre a Data de
Integralizacao e o dia de pagamento seja inferior a um més.

9.7.1.  As remuneracoes definidas na Clausula 9.7 acima continuardo sendo devidas, mesmo
ap6s o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranga de
inadimpléncia ndo sanada, remuneragio esta que sera calculada e devida proporcionalmente aos
meses de atuacio da Emissora.

9.8.  Adicionalmente a remuneragio prevista na Clausula 9.7, a Emissora fara jus ao
recebimento de remuneracao adicional equivalente a R§660,00 (seiscentos e sessenta reais) por
hora de trabalho, em caso de necessidade de elaboracido de aditivos aos Documentos da Oferta
e/ou de realizacio de Assembleias Gerais de Credores em cariter extraordinirio. Esses valores

serdo corrigidos a partir da Data de Emissao e reajustados anualmente pela variagio acumulada
positiva do IGP-M.

9.9. O exercicio social do Patriménio Separado encerrar-se-4 em 30 de setembro de cada
ano, quando serdo levantadas e elaboradas as demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado, as quais serdo auditadas pelos auditores externos da Emissora.

10. OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

10.1.  Sem prejuizo das obrigacdes decorrentes da lei ou das Normas da CVM, assim como
das demais obrigacGes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora, em carater
irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicionalmente, a:

(a) administrar o Patrimonio Separado, mantendo registro contabil proprio,
independentemente de suas demonstragoes financeiras;

(b) informar todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da prépria Emissora

diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicacido por esctito;
(©) fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informagoes:

i copias de todos os seus demonstrativos financeiros e/ou contibeis, auditados ou
nao, inclusive dos demonstrativos do Patriménio Separado, assim como de todas
as informacOes periddicas e eventuais, relatérios, comunicados ou demais
documentos que devam ser entregues a CVM, na data em que tiverem sido
encaminhados, por qualquer meio, aquela autarquia;
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1. dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacio ou cépia de quaisquer
documentos que, razoavelmente, lhe sejam solicitados, permitindo que o Agente
Fiduciario (ou o auditor independente por este contratado), através de seus
representantes legalmente constituidos e previamente indicados, tenham acesso
aos seus livros e registros contabeis, bem como aos respectivos registros e
relatérios de gestdao e posicao financeira referentes ao Patrimonio Separado;

iii.  dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de notificacio enviada
pelo Agente Fiduciario, copia de todos os demais documentos e informagdes
que a Emissora, nos termos e condigoes previstos neste Termo de Securitizacio,
comprometeu-se a enviar ao Agente Fiduciario;

iv.  na mesma data em que forem publicados, copias dos avisos de fatos relevantes
e atas de Assembleia Geral, reunides do Conselho de Administracio e da
Diretoria que, de alguma forma, envolvam o interesse dos Titulares de CRI;

V. Nno mesmo prazo previsto para apresentagao das Informagdes Trimestrais - I'TR,
relatorio elaborado pela Emissora contendo informagoes sobre o cumprimento
de suas obrigagdes fiscais, trabalhistas e previdenciarias;

vi.  copia de qualquer notificacido judicial, extrajudicial ou administrativa recebida
pela Emissora no que diz respeito a esta Emissdao, no maximo, em 3 (trés) Dias
Uteis contados da data de seu recebimento; e

vil. dentro de 15 (quinze) dias da integralizacdo dos CRI, copia de todos os
documentos relacionados aos Créditos Imobiliarios adquiridos na respectiva

integralizagao.

(d) submeter, na forma da lei, suas contas e balancos, inclusive aqueles relacionados ao
Patrimonio Separado, a exame por empresa de auditoria independente, registrada na
CVM, cujo relatério devera (a) identificar e discriminar quaisquer a¢des judiciais e/ou
administrativas movidas em face da Emissora, os valores envolvidos nas respectivas
acdes, bem como quaisquer passivos e/ou potenciais passivos de natureza fiscal,
trabalhista e/ou previdenciaria; e (b) confirmar que todos os tributos devidos pela

Emissora foram corretamente calculados e pagos;

(e) efetuar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacio de cobranca pelo Agente
Fiduciario, o pagamento de todas as despesas razoavelmente incorridas e comprovadas
pelo Agente Fiduciario que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos
Titulares de CRI ou para realizagdao de seus créditos poderao ser pagas com ativos que
integrem o Patrimonio Separado;

44

D4Sign 94f175a7-a82a-4874-b8a4-273bf810bc84 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



®

©
(h)

@

0

()

@

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

providenciar a retengdao e o recolhimento dos tributos incidentes sobre as quantias
pagas aos Titulares de CRI, quando aplicavel, na forma da lei e demais disposi¢oes
aplicaveis;

manter sempre atualizado o registro de companhia aberta na CVM;

ndo praticar qualquer ato em desacordo com o seu estatuto social e este Termo de
Securitizagdo, em especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o
pontual e integral cumprimento das obrigacbes assumidas neste Termo de
Securitizacdo;

manter os Créditos Imobiliarios livres e desembaragados de quaisquer Onus, nao
havendo qualquer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este
Termo de Securitizagio;

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificacdo, e, ato
continuo, os Titulares de CRI, mediante publicagdo de aviso, a ocorréncia de quaisquer
eventos e/ou situagdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar
em risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, prerrogativas, privilégios e
garantias que possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da
comunhdo dos Titulares de CRI conforme disposto no presente Termo de
Securitizacdo;

manter em estrita ordem a sua contabilidade, por meio da contratacio de prestador de
servico especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as
companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com os
principios fundamentais da contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o

acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da Emissora;
manter:

1 validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizagcdes ou aprovagoes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer
pagamento necessario para tanto;

i.  na forma exigida pela Lei das Sociedades por A¢oes, da legislagio tributaria e
demais Normas, em local adequado e em perfeita ordem, seus livros contabeis e
societarios regularmente abertos e registrados na JUCESP; e

iii.  em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual
e/ou Municipal.
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contratar institui¢ao financeira habilitada para prestagiao dos servicos de agente pagador
da Emissora e liquidante dos CRI, na hipétese de rescisao do Contrato de Banco
Liquidante com o Liquidante;

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento um servigo de
atendimento aos Titulares de CRI ou contratar com terceiros a prestagao desse servi¢o;

na mesma data em que forem publicados, enviar a B3 copias dos avisos de fatos
relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do Conselho de Administragao e da
Diretoria que, de alguma forma, envolvam o interesse dos Titulares de CRI ou
informacdes de interesse do mercado;

convocar, sempre que necessario, a sua empresa de auditoria ou quaisquer terceiros
para prestar esclarecimentos aos Titulares de CRI;

auxiliar o Agente Fiduciario na cobran¢a administrativa e judicial de qualquer dos
Créditos Imobiliarios; e

elaborar um relatério mensal, conforme Anexo 32-11 da Instrucio CVM n°® 480, de 7
de setembro de 2009, conforme alterada, devendo ser disponibilizado na CVM,
conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN.

10.1.1. A Emissora responsabiliza-se pela exatidao das informagoes e declaragoes prestadas ao

Agente Fiduciario e aos investidores, ressaltando que, munida de instrumentos como, por

exemplo, opiniao legal emitida pelos assessores legais da Emissao, analisou dilicentemente os
plo, op g P g s g

documentos relacionados com os CRI, para verificagio de sua legalidade, legitimidade,

existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, corre¢do e

suficiéncia das informagoes disponibilizadas aos investidores e ao Agente Fiduciario,

declarando que os mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e

substancia descritos pela Emissora neste Termo de Securitizagao.

11.

11.1.

@)

(b)
©

DECLARAGCOES E GARANTIAS DA EMISSORA
A Emissora, neste ato, declara e garante que:

¢ uma sociedade por agoes devidamente constituida, organizada e existente de acordo
com as leis brasileiras;

¢ companhia securitizadora de imobiliarios, portanto, apta a emitir os CRI;

estd devidamente autorizada e obteve todas as licencas e autorizacOes necessarias,
conforme o caso, para celebragao deste Termo de Securitizagdao, bem como a Emissao
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e a0 cumprimento de suas obrigagdes previstas neste Termo de Securitizagio e nos
demais documentos de Emissao, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(d) este Termo de Securitizagdo e os CRI constituem suas obrigagdes legais, validas,
vinculantes e exigfveis, exequiveis de acordo com seus termos e condi¢Ges, exceto que
sua exequibilidade podera estar limitada por leis relativas a faléncia, insolvéncia,
recuperagio, liquidagdo ou leis similares que afetem a execugdo de direitos de credores

em geral;

(e) a celebracido deste Termo de Securitizagdao e a emissao dos CRI foram devidamente
autorizadas pelos seus 6rgaos societarios competentes e nao infringem, em qualquer
aspecto, seu documento constitutivo;

® o presente Termo de Securitizagao foi devidamente celebrado por seus representantes
legais, os quais tém poderes para assumir, em seu nome, as obrigacdes aqui
estabelecidas, constituindo o presente uma obrigacdo licita e valida, exequivel, em
conformidade com seus termos, com for¢a de titulo executivo extrajudicial nos termos
do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil;

(2 a celebragao deste Termo de Securitizagao e a emissiao dos CRI nao infringem qualquer:
(i) disposicio legal, ordem, senten¢a ou decisio administrativa, judicial ou arbitral que
afete a Emissora, ou qualquer de seus bens ou propriedades; (ii) contrato ou
instrumento do qual seja parte; ou (iii) obrigacdo anteriormente assumida pela
Emissora, nem ira resultar em vencimento antecipado de qualquer obrigacio
estabelecida em quaisquer desses contratos ou instrumento ou rescisao de quaisquer
desses contratos ou instrumentos;

) nao omitiu e ndo omitirda nenhum fato relevante, de qualquer natureza, que resulte ou
possa resultar em alteragdao substancial de situagdo economico, financeira ou juridica
em prejuizo dos Titulares de CRI;

@) esta cumprindo com todas as leis, regulamentos, Normas administrativas e
determina¢des dos orgdos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a
conducio de seus negocios, exceto aquelas questionadas, de boa-fé, no ambito arbitral
ou judicial;

G) inexiste (i) descumprimento de qualquer disposicao contratual, legal ou de quaisquer
outras ordens judiciais, administrativas ou arbitrais; ou (i) qualquer acio judicial,
procedimento judicial ou extrajudicial, inquérito ou qualquer outro tipo de investigacao
governamental, em qualquer dos casos deste inciso: (A) que possa afetar de forma
materialmente adversa a capacidade da Emissora de cumprir suas obriga¢cdes nos
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termos deste Termo de Securitizacdo e dos CRI; ou (B) visando a anular, alterar,
invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar os CRI;

k) seus balancos patrimoniais e as correspondentes demonstragdes de resultado
disponiveis publicamente representam corretamente sua situagao financeira e de suas
subsidiarias nas aludidas datas e os resultados operacionais referentes aos periodos
encerrados em tais datas;

O as suas informacgoes financeiras foram elaboradas de acordo com os principios
contabeis geralmente aceitos no Brasil, que foram aplicados de maneira consistente nos
petiodos envolvidos e desde a data das demonstragdes financeiras mais recentes: (A)
nao houve nenhum impacto adverso relevante em sua situagao financeira e resultados
operacionais; e (B) ndo houve qualquer operagao envolvendo a Emissora fora do curso
normal de seus negocios;

(m)  ndo ha qualquer relagdo entre a Emissora, a Devedora e o Agente Fiduciario que a
impega de exercer plenamente as suas atribuicoes;

(n) esta de acordo com a cessao, endosso ou alienagdo dos CRI pelos respectivos Titulares
de CRI, podendo ser ofertado publicamente, comprometendo-se a envidar seus

melhores esforcos para viabilizar a referida cessao, endosso ou alienagao;

(o) nao ha qualquer acdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou
outro tipo de investigacio governamental que possa vir a lhe causar impacto substancial
e adverso que nao sejam aqueles relatados nas suas respectivas demonstracoes
financeiras;

®) a Emissora, nem qualquer uma de suas respectivas Afiliadas, diretores, membros de
conselho de administracio, diretoria, quaisquer terceiros, incluindo assessores ou
prestadores de setvico agindo em seu beneficio e/ou de suas Afiliadas: (i) usou recursos
para contribuicdes, doagdes ou despesas de representagao ilegais ou outras despesas
ilegais relativas a atividades politicas; (i) fez qualquer pagamento ilegal, direto ou
indireto, a empregados ou funcionarios publicos, partidos politicos, politicos ou
candidatos politicos (incluindo seus familiares), nacionais ou estrangeiros, praticaram
quaisquer atos para obter ou manter qualquer negdcio, transacao ou vantagem
comercial indevida; (iii) violou qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupg¢ao ou atos lesivos a administragao
publica, incluindo, mas nio se limitando, 2 Lei n® 12.846/13; ou (iv) fez qualquer
pagamento de propina, abatimento ilicito, remunerac¢ao ilicita, suborno, trafico de
influéncia, “caixinha” ou outro pagamento ilegal; e
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(q as informagdes por ela prestadas, por ocasido do pedido de registro na B3, sdao
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta Restrita.

11.2.  As declaragbes e garantias prestadas pela Emissora neste Termo de Securitizacdo
deverio ser validas e subsistir até o cumprimento integral das obrigacdes aqui previstas, ficando
a Emissora responsavel por eventuais prejuizos que decorram da inveracidade ou inexatidao de
suas respectivas declaragdes.

11.3. A Emissora devera notificar, em até 2 (dois) Dias Uteis, o Agente Fiduciario sobre a
ocorréncia de quaisquer eventos que tornem as declaraces prestadas neste Termo de
Securitizagao total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

12. AGENTE FIDUCIARIO

12.1.  Por meio deste Termo de Securitizacio e nos termos da Lei n® 9.514/97, da Instrucio
CVM 414 e da Instrucdo CVM 583, a Emissora nomeia e constitui o Agente Fiduciario,
qualificado no preambulo, que expressamente aceita a nomeag¢do e assina o presente na
qualidade de representante da comunhao dos Titulares de CRI descrita neste Termo de
Securitiza¢io, incumbindo-lhe:

(a) exercer suas atividades com boa fé, transferéncia e lealdade para com os Titulares de
CRI;
(b) zelar pela protecio dos direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no

exercicio da funcio o cuidado e a diligéncia que instituicdes de seu porte e reputagao
empregam na administragdo dos préprios bens e no exercicio e fun¢des de mesma
natureza, acompanhando a atuacdo da Emissora na administracio do Patriménio

Separado;

(©) manter os Titulares de CRI informados acerca de toda e qualquer informagao que possa

vir a ser de seu interesse;

(d) emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das propostas de
modificacoes nas condi¢oes dos CRI;

(e) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apos
o fim do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos relevantes
da Emissao ocorridos durante o exercicio relativos aos CRI, conforme o conteudo
minimo estabelecido no Anexo 15 da Instrucao CVM 583;
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manter atualizada a relacdo dos Titulares de CRI e seus enderecos, mediante, inclusive,
gestoes junto a Emissora;

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

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares de CRI, bem como a realizacio dos Créditos Imobilidrios afetados e
integrantes do Patriménio Separado, caso a Emissora nio o faga;

promover, na forma prevista neste Termo de Securitiza¢io, a liquida¢io do Patriménio
Separado, na forma prevista neste Termo de Securitizacio e nas deliberacGes da
Assembleia Geral dos Credores;

renunciar a funcio, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidio e realizar a imediata convocaciao de Assembleia
Geral de Credores, de acordo com os termos e condi¢des deste Termo de Securitizacio,
para deliberar sobre sua substituicio;

conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia, inclusive aquelas
enviadas por meio magnético, e documentos em geral relacionados ao exercicio de suas
funcdes recebidos da Emissora;

notificar os Titulares de CRI, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis, contados a partir da
ciéncia, de eventual inadimplemento de quaisquer obrigagoes relacionadas ao presente
Termo de Securitizagdo, incluindo as obrigacoes relativas as garantias da Emissao e as
clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que
estabelecem condi¢des que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito
do assunto, observado o prazo aqui previsto. Comunicagiao de igual teor deve ser
enviada (A) a CVM; (B) as camaras de liquidacao na qual os CRI estao registrados e (C)
ao Banco Central do Brasil, quando se tratar de instituicio por ele autorizada a
funcionat;

acompanhar a prestacio das informacOes periddicas obrigatorias por parte da
Emissora, inclusive aquelas relativas 2 manutencao do seu registro de companhia aberta
perante a CVM e alertar os Titulares de CRI sobre inconsisténcias ou omissoes de que
tenha conhecimento;

comparecer a Assembleia Geral de Credores, a fim de prestar as informacoes que lhe
forem solicitadas;
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convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Credores, nos termos da Instrugao
CVM 583, mediante anuncio publicado nos 6rgaos de imprensa nos quais costumam

ser publicados os atos da Emissao;

ap6s ter recebido da Emissora o comprovante de pagamento de suas obrigagdes,
fornecer, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis, a partir da extingao do Regime Fiduciario
a que estao submetidos os Créditos Imobiliarios, termo de quitagio a Emissora;

convocar Assembleia Geral de Credores, na hipétese de insuficiéncia dos bens do
respectivo Patrimonio Separado, para deliberar sobre a forma de administra¢ao ou

liquidagao do Patrimonio Separado, bem como a nomeagao do liquidante;

disponibilizar, conforme calculado diariamente pela Emissora, o valor unitario de cada
CRI, por meio eletronico, tanto através de sua central de atendimento, ou no site do

Agente Fiduciario, qual seja, www.vortx.com.br;

verificar a veracidade das informagdes relativas as garantias da Emissio e demais
informacgoes contidas nas Debéntures e neste Termo de Securitizacdo, diligenciando
para que sejam sanadas eventuais omissoes, falhas ou defeitos de que tenha

conhecimento;

solicitar, quando considerar necessario e desde que autorizado por Assembleia Geral
de Credores, auditoria extraordinaria na Emissora, ou do Patrimonio Separado;

verificar a regularidade da constitui¢ao das garantias reais, tendo em vista que na data
de assinatura deste Termo de Securitizacdo nao se encontram constituidas e exequiveis,
uma vez que deverao ser registrados nos competentes Cartorio de Registro de Iméveis
e de Titulos e Documentos, bem como o valor dos bens dados em garantia, observando
a manuten¢do de sua suficiéncia e exequibilidade, nos termos das disposi¢oes deste
Termo de Securitizagio;

diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitiza¢io, e seus aditamentos,
sejam registrados nos 6rgaos competentes, adotando, no caso da omissao da Emissora,
as medidas eventualmente previstas em lei;

acompanhar a atuacao da Emissora na administracio do Patrimonio Separado por meio

das informagdes divulgadas por aquela sobre o assunto;

examinar proposta de substitui¢do ou reforco das garantias da Emissiao, manifestando
sua opiniao a respeito do assunto de forma justificada;

verificar anualmente a suficiéncia das garantias da Emissao;
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(2) informar a Emissora para que intime, conforme o caso, a Devedora e/ou as Fiadoras
da Devedora e/ou as demais Cedentes Fiduciantes a reforcarem a(s) garantia(s)
outorgadas no ambito da emissio das Debéntures, conforme o caso, na hipdtese de

sua deterioraciao ou depreciagao; e

(aa)  solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certidoes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de
protesto, das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda do foro da sede da
Devedora e/ou das Fiadoras da Devedora, bem como das demais comarcas em que a

Devedora e/ou as Fiadoras da Devedora exercam suas atividades.

12.1.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des da Emissdao, o Agente Fiduciario
deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizagdo para
proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares de CRI.

12.2. O Agente Fiduciario, nomeado neste Termo de Securitiza¢io, declara:
(a) sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme dispée o §3° do
artigo 06 da Lei das Sociedades por A¢des, conforme alterada, bem como no artigo 4°

e seguintes da Instrucao CVM 583, para exercer a fun¢do que lhe é conferida;

(b) aceitar a fun¢ao que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuigdes
previstos na legislacdo especifica e no presente Termo de Securitizagao;

(©) aceitar integralmente este Termo de Securitizacdo, todas as suas clausulas e condigdes;

(d) estar devidamente qualificado a exercer as atividades de agente fiduciario, nos termos

da regulamentacio aplicavel vigente;

(e) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagio e a cumprir com
suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutarios necessarios para tanto;

® que a celebragio deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obrigacoes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

(2 ser instituicdo financeira, estando devidamente organizada, constituida e existente de

acordo com as leis brasileiras;
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(h) nao se encontrar em nenhuma das situa¢Ges de conflito de interesses previstas no artigo
6° da Instrucio CVM 583, nos termos da declaracio de inexisténcia de conflitos
detalhada no Anexo IX a este Termo de Securitizacio;

) os Créditos Imobiliarios e os valores que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, bem como os bens e/ou direitos decotrentes destes, consubstanciam o
Patrimonio Separado, vinculados unica e exclusivamente aos CRI, nos termos deste
Termo de Securitizacio; e

() que verificara a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além da veracidade,
consisténcia, correcdao e suficiéncia das informagoes prestadas pela Emissora neste
Termo de Securitizacio.

12.3. O Agente Fiduciario iniciara o exercicio de suas fungdes a partir da data da assinatura
deste Termo de Securitizacao, devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até a posse
do seu sucessor, nos termos previstos neste Termo de Securitizacio, e/ou liquida¢io dos CRI
objeto da presente Emissao.

12.4. Nas hipéteses de auséncia, impedimento temporario, rentncia, intervencao, liquidagao
judicial ou extrajudicial, faléncia ou qualquer outro caso de vacancia do Agente Fiduciario, sera
realizada, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados do evento que a determinar,
Assembleia Geral de Credores para a escolha do novo agente fiduciario.

12.4.1. A Assembleia Geral de Credores de que trata a Clausula 12.4 acima podera ser
convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, pela Emissora ou por Titulares de CRI que
representem no minimo 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagdo para Fins de Quérum.

12.5. Na hipétese de o Agente Fiduciario nio poder continuar a exercer as fungdes por
circunstancias supervenientes, devera comunicar imediatamente o fato aos Titulares de CRI,
pedindo sua substitui¢do, que devera ocotrrer no prazo maximo de 30 (trinta) dias, dentro do
qual devera ser realizada Assembleia Geral de Credores para a escolha do novo agente
fiduciario.

12.6.  Aos Titulares de CRI ¢ facultado proceder a substituicio do Agente Fiduciario e
indicacio de seu eventual substituto, em Assembleia Geral de Credores, especialmente

convocada para esse fim, observando-se, para tanto, o mesmo quérum de aprovacio previsto
na Clausula 12.4.1 acima.

12.7. A substituicio do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento a este Termo de
Securitizagao e devera ser comunicada a CVM, nos termos do artigo 9 da Instru¢ao CVM 583,

no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do registro de referido aditamento na B3.
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12.8.  Em caso de impedimento, rendncia, intervencao ou liquidacao extrajudicial do Agente
Fiduciario, este deve ser substituido no prazo de até 30 (trinta) dias, mediante deliberagao da

Assembleia Geral de Credores.

12.8.1. A Assembleia Geral de Credores destinada a escolha de novo Agente Fiduciario deve
ser convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, podendo também ser convocada por
Titulares de CRI que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos Titulares de CRI em
Circulagao para Fins de Quérum.

12.8.2. Se a convocacdo da Assembleia Geral de Credores ndo ocorrer até 15 (quinze) dias
antes do final do prazo referido na Clausula 12.8 acima, cabe a Emissora efetuar a imediata

convocagao.

12.8.3. Em casos excepcionais, a CVM pode proceder a convocacao da Assembleia Geral de
Credores para a escolha de novo Agente Fiduciario ou nomear substituto provisério.

12.9.  Em caso de rentncia, o Agente Fiduciario obriga-se a restituir, no prazo 05 (cinco) dias
da efetivagao da renuncia, a parcela da remuneragao correspondente ao perfodo entre a data da
efetivacdo da renuncia e a data do proximo pagamento, cujo valor sera calculado pro rata temporis

com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias.

12.10. A Emissora ressatcird, com os recursos do Fundo de Despesas e/ou Patrimonio
Separado, conforme o caso, o Agente Fiduciario de todas as despesas incorridas com relagao
a0 exercicio de suas funcdes, na defesa dos interesses dos Titulares de CRI, tais como,
notificagdes, extracio de certidoes, contratacio de especialistas, tais como auditotia e/ou
fiscalizagdo, ou assessoria legal aos Titulares de CRI, publicacbes em geral, transportes,
alimentacao, viagens e estadias, voltadas a prote¢iao dos direitos e interesses dos Titulares de
CRI. O ressarcimento a que se refere esta Clausula 12.10 sera efetuado em até 10 (dez) Dias
Uteis ap6s a entrega, 2 Emissora, dos documentos comprobatétios das despesas efetivamente

incorridas

12.11. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida ao Agente Fiduciario, os
débitos em atraso estardo sujeitos a multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do
débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao mes, ficando o valor do débito
em atraso sujeito a atualizacio monetaria pelo IPCA, incidente desde a data da inadimpléncia

até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata dze.

12.12. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o
Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares de CRI deverdo
ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares de CRI e, posteriormente conforme
previsto no artigo 13 da Instrugdo CVM 583, ressarcidas pela Emissora, as expensas do
Patrimoénio Separado, conforme o caso. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares de
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CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depositos, custas e
taxas judiciarias nas agOes propostas pelo Agente Fiduciario, na condi¢do de representante da
comunhio dos Titulares de CRI. As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes
da sucumbéncia em acGes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares de CRI, bem
como a remuneracao do Agente Fiduciario na hipétese de insuficiéncia de recursos do Fundo
de Despesas ¢/ou do Patrimonio Separado, por um petiodo supetiora 30 (trinta) dias, podendo
o Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco de
sucumbéncia.

12.13. Nos casos em que o Agente Fiduciario vier a assumir a administracio do Patriménio
Separado, conforme previsto neste Termo de Securitizagio, o Agente Fiduciario devera usar de
toda e qualquer agdo para proteger direitos ou defender interesses dos Titulares de CRI,
devendo para tanto:

(a) declarar, observadas as condi¢oes deste Termo de Securitizacdo, antecipadamente
vencidos os CRI e, consequentemente, este Termo de Securitizagdo e cobrar seu
principal e acessorios;

(b) tomar qualquer providéncia necessaria para que os Titulares de CRI realizem seus
créditos; e

(©) representar os Titulares de CRI em processos de liquidagao, declaragao de insolvéncia,
pedido de autofaléncia, recuperaciao judicial ou extrajudicial e pedido de faléncia

formulado por terceiros em rela¢ao a Emissora.

12.13.1.0 Agente Fiduciario se eximira da responsabilidade pela ndo ado¢io das medidas
contempladas nos incisos acima se, convocada a Assembleia Geral de Credores, e esta assim o
autorizar por deliberacio da unanimidade dos detentores dos CRI em Circulagao para Fins de
Quérum.

12.14. O Agente Fiduciario nao emitira qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre
a orientacdo acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia de defini¢ao pelos
Titulares de CRI, comprometendo-se tio-somente a agir em conformidade com as instrugoes
que lhe forem transmitidas por estes. Neste sentido, o Agente Fiduciario nao possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orienta¢des dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos
Titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos
que venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI ou a2 Emissora. A atuagao
do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrugao CVM 583 e dos artigos aplicaveis da Lei
das Sociedades por Agdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacao aplicavel.
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12.15. O Agente Fiduciario ndo sera responsavel por verificar a suficiéncia, validade,
qualidade, veracidade ou completude das informacGes técnicas e financeiras constantes de
qualquer documento que lhe seja enviado com o fim de informar, complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informacgoes deste Termo de Securitizacio e dos demais documentos da
operagao.

12.16. Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario que criarem responsabilidade
para os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacbes para com eles, bem como
aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de
Securitizagao, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares de
CRI reunidos em Assembleia Geral de Credores.

12.17. Na presente data, o Agente Fiduciario verificou que atua em outras emissoes de titulos
e valores mobiliarios da Emissora, as quais se encontram descritas e caracterizadas no Anexo
X a0 presente Termo de Securitizacao.

12.18. Serdo devidos ao Agente Fiduciario, a titulo de remuneracio (i) pelo desempenho dos
deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da legislacao em vigor e deste Termo de
Securitizagao, parcelas anuais de R$10.000,00 (dez mil reais), sendo a primeira parcela devida
no 5° (quinto) Dia Util contado da liquidacio dos CRI ou em 30 (trinta) dias contados da
celebragio deste Termo de Securitizagao, e as demais nos mesmo dia dos anos subsequentes,
o que representa o percentual anual de 0,0167% (cento e sessenta e sete décimos de milésimo
por cento) do Valor da Emissdo. Caso a operagdo nao tenha liquidacdo financeira por
investidores interessados, a primeira parcela sera devida a titulo de “abort fee”; (ii) pela verificagao
do reembolso, parcela tnica no valor de R$3.000,00 (trés mil reais) devida no 5° Dia Util
contado da Liquidacdo dos CRI ou em 30 (trinta) dias contados da celebracdo deste Termo de
Securitizagao; e (iii) pela verificacdo da destinacdo futura dos recursos, parcela tnica no valor
de R$10.000,00 (dez mil reais) devida no 5° Dia Util contado da Liquidacio dos CRI ou em 30
(trinta) dias contados da celebra¢io deste Termo de Securitizacio.

12.19. As parcelas citadas acima serdo reajustadas pela variagdo acumulada do IPCA, ou na
falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, a
partir da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata
die, se necessario. A remunera¢io sera devida mesmo apés o vencimento final dos CRI, caso o
Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fun¢do em relagio a
Emissao, remuneracio essa que sera calculada pro rata dze.

12.20. As parcelas citadas nos itens acima, serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servigos
de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicio ao Programa de Integracdo Social), COFINS
(Contribuigao para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribuicao sobre o Lucro
Liquido) e o IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que

56

D4Sign 94f175a7-a82a-4874-b8a4-273bf810bc84 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

venham a incidir sobre a remunera¢io do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas datas de
cada pagamento.

12.21. 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
atualizagao monetaria pelo IPCA acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data
do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

12.22. A remuneragio do Agente Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao seu pagamento por um perfodo superior a 30 (trinta) dias, sera
suportada pelos investidores, assim como as despesas reembolsaveis.

12.23. A Emissora ressarcira o Agente Fiduciario, com recursos do Patrimoénio Separado, de
todas as despesas em que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servicos descritos
neste instrumento e proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizar seus
créditos. Quando houver negativa para custeio de tais despesas pela Emissora, os Titulares de
CRI deverio antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario. Sio
exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciario:

@) publicagao de relatérios, avisos e notificagoes, despesas cartorarias, conforme previsto
neste instrumento e na legislacao aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos
aplicaveis;

(i1) despesas com conferéncias e contatos telefonicos;

(i) obtencio de certidGes, fotocopias, digitalizagoes, envio de documentos;

iv) locomogdes entre estados da federagdo, alimentacdo, transportes e respectivas

hospedagens, quando necessarias a0 desempenho das fungdes e devidamente comprovadas; e

) conferéncia, validagdo ou utilizacdo de sistemas para checagem, monitoramento ou
obtencao de opinidao técnica ou legal de documentacio ou informagao prestada pela Emissora
para cumprimento das suas obrigacdes.

12.24. O ressarcimento a que se refere a Clausula 12.23 sera efetuado em até 05 (cinco) Dias
Uteis ap6s a realizacio da respectiva prestacio de contas 2 Emissora e envio de copia dos
respectivos comprovantes de pagamento.

12.25. O Agente Fiduciario podera, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamento das
despesas a que se refere a Clausula 12.23 acima por um perfodo superior a 30 (trinta) dias,
solicitar aos Titulares de CRI adiantamento para o pagamento de despesas razoaveis e
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comprovadas com procedimentos legais, judiciais ou administrativos que o Agente Fiduciario
venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares de CRI, despesas estas que deverao
ser previamente aprovadas pelos Titulares de CRI e pela Emissora, e adiantadas pelos Titulares
de CRI, na proporcao de seus CRI, sendo que as despesas a serem adiantadas pelos Titulares
de CRI na proporc¢io de seus CRI, (i) incluem os gastos com honorérios advocaticios de
terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrentes de agdes contra ele propostas no exercicio de sua funcio, decorrentes de culpa
exclusiva e comprovada da Emissora, ou ainda que comprovadamente lhe causem prejuizos ou
riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos Titulares de CRI; as eventuais
despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agoes judiciais serdo
igualmente suportadas pelos Titulares de CRI bem como sua remuneragao; e (i) excluem os
Titulares de CRI impedidos por lei a fazé-lo, devendo os demais Titulares de CRI ratear as
despesas na proporcio de seus CRI, ficando desde ja estipulado que havera posterior reembolso
aos Titulares de CRI que efetuaram o rateio em propor¢ao superior a proporcao de seus CRI,
quando de eventual recebimento de recursos por aqueles Titulares de CRI que estavam
impedidos de ratear despesas relativas a sua participacio e o crédito do Agente Fiduciario por
despesas incorridas para proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos Titulares de CRI
que nio tenha sido saldado na forma prevista acima sera acrescido a divida da Emissora, tendo
preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.

12.26. O Agente Fiduciario nao antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes
da Emissao, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pela Emissora,
com recursos do Patrimonio Separado, ou pelos Titulares de CRI, conforme o caso.

12.27. Em caso de inadimplemento, pecuniario ou nao, pela Emissora, ou de reestruturacao
das condi¢bes da operacido, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneracio adicional
equivalente a R$500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades
relacionadas a Emissio, incluindo, mas nio se limitando a, (i) comentarios aos Documentos da
Oferta durante a estruturagdo da mesma, caso a operacdo nio venha se efetivar; (ii)
comparecimento em reunides formais ou conferéncias telefonicas com a Emissora, os Titulares
de CRI ou demais partes da Emissdo, inclusive respectivas assembleias; (iii) analise a eventuais
aditamentos aos Documentos da Oferta; e (iv) implementacio das consequentes decisdes
tomadas em tais eventos, remuneracio esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apds a
conferéncia e aprovacao pela Emissora do respectivo “Relatério de Horas”.

13. ASSEMBLEIA GERAL DE CREDORES
13.1. Os Titulares de CRI desta Emissao poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em

assembleia, a fim de deliberarem sobre a matéria de interesse da comunhao dos Titulares de
CRI (“Assembleia Geral de Credores”).
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13.2. A Assembleia Geral de Credores sera convocada, a qualquer tempo, sempre que a
Emissora, o Agente Fiducidrio, a CVM e/ou os Titulares de CRI julguem necessatia.

13.2.1. A Assembleia Geral de Credores podera ser convocada (i) pelo Agente Fiduciario; (ii)
pela Emissora; ou (iii) por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento)
dos CRI em Circulagdo para Fins de Quérum. Para fins de calculo dos quéruns de convocagao,
instalacdo e deliberagao, consideram-se como CRI em Circula¢do para Fins de Quérum todos
os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela Emissora e
os de titularidade de (i) Afiliadas da Emissora; (ii) sécios, diretores e, funcionarios da
Emissora; (i) prestadores de servicos da Oferta Restrita, de seus socios, diretores,
funcionarios e respectivas partes relacionadas; (iv) qualquer pessoa que tenha interesse
conflitante com os interesses do Patrimonio Separado no assunto a ser deliberado; e (v)
qualquer outro Titular de CRI em situagdao de conflito de interesses previstas no artigo 6° da
Instruc¢ao CVM 583 (“CRI em Circulagdo para Fins de Quérum”).

13.2.2. A convocagao da Assembleia de Credores far-se-a mediante edital publicado em jornal
de grande circulacio utilizado pela Emissora para a divulgagao de suas informagdes societarias,
por 3 (trés) vezes, com antecedéncia minima de 20 (vinte) dias.

13.2.3. A convocagdo também podera ser feita pelo Agente Fiduciario, mediante
correspondéncia escrita enviada, por meio eletronico ou postagem, a cada titular de CRI,
podendo, para esse fim, ser utilizado qualquer meio de comunicagido cuja comprovagao de
recebimento seja possivel, e desde que o fim pretendido seja atingido, tais como envio de
correspondéncia com aviso de recebimento e correio eletronico (e-mail).

13.2.4. Aplicar-se-a a Assembleia Geral de Credores, no que couber, o disposto na Lei n°
9.514/97 e na Lei das Sociedades por A¢des, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no
que se refere aos representantes dos Titulares de CRI, que poderio ser quaisquer procuradores,
Titulares de CRI ou nio, devidamente constituidos por meio de instrumento de mandato valido
e eficaz. Cada CRI em Circulacio para Fins de Quérum correspondera a 01 (um) voto nas
Assembleias Gerais de Credores.

13.2.5. A Assembleia Geral de Credores realizar-se-a no local onde a Emissora tiver sua sede
social. E permitido aos Titulares de CRI participar da Assembleia Geral de Credores por meio
de conferéncia eletronica e/ou videoconferéncia, desde que manifestem o voto em Assembleia

Geral de Credores por comunicagio escrita ou eletronica, de acordo com o previsto em lei.
13.2.6. A presidéncia da Assembleia Geral de Credores cabera ao Titular de CRI eleito pelos

demais Titulares de CRI presentes, ao representante do Agente Fiduciario ou ao representante
da Emissora.
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13.2.7. A Emissora e/ou os Titulares de CRI poderio convocar representantes dos prestadores
de servigo contratados no ambito da Emissao, bem como quaisquer terceiros para participar
das Assembleias Gerais de Credores, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for

relevante para a deliberagido da ordem do dia.

13.2.8. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as Assembleias Gerais de Credores e
prestar aos Titulares de CRI as informagoes que lhe forem solicitadas.

13.3. A Assembleia Geral de Credores instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenga
de Titulares de CRI que representem, no minimo, 70% (setenta por cento) dos CRI em
Circulagio para Fins de Quérum e, em segunda convocagao, com qualquer nimero.

13.4.  Todas e quaisquer matérias submetidas a deliberag¢ao dos Titulares de CRI, inclusive
aquelas relacionadas ao exercicio de qualquer ato ou direito relativos as Debéntures e as
garantias da Emissao deverdo ser aprovadas pelos votos favoraveis de 50% (cinquenta por
cento) dos Titulares de CRI em Circulagio para Fins de Quérum mais 1 (um) voto, salvo se

quérum maior for exigido neste Termo de Securitizacio.

13.5.  Observado o quérum descrito na clausula acima para decretagio de vencimento
antecipado, este Termo de Securitiza¢do nao possui mecanismo para resgate dos CRI detidos

por eventuais investidores dissidentes.

13.6.  Dependerdo da aprovagao de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) mais 01 (um) dos CRI em Circulagio para Fins de Quérum, seja em
primeira convocacao da Assembleia Geral de Credores ou em qualquer convocagiao
subsequente, as seguintes matérias: alteracao (a) do prazo de vencimento dos CRI; (c) dos Juros
Remuneratorios; (d) nas Garantias das Debéntures que possam alterar sua suficiéncia,
exequibilidade, validade ou liquidez; (e) dos eventos de liquidagdo do Patriménio Separado,
observando-se os Fundos de Reserva e Despesas; e/ou (f) dos quéruns de instalacio e

deliberacdo previstos nesse Termo de Securitizagao.

13.6.1. As deliberacGes acerca da declaragiao da nio liquidagdao do Patrimonio Separado serdo
tomadas por Titulares de CRI que representem, no minimo, a maioria dos presentes na
Assembleia Geral de Credores. Caso a assembleia ndo seja instalada em segunda convocac¢ao
ou nao haja quérum suficiente para as respectivas deliberacbes em qualquer convocacio, sera

entendido pela liquidacao do Patrimonio Separado.
13.6.2. Para efeito da constitui¢io de quaisquer dos quéruns de instalacio e/ou deliberacio da

Assembleia Geral de Credores, os votos em branco também deverio ser excluidos do cilculo
do quérum de deliberac¢ao da Assembleia Geral de Credores.
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13.6.3. As deliberagoes tomadas pelos Titulares de CRI, em Assembleias Gerais de Credores
no ambito de sua competéncia legal, observados os quéruns estabelecidos neste Termo de
Securitizagdo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora e vinculardo todos os
Titulares de CRI, independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Credores
ou do voto proferido na respectiva assembleia.

13.6.4. Independentemente das formalidades previstas em lei, serd considerada regular a
Assembleia Geral de Credores a que comparecerem a totalidade dos Titulares de CRI.

13.6.5. A Emissora e o Agente Fiduciario nao prestardo qualquer tipo de opinido ou fardo
qualquer juizo sobre a orientagdo definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tio
somente a manifestar-se conforme instrucao recebida dos Titulares de CRI, a menos que a
orientagdo recebida resulte em manifesta ilegalidade. Neste sentido, a Emissora e o Agente
Fiduciario nao possuem qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos
decorrentes da orientacio dos Titulares de CRI, independentemente de estes causarem
prejuizos aos Titulares de CRI.

13.6.6. A atuagdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instru¢aio CVM n° 583 e dos
artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Ag¢oes, estando este isento, sob qualquer forma ou
pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislagao
aplicavel.

13.6.7. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario assumira
que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados pela
Emissora ou por terceiros a seu pedido nido foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nio sera
ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela elaboracio de documentos societarios da
Emissora, que permanecerao sob obrigacao legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos
termos da legislacdo aplicavel.

13.6.8. Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario que criarem responsabilidade
para os Titulares do CRI e/ou exonerarem terceiros de obriga¢des para com eles, bem como
aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacdes assumidas neste Termo de
Securitizagdo, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares do
CRI reunidos em Assembleia Geral de Credores.

13.6.9. Também deverao ser excluidos do calculo do quérum de deliberagdo da Assembleia
Geral de Credores: (1) os votos em branco ou em abstencio; e (i) os votos dados por Titulares
de CRI em conflito de interesses ou inadimplentes com suas obrigagdes.

13.6.10.Niao obstante as demais hipoteses aqui previstas, o presente Termo de Securitizagao e
os demais Documentos da Oferta, conforme aplicavel, poderao ser alterados ou aditados
independentemente de Assembleia Geral de Credores, sempre que tal alteracao:

61

D4Sign 94f175a7-a82a-4874-b8a4-273bf810bc84 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da
CVM, de adequacido a Normas legais ou regulamentares, bem como de demandas das
entidades administradoras de mercados organizados ou de entidades autorreguladoras,

incluindo a B3 e a ANBIMA;

(i1) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Emissora ou dos
demais prestadores de servigos;

(i) envolver reducgdao da remuneragdo dos prestadores de servico descritos neste Termo de

Secutritizacio; e /ou

(iv) decorrer de correciao de erro formal e desde que a alteragdo nao acarrete qualquer
alteracio nos Juros Remuneratérios e/ou no fluxo de pagamentos dos CRIL

13.6.11. As alteragoes referidas na Clausula 13.6 deverio ser comunicadas aos Titulares de CRI,
no prazo de até 20 (vinte) dias contado da data em que tiverem sido implementadas.

13. FATORES DE Risco

14.1  As Partes concordam que os fatores de risco relacionados a presente operagao estao
descritos no Anexo IV ao presente Termo de Securitizagao.

14. DisPOSICOES GERAIS

15.1.  Caso qualquer das disposi¢oes ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicbes nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem as disposi¢Oes afetadas por outras que,
na medida do possivel, produzam o mesmo efeito.

15.2.  Qualquer modificacio ao presente Termo de Securitizagdio somente sera valida se
realizada por escrito e com a concordancia de todas as Partes que assinam a presente. Os
Titulares de CRI que ja tiverem aderido a Oferta Restrita serdo comunicados diretamente a
respeito da modificacio efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do
recebimento da comunicag¢ao, o interesse em manter a declaracdo de aceitacdo, presumida a

manutencio em caso de siléncio.

15.3.  Todos os documentos e as comunicagoes, sempre feitos por escrito, assim como os
meios fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados para qualquer
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das Partes sob o presente Termo de Securitizacdo deverao ser encaminhadas para os seguintes
enderecos:

(2) para a Emissora:

VERT Companhia Securitizadora

Rua Cardeal Arcoverde, 2.365, 7° andar,

CEP 05.407-003, Sao Paulo — SP

At.: Fernanda Oliveira Ribeiro Prado de Mello / Martha de S4 Pesséa / Victoria de Sa
Fone: (11) 3385-1800

E-mail: imobiliatio@vert-capital.com

(b) para o Agente Fiduciério:

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros

CEP 05.425-020, Sao Paulo — SP

At: Bugénia Queiroga

Fone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiducidrio@vortx.com.br e pu@vortx.com.br (para precificagio de ativos)

15.3.1. Os documentos e as comunicagdes, assim como os meios fisicos que contenham
documentos ou comunicagdes, serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos

ou por telegrama nos enderecos acima.

15.3.2. Sem prejuizo do disposto na Clausula 15.3 acima, as obriga¢des pactuadas neste Termo
de Securitizacio e nos demais Documentos da Oferta referentes ao envio de documentos e
informagdes periddicas ao Agente Fiduciario, podera ser realizado, por meio da plataforma VX
Informa, disponibilizada pelo Agente Fiduciario em seu website: https://vortx.com.br.

15.4.  Naio se presume renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagio. Desta forma, nenhum atraso em exercer ou omissio no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba aos Titulares de CRI em razio de qualquer
inadimplemento das obrigagdes da Emissora prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios
ou sera interpretado como renuncia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento,
nem constituird novacao ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

15.5.  As Partes declaram, mutua e expressamente, que este Termo de Securitizagdo foi
celebrado respeitando-se os principios de propriedade e de boa f¢é, por livre, consciente e firme

manifestacao de vontade das Partes e em perfeita relagao de equidade.
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15.6. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaragoes prestadas, a
qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos Titulares de CRI, ressaltando que analisou
diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificacio de sua legalidade,
veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcio e suficiéncia das informacoes
disponibilizadas aos Titulares de CRI.

15.7. O presente Termo de Securitiza¢ao ¢ firmado em carater irrevogavel e irretratavel,

obrigando as Partes por si e seus sucessores.

15.8.  Caso qualquer das disposi¢oes ora avencadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdio todas as demais disposicbes nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem as disposi¢Ges afetadas por outra que,

na medida do possivel, produza o mesmo efeito.
15. TRIBUTACAO REFERENTE AOS TITULARES DE CRI

16.1.  Nos termos da legislagdo concernente a matéria, como regra geral, os rendimentos e
ganhos de capital auferidos por pessoas juridicas domiciliadas no Brasil em decorréncia de seu
investimento nos CRI devem compor o lucro presumido ou real e a base de calculo da
Contribui¢ao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL. Além disso, de acordo com o
posicionamento da Secretaria da Receita Federal do Brasil, tais rendimentos e ganhos de capital
devem ser tributados pelo IRRF a aliquotas regressivas de 22,5% (vinte e dois e meio por cento)
at¢ 180 (cento e oitenta dias), de 20% (vinte por cento) de 181 (cento e oitenta e um) a 360
(trezentos e sessenta) dias, de 17,5% (dezessete e meio por cento) de 361 (trezentos e sessenta
e um) a 720 (setecentos e vinte) dias, e de 15% (quinze por cento) acima de 720 (setecentos e
vinte) dias. Nao obstante a referida regra geral do IRRF, regras especificas de tributagao sio
aplicaveis a cada pessoa juridica Titular de CRI, conforme sua qualificagio. Dependendo da
pessoa juridica Titular de CRI, seus rendimentos poderao nao ser tributados pela contribuigao
ao Programa de Integra¢io Social — PIS, Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social
— COFINS (pessoas juridicas em geral sujeitas ao regime cumulativo), ou ser tributados por
essas contribuicbes a aliquota zero (pessoas juridicas em geral sujeitas ao regime nao-

cumulativo).

16.1.1. Os Titulares de CRI pessoas fisicas residentes no Brasil terdo os rendimentos
produzidos pelos CRI isentos de IRRF (e na declaragdo de ajuste anual) conforme artigo 3°,
inciso IV, da Lei n° 11.033/04. De acordo com a posi¢io da Secretaria da Receita Federal do
Brasil, tal isen¢do abrange rendimentos, mas nio se aplica ao ganho de capital auferido na
alienacao ou cessao dos CRI, que devera ser tributado pelo IRRF de acordo com as aliquotas
regressivas constantes da Clausula 16.1 acima, conforme o prazo da aplicacio.

16.1.2. A aquisi¢do, cessdo, resgate, repactuacdo ou pagamento para liquidagdao de titulos e
valores mobilidrios estd sujeita a incidéncia do IOF/Valores Mobilidrios. Atualmente, aplica-se
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aliquota zero para operagdes com CRI. A referida aliquota, porém, pode ser aumentada para
até 1,5% (um e meio por cento) ao dia, por meio de decreto presidencial.

16.1.3. A liquidacdao de operagdao de cambio relativa ao ingresso de recursos no Brasil para
investimento em CRI se sujeita ao IOF/Cambio a aliquota de 6% (seis por cento). A liquidacio
da operacao de cambio para saida de recursos relativa a0 mesmo investimento se sujeita ao
IOF/Cambio a aliquota zero. A aliquota do IOF/Cambio pode ser aumentada a qualquer
tempo para até 25% (vinte e cinco por cento), por meio de decreto presidencial.

16.1.4. As informagdes acima tém o objetivo de resumir as regras gerais relativas aos principais
tributos aplicaveis aos investimentos em CRI. Cada Titular de CRI deve avaliar os impactos
tributarios relativos ao seu investimento particular, nio devendo considerar unicamente as
informagdes acima. Recomenda-se que cada investidor consulte seus proprios assessores
quanto a tributacio a que deve estar sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando em
consideragao as circunstancias especificas de seu investimento. Além disso, ressaltamos que as
regras de tributagdo de investimentos em CRI estdo sujeitas a modificagao.

16. LEI APLICAVEL

17.1  Este Termo de Securitizagdo e os CRI sio regidos pelas leis da Republica Federativa
do Brasil.

17. TiTUuLO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL E EXECUCAO ESPECIFICA

18.1  Os CRI constituem titulo executivo extrajudicial, reconhecendo as Partes desde ja que,
independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, que as obrigacdes assumidas nos
termos deste instrumento comportam execucao especifica e se submetem as disposicoes
aplicaveis do Codigo de Processo Civil.

18. Foro

19.1  Fica eleito o Foro da Comarca de Sio Paulo, Estado de Sido Paulo, para dirimir
quaisquer questoes oriundas do presente Termo de Securitizagdo, com exclusio de qualquer

outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Termo de Securitiza¢io,
em 4 (quatro) vias de igual teor e forma, juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo

mencionadas.
Sdo Paulo, 03 de dezembro de 2020.

[restante da pagina deixado intencionalmente em branco]
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[Pdgina de Assinaturas 1/3 do Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios celebrado enr 03 de dezenbro
de 2020 entre VERT Companhia Securitizadora e 1 'ortx Distribuidora de Titulos e 1/ alores Mobilidrios
Ltda.]

EMISSORA:
VERT COMPANHIA SECURITIZADORA
Por: Por:
Cargo: Cargo
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[Pdgina de Assinaturas 2/3 do Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios celebrado em 03 de
dezembro de 2020 entre VERT Companhia Securitizadora e 1/ortx Distribuidora de Titulos e 1 alores
Mobilidrios I tda.]

AGENTE FIDUCIARIO:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Por: Por:
Cargo: Cargo
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(\Pdgina de Assinaturas 3/ 3 do Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios celebrado emr 03 de
dezembro de 2020 entre VERT Companhia Securitizadora e 1 ortx Distribuidora de Titulos e 1 alores

Mobilidrios I tda.]
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/ME.: CPF/ME.:
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ANEXO I

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

IDENTIFICACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS VINCULADOS AOS CRI

(Conforme detalhados na Escritura de Debéntures e na CCI)

Numero Data e
de Local de Emitente Credor Data de Juros Encargos Valor
Emissao Emissio CNPJ/ME CNPJ/ME Vencimento Remuneratorios Moratorios Total
e Série
7,60% (sete Juros de mora de
inteiros e seis 1% (um por cento)
décimos por ao mes, calculados
4° ) N . cento) a0 ano, 70 rata tenporis
(quarta) 0 de Comfrio Solugbes | Vert Companhia bas)e 252 fi)esde a daél de | R$60.000.000,00
Emissio dezembro Logisticas S.A., Secusitizadora, 15 de dezembro (duzentos e inadimplemento (sessenta
el® de 2020, CNPJ/ME o° CNPJ/ME o° de 2025 cinquenta e dois) até¢ a data do milhdes de
. Sao Paulo, | 01.413.969/0001- 25.005.683/0001- RV , )
(primeira) Dias Uteis, efetivo pagamento; reais)
L. SP 57 09 .. .
Série calculada de (ii) correcao
forma monetaria,
exponencial e calculada pela
cumulativa, pro variacao do IGP-
rata temporis por M, divulgado pela
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Mas Uteis
decorridos,

incidente sobre o
Valor Nominal

Unitéario
Atualizado
(conforme
definido na

Escritura de
Debéntures)

Fundaciao Getulio
Vargas, desde que
respeitada a menor
periodicidade
definida por lei; e
(iif) multa nao
compensatoria de
2% (dois por
cento) sobre o
saldo das
obrigacdes em
aberto,
independentemente
de aviso,
notificacao ou
interpelacao
judicial ou
extrajudicial.
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ANEXO I1
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

CRONOGRAMA DE PAGAMENTO DA AMORTIZAGAO E DOS JUROS REMUNERATORIOS

CRI
Percentual do
Valor Nominal
Unitario
Atualizado

# Data Juros | Amortizagao amortizado

0 03/12/2020

1 17/01/2021 |Sim Nio 0,0000%
2 17/02/2021 |Sim Niao 0,0000%
3 17/03/2021 |Sim Nio 0,0000%
4 17/04/2021 |Sim Nio 0,0000%
5 17/05/2021 |Sim Nio 0,0000%
6 17/06/2021 |Sim Nio 0,0000%
7 17/07/2021 |Sim Nio 0,0000%
8 17/08/2021 |Sim Nio 0,0000%
9 17/09/2021 |Sim Nio 0,0000%
10 17/10/2021 | Sim Nio 0,0000%
1 17/11/2021 |Sim Nio 0,0000%
12 17/12/2021 | Sim Nio 0,0000%
13 17/01/2022 | Sim Sim 2,0833%
14 17/02/2022 |Sim | Sim 2,1277%
15 17/03/2022 | Sim Sim 2,1739%
16 17/04/2022 |Sim Sim 2,2222%
17 17/05/2022 | Sim Sim 2.2727%
18 17/06/2022 |Sim Sim 2,3256%
19 17/07/2022 | Sim Sim 2,3810%
20 17/08/2022 | Sim Sim 2,4490%
21 17/09/2022 | Sim Sim 2,5000%
22 17/10/2022 | Sim Sim 2,5641%
23 17/11/2022 |Sim Sim 2,6316%
24 17/12/2022 | Sim Sim 2,7027%
25 17/01/2023 | Sim Sim 2,7778%
26 17/02/2023 | Sim Sim 2,8571%
27 17/03/2023 | Sim Sim 2,9412%
28 17/04/2023 | Sim Sim 3,0303%

71

D4Sign 94f175a7-a82a-4874-b8a4-273bf810bc84 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.



Agente Fiduciario

29 17/05/2023 |Sim | Sim 3,1250%
30 17/06/2023 |Sim  |Sim 3,2258%
31 17/07/2023 |Sim  |Sim 3,3333%
32 17/08/2023 |Sim | Sim 3,4483%
33 17/09/2023 |Sim  |Sim 3,5714%
34 17/10/2023 |Sim | Sim 3,7037%
35 17/11/2023 |Sim  |Sim 3,8462%
36 17/12/2023 |Sim | Sim 4,0000%
37 17/01/2024 |Sim | Sim 4,1667%
33 17/02/2024 |Sim  |Sim 4,3478%
39 17/03/2024 |Sim | Sim 4,5455%
40 17/04/2024 |Sim  |Sim 47619%
41 17/05/2024 |Sim | Sim 5,0000%
42 17/06/2024 |Sim  |Sim 5,2632%
43 17/07/2024 |Sim  |Sim 5,5556%
44 17/08/2024 |Sim | Sim 5,8824%
45 17/09/2024 |Sim  |Sim 6,2500%
46 17/10/2024 |Sim | Sim 6,6667%
47 17/11/2024 |Sim  |Sim 7,1429%
48 17/12/2024 |Sim | Sim 7,6923%
49 17/01/2025 |Sim  |Sim 8,3333%
50 17/02/2025 |Sim  |Sim 9,0909%
51 17/03/2025 |Sim  |Sim 10,0000%
5 17/04/2025 |Sim  |Sim 11,1111%
53 17/05/2025 |Sim  |Sim 12,5000%
54 17/06/2025 |Sim | Sim 14,2857%
55 17/07/2025 |Sim  |Sim 16,6667%
56 17/08/2025 |Sim  |Sim 20,0000%
57 17/09/2025 |Sim  |Sim 25,0000%
53 17/10/2025 |Sim  |Sim 33,3333%
59 17/11/2025 |Sim  |Sim 50,0000%
60 17/12/2025 |Sim  |Sim 100,0000%
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ANEXoO III
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

DESCRICAO DOS IMOVEIS

IMOVEL 01 (Matricula 37.405, Bebedouro/SP)

“UM PREDIO COMERCIAL com frente para a Rua Barretos, n.” 332, nesta cidade e comarca
de Bebedouro, Estado de Sio Paulo, com irea construida de 6.631,93 m2, edificado em um
terreno, com as seguintes medidas, divisas e confrontagdes: tem inicio a descri¢io no marco 6,
cravado no limite da Area 2 Desmembrar (Matricula 36.607) com o prédio industrial na antiga
Fazenda Paiol (Matricula 9.675) de propriedade de Ferticitrus Inddstria e Comércio de
Fertilizantes Ltda.; deste, segue confrontando com a propriedade de Ferticitrus Industria e
Comércio de Fertilizantes Ltda. com azimute de 68°38°35” e distancia de 97,50 m até o vértice
7, situado no limite com o Terreno na antiga Fazenda Paiol (Matricula 11.235) de propriedade
de Coopercitrus Cooperativa de Produtores Rurais; deste, segue confrontando com a
propriedade de Coopercitrus Cooperativa de Produtores Rurais, com azimute de 166°09°25” e
distancia de 86,35 m até o vértice 8, situado no limite com a Area de Terras desmembrada de
uma propriedade localizada a Rua Barretos, n.° 332 (Matricula 23.689) de propriedade de Louis
Dreyfus Commodities Agroindustrial S.A.; deste, segue confrontando com a propriedade de
Louis Dreyfus Commodities Agroindustrial S.A., com azimute de 240°11’41” e distancia de
177,68 m até o vértice 9; deste, segue com azimute de 150°12°36” e distancia de 23,36 m até o
vértice 10, situado no limite com a Avenida Pref. Pedro Pachoal; deste, segue confrontando com
a Avenida Pref. Pedro Pachoal, com azimute de 239°35°00” e distancia de 51,45 m até o vértice
11; deste, segue com azimute de 244°24°32” e distancia de 9,23 m até o vértice 12; deste, segue
na confluéncia da Avenida Pref. Pedro Pachoal com a Rua Barretos, com azimute de 249°01°46”
e distancia de 4,11 m até o vértice 13; deste, segue com azimute de 258°32’19” e distancia de 1,70
m até o vértice 14; deste, segue com azimute de 282°07°22” e distancia de 1,67 m até o vértice
15; deste, segue com azimute de 295°52’04” e distancia de 1,79 m até o vértice 16; deste, segue
com azimute de 320°57°41” e distancia de 1,87 m até o vértice 17; deste, segue com azimute de
338°10°01” e distancia de 4,04 m até o vértice 18; deste, segue confrontando com a Rua Barretos,
com azimute de 0°19°22” e distancia de 143,66 m até o vértice 6B, situado no limite da Area a
Desmembrar (Matricula 36.607) de propriedade Comfrio Solugdes Logisticas S/A; deste, segue
confrontando com a Area 2 Desmembrar, com azimute de 68°40°30” e distancia de 101,30 m até
o vértice 6A; deste, segue com azimute de 1°23’49” e distancia de 1,93 m até o vértice 6, ponto
onde teve inicio a presente descricio, encerrando uma area de 23.246,24 metros quadrados,
localizado no quarteirdio compreendido pela: Avenida Pref. Pedro Pachoal, Rua Barretos,
Avenida Dimer Piovezam e Avenida Quito Stamato. Imével cadastrado na Prefeitura Municipal
local sob n°® 124.112.173-00.”
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IMOVEL 02 (Matricula 67.299, Sio José dos Pinhais/PR)

“Lote F-053 (resultante da unificacdo dos iméveis das Matriculas n°s 31.496 ¢ 59.726 deste
Oficio), situado no lugar denominado “CAMPINA”, quadro urbano desta Cidade e Comarca de
SAO JOSE DOS PINHAIS-PR, com area total de 35.791,22 metros quadrados, com perimetro
de 830,63 metros, contendo as seguintes medidas e confrontacdes: inicia no ponto 1B e segue
fazendo frete para a Rua Pedrina Costa Viski, com os seguintes rumos e distancias: 67°52’NE e
0,00 m até o ponto 1A; 19°08'SW e 3,27m até o ponto 1; 80°12’NE e 43,32 m até o ponto 2;
segue fazendo frente para a Rua Alexandre Zanchetta com rumo de 72°03’SE e 79,36m até o
ponto 3. Pela lateral esquerda de quem das ruas olha o imével, rumo de 25°58’SE e 260,95m até
o ponto 4A, e faz divisa com José Astor Claudino e outros. Na linha de fundos possui 78°53’SW
e 55,46m até o ponto 4B; e 76°41’SW e 88,61m até o ponto 4C. Pela lateral direita de quem das
ruas olha o imével, possui rumo de 19°08NW e 293,66 até o ponto 1B onde teve inicio esta
descricio. — O referido lote encontra-se no lado impar da Rua Pedrina Costa Viski junto a
intersecio da Rua Alexandre Zanchetta. — Anotacio de Responsabilidade Técnica (ART) n°
20115688830, quitada. Cadastros n°s 10.078.0007.000 e 10.078.0011.000.”
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ANEXO IV
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelos
potenciais investidores. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentagao especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora,
quanto a Devedora e aos proprios CRI objeto da Emissio. O potencial investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas no Termo de Securitizagao, bem
como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessario
antes de tomar uma decisio de investimento:

Riscos Relacionados ao Ambiente Macroeconémico

1. Politica Econdmica do Governo Federal. A economia brasileira tem sido marcada por
frequentes, e por vezes, significativas intervengoes do Governo Federal, que modificam as
politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil. As agdes
do Governo Federal para controlar a inflagdo e efetuar outras politicas envolveram, no passado,
controle de salarios e pregos, desvalorizacio da moeda, controles no fluxo de capital e
determinados limites sobre as mercadorias e servicos importados, dentre outras. A Emissora
nao tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no
futuro e nao pode prevé-las. Os negdcios, os resultados operacionais e financeiros e o fluxo de
caixa da Emissora podem ser adversamente afetados em razio de mudangas na politica publica
federal, estadual e/ou municipal, e por fatores como:

. variacio nas taxas de cambio;

° controle de cambio;

. indices de inflacio;

o flutuagoes nas taxas de juros;

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

. racionamento de energia elétrica;

o instabilidade de precos;

o politica fiscal e regime tributario; e

o medidas de cunho politico, social e econémico que ocorram ou possam afetar o Pafs.

A Emissora nao pode prever quais politicas serdo adotadas pelo Governo Federal e se essas
politicas afetardo negativamente a economia, os negoécios ou desempenho financeiro do
Patrimoénio Separado e por consequéncia dos CRIL
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2. Efeitos da Politica Anti-Inflaciondria. Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflagao
consideraveis. A inflagdo e as medidas do Governo Federal para combaté-la, combinadas com
a especulacido de futuras politicas de controle inflacionario, contribuiam para a incerteza
econémica e aumentavam a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do
Governo Federal para controle da inflagio frequentemente tém incluido a manuten¢ao de
politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de
crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras medidas tomadas pelo Governo
Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencdo no mercado de cambio e agbes para
ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia
brasileira e sobre os ativos que lastreiam esta Emissdo. Caso o Brasil venha a vivenciar uma
significativa inflacao no futuro, é possivel que a Devedora nao tenha capacidade de acompanhar
estes efeitos da inflacio. Como os pagamentos devidos aos Titulares de CRI esta baseado no
pagamento, pela Devedora, dos Créditos Imobiliarios, isto pode alterar o retorno previsto pelos
Titulares de CRI.

3. Instabilidade da  taxa de cambio e desvalorizagio do Real. A moeda brasileira tem
historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos economicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo
desvalorizacoes repentinas, pequenas desvalorizagoes periddicas (durante as quais a frequéncia
dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois
mercados de cambio. As desvalorizagoes cambiais em perfodos de tempo mais recentes
resultaram em flutuagdes significativas nas taxas de cambio do Real frente ao Dolar em outras
moedas. Nio ¢é possivel assegurar que a taxa de cambio entre o Real e o Délar ird permanecer
nos niveis atuais. As depreciacdes do Real frente ao Doélar também podem criar pressoes
inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora.

4. Mudancas na economia global e outros mercados emergentes. O mercado de titulos e valores
mobilirios nacional ¢ influenciado, em varios graus, pela economia e condi¢oes dos mercados
globais, e especialmente pelos mercados dos paises da América Latina e de outros emergentes.
A reagiao dos investidores ao desenvolvimento em outros paises pode ter um impacto
desfavoravel no valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras.
Crises em outros paifses emergentes ou politicas econoémicas de outros paises, dos Estados
Unidos em particular, podem reduzir a demanda do investidor por titulos e valores mobilidrios
de companhias brasileiras. Qualquer dos acontecimentos mencionados acima pode afetar
desfavoravelmente a liquidez do mercado e até mesmo a qualidade dos Créditos Imobiliarios
que lastreiam o CRI.

5. Elfeitos da Elevacao Sitbita da Taxa de Juros. A elevagdo sibita da taxa de juros pode reduzir
a demanda do investidor por titulos e valores mobiliarios de companhias brasileiras e por titulos
que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apos a
elevagao da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.
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0. Efeitos da Retragao no Nivel da Atividade Econdmica. Nos Gltimos anos o crescimento da
economia brasileira, aferido por meio do Produto Interno Bruto (“PIB”) tem desacelerado. A
retracdo no nivel da atividade econdmica podera significar uma diminui¢ao na securitizagao dos
recebiveis imobiliarios, trazendo, por consequéncia, uma ociosidade operacional a Emissora.

7. Alteracoes na legislagao tributdria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados operacionais da
Emissora. O Governo Federal regularmente implementa alteragdes no regime fiscal, que afetam
os participantes do setor de securitizagdo, a Emissora e seus clientes. Essas alteracoes incluem
mudangas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranga de tributos temporarios, cuja arrecadagao
¢ associada a determinados propositos governamentais especificos. Algumas dessas medidas
poderdo resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que podera, por sua vez,
influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servigos e seus resultados. Nao
ha garantias de que a Emissora sera capaz de manter seus pregos, o fluxo de caixa ou a sua
lucratividade se ocorrerem alteragoes significativas nos tributos aplicaveis as suas operagoes.

Risco Relacionados ao Setor de Securitizacio Imobilidria

1. Recente desenvolvimento da securitizacao imobilidria pode gerar risco judiciais aos Investidores. A
securitizagao de créditos imobilidrios é uma operagao recente no mercado de capitais brasileiro.
A Lei n° 9.514/97, que ctiou os certificados de recebiveis imobilidrios, foi editada em 1997.
Entretanto, s6 houve um volume maior de emissGes de certificados de recebiveis imobilidrios
nos ultimos 10 (dez) anos. Além disso, a securitizagdo é uma operacio mais complexa que
outras emissoes de valores mobilidrios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacio dos
riscos da Emissora. Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, ele ainda ndo
se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer situagdes em que ainda nao existam
regras que o direcione, gerando assim um risco aos investidores, uma vez que o Poder Judiciario
podera, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes
desfavoraveis aos interesses dos investidores. Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da
securitizacdo, o que pode acarretar perdas por parte dos investidores. Toda a arquitetura do
modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagio considera um conjunto de
direitos e obrigacoes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta
de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relacdo a estruturas de
securitizacdo, em situacOes adversas podera haver perdas por parte dos Titulares de CRI em
razao do dispéndio de tempo e recursos para execugdo judicial desses direitos.

Riscos Relacionados a Emissora

1. Registro de Companbia Aberta na C17M. A Emissora atua no mercado como securitizadora
de créditos imobiliarios, nos termos da Lei n® 9.514/97, e sua atuacio depende do registro de
emissor de valores mobiliarios junto a CVM. Caso a Emissora venha a nao atender os requisitos
exigidos pela autarquia, em relagdo ao emissor de valores mobiliarios, sua autorizacao podera
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ser suspensa ou até mesmo cancelada, o que comprometeria sua atuagdo no mercado de
securitiza¢do imobilidria.

2. Crescimento da Emissora e sen Capital. O capital social atual da Emissora podera nao ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento esperado, de
forma que a Emissora pode vir a precisar de fontes de financiamento externas. Nao se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e,
caso haja, as condi¢oes desta captagdo poderiam afetar seu desempenho.

3. A Importincia de uma Equipe Qualificada. A perda de membros da equipe operacional da
Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair ¢ manter pessoal qualificado podera ter efeito
adverso relevante sobre as atividades, situagao financeira e resultados operacionais da Emissora.
O ganho da Emissora provém basicamente da securitizagao de recebiveis, que necessita de uma
equipe especializada, para prospecgdo, estruturagdo, distribuicio e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadolégico de nossos produtos. Assim, eventual perda
de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos pode afetar a
capacidade de geracio de resultado da Emissora.

4. Originagdo de Novos Negdcios e Redugio na Demanda por Certificado de Recebiveis Imobilidrios. A
Emissora depende de originagdao de novos negocios de securitizagdao imobiliaria, bem como da
demanda de investidores pela aquisi¢dao de certificado de recebiveis imobiliarios de sua emissao.
No que se refere a originagao, a Emissora busca sempre identificar oportunidades de negocios
que podem ser objeto de securitizacdo imobiliaria. No que se refere aos riscos relacionados aos
investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de
certificado de recebiveis imobiliarios. Exemplo disso decorre de eventual alteracao na legislacao
tributaria que resulte na reducao dos incentivos fiscais para os investidores podera reduzir a
demanda dos investidores pela aquisicio de certificado de recebiveis imobiliarios. Caso a
Emissora nao consiga identificar projetos de securitizacdo imobiliaria atrativos para o mercado
ou, caso a demanda pela aquisi¢ao de certificado de recebiveis imobiliarios venha a ser reduzida,
a Emissora podera ser afetada.

5. Os Incentivos Fiscais para Aquisigao de CRI. Parcela relevante da receita futura da Emissora
sera decorrente da venda de certificados de recebiveis imobilidrios a pessoas fisicas, que sao
atraidos, em grande parte, pela isencao de Imposto de Renda. Caso tal incentivo deixe de existif,
a demanda de pessoas fisicas por certificados de recebiveis imobiliarios provavelmente
diminuira, ou estas passardo a exigir uma remunerac¢ao superior, de forma que o ganho advindo
da receita de intermediagdo nas operagbes com tal publico de investidores podera ser reduzido.
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0. Fornecedores da Emissora. A Emissora tem como fornecedores diversos prestadores de
servicos para a execugao de atividades diversas, tais como auditores independentes, escritorios
de advocacia, dentre outros. Desta forma, um mau desempenho ou uma interrupgao por parte
dos fornecedores na prestagao dos referidos servicos pode vir a impactar negativamente nos

negocios da Emissora.

Riscos Relacionados a Devedora

1. Risco no armazenamento dos produtos. Os negocios da Devedora estdo concentrados na
prestacao de servicos de armazenamento de produto pereciveis de producio de terceiros,
anteriormente a sua distribui¢do e venda. O armazenamento inadequado desses produtos pode
ocasionar perdas de produtos e impacto no prego, inclusive em decorréncia de (i) excesso de
umidade; (i) temperaturas inadequadas; (iii) contaminagao; (iv) falha em sistemas operacionais
e de controle; (iv) perda de qualidade; e (v) falhas no manuseio dos produtos. Qualquer falha
na prestagdo dos servicos aqui descritos pela Emissora podera gerar o pagamento de
indenizagdo aos seus clientes, bem como afetar adversamente sua reputagdo, seus negocios, a
operagdo de suas instalagoes, sua condi¢ao financeira e seu resultado operacional, incluindo a
sua capacidade de pagar os Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo de pagamento

dos CRI.

2. Danos nao cobertos pelas apdlices de seguros da Devedora podem resultar em perdas a Devedora, o que
poderia ter um efeito adverso em seus negdcios. Certos danos podem nao estar cobertos por seguros
contra terceiros, bem como as apélices da Devedora estio sujeitas a limites e exclusdes de
responsabilidade. Por exemplo, riscos politicos, eventos ambientais e climaticos, fraude, greve,
multas e encargos, terrorismo, vazamentos de produtos quimicos, riscos financeiros, riscos de
segurancga cibernética, sabotagem, espionagem industrial, desastres naturais ou outros eventos
catastroficos podem causar danos ou a interrupcao das operagoes da Devedora e, portanto,
podem ter um efeito negativo consideravel para a Devedora podem nio estar cobertos pelas
apolices de seguros contratados pela Devedora. Na hipétese de ocorréncia de um evento que
nao esteja coberto por uma apolice de seguro contratada pela Devedora, ou no caso de os danos
ultrapassarem os limites contratados nas apolices, a Devedora podera incorrer em custos
significativos. Ademais, existe ainda o risco de a Devedora ser instada a indenizar os seus
clientes que sejam afetados por tais eventos. Além disso, mesmo com relagio a perdas que
estdo, em ultima analise, cobertas por seguros, a Devedora pode ter despesas adicionais para
atenua-las, como, por exemplo, no caso do deslocamento das operacdes da Devedora para
diferentes instalacGes, as quais podem nao ser totalmente protegidas pelo seguro da Devedora.
Tais custos podem nao estar cobertas pelas apolices de seguro. Existe, ainda, o risco de as
instalagoes da Companhia virem a ser afetadas por incéndios, bem como por danos elétricos
ou explosdes. Nem todos os custos diretos, indiretos e/ou intangiveis decorrentes da
interrupcao de negoécios da Devedora podem estar cobertos pela apdlice de seguro. Qualquer
dos eventos aqui indicados podera acarretar um efeito adverso significativo nos negocios,
resultados operacionais, situagao financeira e perspectivas da Devedora e, consequentemente,
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a sua capacidade de pagar os Créditos Imobiliarios, afetando o fluxo de pagamento dos CRI.

3. Os negdcios da Devedora poderio ser adversa e substancialmente afetados se as operagoes em suas
instalagoes sofrerem interrupgoes significativas. Seus negdcios também poderdo ser adversamente afetados se as
operagies de seus clientes ¢ fornecedores sofrerem interrupgoes significativas. As operagoes da Devedora
dependem da operacao ininterrupta das suas instalagoes, bem como da operagao ininterrupta
de determinadas instalagdes operadas por seus fornecedores e clientes. Tais operagdes podem
ser parcial ou integralmente suspensas, temporaria ou permanentemente, como resultado de
circunstancias adversas, tais como eventos catastroficos da natureza, reparos ambientais,
dificuldades trabalhistas, interrupg¢des no fornecimento de energia elétrica e de produtos para
as instalagbes ou meios de transporte, dentre outras. Qualquer interrupcao significativa nas
instalagdes da Devedora pode afetar de modo significativo os resultados financeiros da
Devedora, e, consequentemente, a sua capacidade de pagar os Créditos Imobiliarios, afetando
o fluxo de pagamento dos CRI.

4. Risco de obtencao e renovacio de antorizacies e licengas. A Devedora é obrigada a obter licengas
especificas para a prestagido de seus servi¢os, emitidas por autoridades governamentais, com
relagao a determinados aspectos das suas operagoes. Referidas leis, regulamentos e licencas
podem, com frequéncia, exigir a compra e instalacao de equipamentos de custo elevado ou a
execug¢ao de mudangas operacionais a fim de limitar impactos ou potenciais impactos a0 meio
ambiente e/ou a saude dos funciondrios da Devedora. A violacio de tais leis e regulamentos
ou licencas pode resultar em multas elevadas, sanc¢Ges criminais, revogacao de licencas de
operacio e/ou na proibicio de exercicio das atividades pela Devedora, o que poderd impactar
a capacidade da Devedora de honrar com os compromissos assumidos no ambito da Emissio.

5. O financiamento da estratégia de crescimento da Devedora requer capital intensivo de longo prazo. A
implementacio da estratégia de crescimento da Devedora depende de sua capacidade de captar
recursos para realizar investimentos, seja por divida ou aumento de capital. Nao ¢é possivel
garantir que a Devedora sera capaz de obter financiamentos suficientes para custear seus
investimentos e sua estratégia de expansio ou que tais financiamentos serdo obtidos a custos e
termos aceitaveis, seja por condi¢des macroeconomicas adversas, acarretando, por exemplo,
um aumento significativo das taxas de juros praticadas no mercado, seja pelo desempenho da
Devedora ou por outros fatores externos ao seu ambiente, o que podera lhe afetar
adversamente de forma relevante.

0. Risco de crédito de fornecedores, clientes e contrapartes da Devedora. A Devedora mantém
relacionamento com diversos tipos de clientes, dentre eles, distribuidores de produtos
alimenticios e industrias. Como parte de seu relacionamento, a Devedora estabelece condigbes
de crédito distintas de acordo com a capacidade avaliada de crédito de cada um destes clientes.
Alteragdes no ambiente economico podem afetar negativamente a capacidade de alguns destes
clientes de honrar com suas obrigacoes. Caso isso acontega com um nimero significativo de
clientes relevantes, os resultados da Devedora, incluindo fluxos de caixa, poderiam ser
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substancialmente afetados, possivelmente afetando o fluxo de pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

7. O descumprimento das leis e regulamentos ambientais e trabalbistas pode resultar em penalidades civis,
criminais e adpinistrativas. A Devedora esta sujeita a leis trabalhistas e ambientais locais, estaduais
e federais, conforme o caso, assim como a regulamentos, autoriza¢oes e licencas que abrangem,
entre outras coisas, o regime de contratacao de seus empregados, beneficios, a destinagiao dos
residuos, conforme o caso, e que afetam as suas atividades. Qualquer descumprimento dessas
leis, regulamentos, licencas e autorizacOes, ou falha na sua obtencdo ou renovagio, podem
resultar na aplicagao de penalidades civis, criminais e administrativas, tais como imposi¢ao de
multas, cancelamento de licengas (inclusive licengas de funcionamento que podem resultar na
paralisacao das atividades da Devedora) e revogacao de autorizagdes, além da publicidade
negativa e responsabilidade pelo saneamento ou por danos ambientais. Devido a possibilidade
de regulamentos ou outros eventos nio previstos, especialmente considerando que as leis
trabalhistas e/ou ambientais se tornem mais rigorosas no Brasil, o montante e prazo necessitios
para futuros gastos para manuten¢ao da conformidade com os regulamentos pode aumentar e
afetar de forma adversa a disponibilidade de recursos para dispéndios de capital e para outros
fins. A conformidade com novas leis ou com as leis e regulamentos ambientais e/ou
trabalhistas, conforme o caso, em vigor podem causar um aumento nos custos e despesas da

Devedora.

8. Contingéncias trabalbistas e previdencidrias. A Devedora estd sujeita a contingéncias
trabalhistas e previdenciarias oriundas de disputas com os seus respectivos empregados. Além
disso, a Devedora contrata prestadores de servigos, que também estao sujeitos a contingéncias
trabalhistas e previdenciarias oriundas de disputas com os seus respectivos empregados.
Embora esses trabalhadores nao possuam vinculo empregaticio com a Devedora, eles poderao
tentar responsabilizar a Devedora por eventuais contingéncias de carater trabalhista e
previdenciario dos prestadores de servicos a que estdo vinculados, caso tais prestadores de
servicos deixem de cumprir com seus encargos sociais. Essa responsabilizagio podera afetar
adversamente o resultado da Devedora e, portanto, sua capacidade de adimplir os Créditos

Imobiliarios.

9. Decisoes desfavordveis em processos judiciais on administrativos podem causar efeitos adpersos a
Devedora. A Devedora ¢é e podera ser parte de processos judiciais, relacionados a questoes de
natureza civel, fiscal, trabalhista e criminal, bem como de processos administrativos, incluindo
demandas judiciais e/ou administrativas relacionadas aos seus setores de atuagio, em especial,
mas nio se limitando a, contingéncias judiciais de matéria fiscal em montantes substancialmente
elevados, sendo que decisdes contrarias aos seus interesses, bem como eventuais multas
arbitradas pelo Poder Judiciario, por érgaos do Ministério Publico e por quaisquer érgaos da
Administragio Publica, podem gerar atos de constricio sobre os ativos e/ou recursos da
Devedora, o que pode dificultar o cumprimento, pela Devedora de suas obrigacGes de
pagamento dos Créditos Imobiliarios. Adicionalmente, decisdes contrarias aos interesses da
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Devedora, bem como eventuais multas arbitradas pelo Poder Judiciario, por 6rgios do
Ministério Pablico e por quaisquer 6rgaos da Administracao Puablica, podem afetar seu negécio
ou chegar a valores que nao sejam suficientemente cobertos pelas suas provisdes, o que
impactara seu negocio, condi¢ao financeira e resultados operacionais podendo, inclusive, afetar
negativamente a capacidade de pagamento dos CRI.

10. Risco de Liguidez da Devedora. Risco de liquidez ¢ o risco de que a Devedora possa ter
dificuldades de cumprir suas obrigagdes associadas com seus passivos financeiros que sao
liquidados com pagamentos a vista. A gestao prudente do risco de liquidez implica manter caixa,
titulos e valores mobilidrios suficientes, disponibilidades de capta¢do por meio de linhas de
crédito bancarias e capacidade de liquidar posi¢des de mercado. Em virtude da natureza
dinamica dos seus negoécios, a Devedora mantém flexibilidade na captagio de recursos
mediante a manutencio de linhas de crédito bancarias, buscando a abertura de novas linhas,
principalmente de recursos de bancos nacionais. A administragdo da Devedora monitora
constantemente o nivel de liquidez da Devedora, considerando o fluxo de caixa esperado e
equivalentes de caixa. Contudo, erros ou alteragdes relevantes na projecao do fluxo de caixa
futuro da Devedora, bem como o fechamento inesperado de linhas de crédito bancarias
existentes, poderao afetar a liquidez da Devedora, prejudicando sua capacidade de cumprir as
suas obrigaces decorrentes dos Créditos Imobiliarios. Nao ha como assegurar que a Devedora
conseguira ampliar, ou mesmo manter, as suas atuais linhas de crédito bancarias.

11. A Devedora pode nao ser bem-sucedida na execugao de suas estratégias de negdcios, podendo afetar
negativamente os seus planos para aumentar as suas receitas e rentabilidades O crescimento e desempenho
financeiro da Devedora dependerdo do seu sucesso na implementacao de diversos elementos
de sua estratégia que estdo sujeitos a fatores que vao além do seu controle. A Devedora nao
pode assegurar que todas e quaisquer de suas estratégias serdo executadas integralmente ou com
sucesso. Alguns aspectos da estratégia da Devedora podem resultar no aumento dos custos
operacionais e no total da divida financeira, e esse aumento pode nio ser compensado por um
aumento correspondente na receita, resultando em uma diminuicao das margens operacionais
da Devedora e piora em indicadores de alavancagem. Além disso, a Devedora pode nio ser
capaz de integrar com sucesso aquisicbes de outras sociedades e investimentos em novas
unidades industriais que venham a ocorrer, ou implementar com sucesso sistemas operacionais,
administrativos e financeiros adequados e controles para conseguir os beneficios que espera
resultar destas aquisi¢Oes e investimentos. O desvio da aten¢iao da administracio da Devedora
e/ou quaisquer atrasos ou dificuldades relacionadas a integracio dessas empresas ou ativos
podem impactar negativamente e de forma relevante os negécios da Devedora. Assim, caso a
Devedora nao seja bem-sucedida na execucio de sua estratégia de negbcios, seus planos para
aumentar a sua receita e rentabilidade poderdo ser afetados negativamente. Os eventos
indicados acima podem afetar o fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios.

Riscos Relacionados aos CRI e a Oferta Restrita
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1. Risco de liguidez dos Créditos Imobilidrios. A Emissora podera passar por um periodo de
falta de liquidez na hipotese de descasamento entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios
em relacdo aos pagamentos derivados dos CRI.

2. Risco de crédito. A Emissora esta exposta ao risco de crédito decorrente do nao
recebimento dos Créditos Imobiliarios que lastreiam os CRI. Essa impontualidade, se reiterada,
podera importar a insolvéncia da Emissora.

3. Risco do Qurum de deliberagio em Assembleia Geral de Credores. As deliberagdes a serem
tomadas em Assembleias Gerais de Credores sio aprovadas por quéruns qualificados em
relagao ao CRI. Os Titulares de CRI que detenham pequena quantidade de CRI, apesar de
discordarem de alguma deliberagao a ser votada em Assembleia Geral de Credores, podem ter
que aceitar as decisoes tomadas pelos detentores da maioria qualificada dos CRI. Como nio ha
mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular de CRI em determinadas
matérias submetidas a deliberacio em Assembleia Geral de Credores, os Titulares de CRI
poderio ser prejudicados em decorréncia de deliberagdes tomadas em desacordo com os seus
interesses.

4. Baixca Liguidez no Mercado Secundario. O mercado secundario de certificados de recebiveis
imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e nao ha nenhuma garantia de que existira, no
futuro, um mercado para negociagio dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores
desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. O investidor que adquirir
os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissio. Eventual
rebaixamento na classificagao de risco dos CRI podera acarretar reducao de liquidez dos CRI
para negociacao no mercado secundario

5. Risco da existéncia de Credores Privilegiados. A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de
agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 70, estabelece que “as normas que estabelecam
a afetagdao ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica nio
produzem efeitos com relagio aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sio atribuidos”. Ademais, em seu
paragrafo unico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a fotalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacio”. Por forca da norma acima
citada, os Créditos Imobiliatios e os recursos dele decorrentes, inclusive a Garantia das
Debéntures, nao obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderio ser alcangados por
credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes a0 mesmo grupo
econémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria
de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso
ocorra, concotretdo os detentores destes créditos com os detentores dos CRI, de forma
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privilegiada, sobre o produto de realizagao dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta
hipétese, é possivel que Créditos Imobiliarios nio venham a ser suficientes para o pagamento
integral dos CRI ap6s o pagamento daqueles credores.

0. Risco da Nao Formalizacio das Garantias das Debéntures. Nessa data, as Garantias das
Debéntures ainda nio se encontram devidamente registradas perante o(s) competente(s)
Cartorio(s) de Registro de Iméveis e Cartério(s) de Titulos e Documentos, existindo somente
a obrigacio da formalizacao de tais registros nos documentos eu formalizam as Garantias das
Debéntures. Enquanto os referidos registros nao forem concluidas, os CRI nio terao qualquer
garantia. Nesse sentido, no caso de nao constitui¢ao das Garantias das Debéntures, os Titulares
dos CRI ndo #erio garantia para recorrer na eventualidade de inadimplemento dos Créditos
Imobiliarios.

7. Riscos relacionados a insuficiéncia da Alienagio Fiducidria de Imdveis. Os iméveis objeto da
Alienagao Fiduciaria de Iméveis possuem valor substancialmente inferior ao Valor da Emissao.
Nesse sentido, ndio ha como assegurar que na eventualidade de excussio da Alienagiao
Fiduciaria de Imoveis o produto resultante dessa excussdo sera suficiente para viabilizar a
amortiza¢io integral dos CRI e¢/ou o pagamento de sua remuneragio. Caso isso aconteca, 0s
Titulares dos CRI poderio ser prejudicados.

8. Riscos relacionados ao compartilhamento de garantia das debéntures da Escritura de Emissao das
Debéntures. Como a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis e a Alienacio Fiduciatia de Imdveis sdo
garantias prestadas na Escritura de Emissio das Debéntures, o produto de eventual execugiao
das garantias podera nao ser suficiente para quitar integralmente as obrigacoes decorrentes
Debéntures.

9. Riscos relacionados ao Cross Defanlt entre as debéntures emitidas no ambito da Escritura de Emissao
das Debéntures. O vencimento antecipado das Debéntures acarretara no vencimento antecipado
das demais debéntures emitidas no ambito da Escritura de Emissao das Debéntures.

10. Riscos relacionados a Tributacao dos CRI. Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas
fisicas residentes no pafs Titulares de CRI estao isentos de IRRF — Imposto de Renda Retido
na Fonte e de declaracio de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributario tem
o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais
alteracoes na legislacdo tributaria, eliminando tal isen¢ao, criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a cria¢ao de novos tributos aplicaveis aos
CRI, poderio afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos Titulares de
CRI

11. Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipacao dos
pagamentos. A ocorréncia de qualquer Evento de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, bem
como a ocorréncia de Eventos de Amortizacio Extraordinaria, acarretardo o pré-pagamento
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parcial ou total, conforme o caso, dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do
capital investido pelos Titulares de CRI 2 mesma taxa estabelecida para os CRI.
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ANEXOV
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por a¢oes com registro de companhia aberta,
com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, 2.365,
7° andar, CEP 05.407-003, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 25.005.683/0001-09
(“Coordenador”), para fins de atendimento ao previsto no item 15 do Anexo III da Instrugiao
da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada de tempos em tempos, na
qualidade de instituicao intermediaria lider da distribui¢io publica de certificados de recebiveis
imobiliarios da 1% (primeira) série da 28" (vigésima oitava) emissio da Vert Companhia
Securitizadora (“Emissdo” e “CRI”, respectivamente), DECLARA, para todos os fins e efeitos,
que verificou, em conjunto com o agente fiduciario da Emissao e os respectivos assessores legais
contratados no ambito da Emissao, a legalidade e auséncia de vicios da Emissio, em todos os
seus aspectos relevantes, além de ter agido, dentro de suas limitagdes, por ser institui¢ao que atua
exclusivamente na distribui¢ao de valores mobiliarios, com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagoes prestadas no ambito da distribui¢iao publica
dos CRI e no Termo de Securitizacio.

Sao Paulo, 03 de dezembro de 2020.

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA
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ANEXO VI
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

DECLARACAO DA EMISSORA

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por a¢oes com registro de companhia aberta,
com sede social na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, 2.365,
7° andar, CEP 05.407-003, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia sob o n° 25.005.683/0001-09, neste ato representada na forma de seu estatuto social
(“Emissora”), para fins de atendimento ao previsto no item 15 do Anexo III da Instrugdo da
CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada de tempos em tempos, na qualidade
de securitizadora de certificados de recebiveis imobiliarios da 1* (primeira) série da sua 28*
(vigésima oitava) emissao (“Emissdao” e “CRI”, respectivamente), DECLARA, para todos os
fins e efeitos, que verificou, a legalidade e auséncia de vicios da Emissao, além de assegurar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiencia das informagdes prestadas no ambito da
distribui¢ao publica dos CRI e no Termo de Securitizacdo de direitos creditérios imobilidrios que
regula os CRI e a Emissao.

Sao Paulo, 03 de dezembro de 2020

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA
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ANEXO VII
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, 4°
andar, CEP 05.425-020 (“Agente Fiduciario”), para fins de atendimento ao previsto no item 15
do Anexo III da Instrucio da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada de
tempos em tempos, na qualidade de agente fiduciario da comunhio dos Titulares de CRI no
ambito da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da 1* (primeira) série da 28" (vigésima
oitava) emissio da VERT COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por agdes com registro de
companhia aberta, com sede social na cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Cardeal
Arcoverde, 2.365, 7° andar, CEP 05.407-003, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Economia sob o n° 25.005.683/0001-09 (“Emissdo”, “CRI” e
“Securitizadora”, respectivamente), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em
conjunto com a Securitizadora, o coordenador lider da distribuicio publica dos CRI e os
respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissio, a legalidade e auséncia de vicios
da Emissao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, corre¢io
e suficiéncia das informagdes prestadas no ambito da distribui¢ao puiblica dos CRI, no Termo de
Securitizagao de direitos creditérios imobiliarios que regula os CRI e a Emissio.

Sao Paulo, 03 de dezembro de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO VIII
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

DECLARACAO DO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede social na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, 4°
andar Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 22.610.500/0001-88 (“Custodiante”), neste
ato representada na forma de seu contrato social, institui¢do custodiante dos documentos
comprobatorios que evidenciam a existéncia dos direitos creditérios imobiliarios, quais sejam: (i)
o Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios para Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
1 (Primeira) Série da 28° (Vigésima Oitava) Emissio da V'ert Companbia Securitizadora (“Termo de
Securitizagdo”), nos termos Lei Federal n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada de tempos em tempos, ¢ na Instrugio CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada de tempos em tempos; celebrado entre a VERT COMPANHIA
SECURITIZADORA, sociedade por a¢es com registro de companhia aberta, com sede social na
cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, 2.365, 7° andar, CEP
05.407-003, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 25.005.683/0001-09 (“Emissora”) ¢ a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede
social na cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar
Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88 (“Agente
Fiduciario”); (i) o “Instrumento Particular de Escritura da 4° (Quarta) Emissao de Debéntures Stmples,
nao Conversiveis em Agoes, da Espécie Quirografaria, com Garantias Real e Fidejussoria Adicionais, emitidas
em 2 (duas) Séries, com a 1° (Primeira) Série destinada para Colocagao Privada e a 2° (Segunda) Série destinada
para Distribuigao Piiblica, com Esforcos Restritos de Distribuicao, da Comfrio Solugoes Logisticas S.A.”,
celebrado em 03 de dezembro de 2020 entre a COMFRIO SOLUCOES LOGISTICAS S.A., sociedade
por agdes de capital fechado, com sede social localizada na cidade de Bebedouro, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Marginal, 1.422, Anexo A, Distrito Industrial III, CEP 14.707-004, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 01.413.969/0001-57, na qualidade de Devedora; a Emissora, o Agente
Fiduciario e as Fiadoras da Devedora (conforme definido na Escritura de Emissao) (“Escritura
de Emissao”); e (iil) o Instrumento Particular de Escritura de Emissao de Cédula de Crédito Imobilidrio,
sem Garantia Real, Emitida sob a Forma Escritural, celebrado em 03 de dezembro de 2020 entre a
Emissora e a Custodiante (“CCI”), e com suas Debéntures da Primeira Série (conforme definido
na Escritura de Emissao) vinculadas aos certificados de recebiveis imobiliarios da 1* série da 28°
emissio da Emissora; declara, para os fins do artigo 28 da Instrucio da Comissio de Valores
Mobiliarios n° 541, de 20 de dezembro de 2013, conforme alterada de tempos em tempos, que
lhe foram entregues para custddia (a) 1 (uma) via original deste Termo de Securitizacdo; (b) 1
(uma) via original da Escritura de Emissdo; e 1 (uma) via original da CCIL.

Sdo Paulo, 03 de dezembro de 2020.
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VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

D4Sign 94f175a7-a82a-4874-b8a4-273bf810bc84 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.

90



Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

ANEXO IX
AO TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Endereco: Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar

Cidade / Estado: Sao Paulo / SP

CNPJ/ME n°: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Ana Eugenia de Jesus Souza Queiroga
Numero do Documento de Identidade: 15461802000-3 SSP/MA

CPF/ME n°: 009.635.843-24

da oferta puiblica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”)
Nuamero da Emissao: 28

Série: 1*

Emissora: Vert Companhia Securitizadora

Espécie: Quirografaria

Forma: Escritural

Declara, nos termos do artigo 5° da Instrugao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°
583, de 20 de dezembro de 2016, a inexisténcia de situacdo de conflito de interesses que o impeca
de exercer a funcao de agente fiduciario para a emissao acima indicada, e se compromete a
comunicar formal e imediatamente a2 B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO — SEGMENTO CETIP
UTVM (“B3”), a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situagao.

Sio Paulo, 03 de dezembro de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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OUTRAS EMISSOES DA VERT COMPANHIA SECURITIZADORA QUE O AGENTE FIDUCIARIO ATUA

TIPO CODIGO IF VALOR QUANTIDADE | REMUNERAGAO | EMISSAO SERIE DATA DE VENCIMENTO APELIDO INADIMPLEMENTO GARANTIAS
EMISSAO NO PERiODO
CRA CRA01600020 780.000.000,00 780.000 96,00% CDI 1 1 16/12/2016 16/12/2020 BRF ADIMPLENTE FIANCA, FUNDO
CRA CRA01600021 720.000.000,00 720.000 IPCA + 5,90 % 1 2 16/12/2016 18/12/2023 BRF ADIMPLENTE FIANCA, FUNDO
CRA | CRA0170005L 92.980.000,00 92.980 112,00% CDI 2 1 10/02/2017 28/11/2019 SCHEFFER ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS,
FIANGCA, PENHOR
CRA | CRA0160002Q 7.500.000,00 7.500 17.27% 3 1 23/12/2016 08/01/2019 TERMINAL ADIMPLENTE FuNDO
PONTADO
FELIX
CRA | CRA01700335 18.000.000,00 18.000 13.5% 9 1 30/05/2017 12/07/2018 TERMINAL ADIMPLENTE FuNDO, FUNDO
PONTADO
FELIX II
CRI 17F0058253 28.850.000,00 28.850 IGPM + 7,00 % 1 1 20/06/2017 30/10/2023 COMFRIO ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS, ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
FIANCA, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS
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CRA | CRA017005PN | 180.498.000,00 180.498 95,00% CDI 6 16/08/2017 28/03/2022 NUFARM ADIMPLENTE SEGURO, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS
CRA | CRA017006BV | 48.554.000,00 48.554 101,00% CDI 8 25/08/2017 28/03/2022 NUFARM II ADIMPLENTE SEGURO
CRA | CRA0170040H 49.214.000,00 49.214 CDI + 8,00 % 10 23/06/2017 30/04/2020 LIMAGRAIN ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, FIANCA
CRA CRA01700401 9.375.000,00 9.375 CDI + 5,00 % 10 23/06/2017 30/04/2020 LIMAGRAIN ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, FIANCA
CRA | CRAO017007ER | 730.384.000,00 730.384 95,00% CDI 14 25/10/2017 25/10/2022 IPIRANGA II ADIMPLENTE FIANGA
CRA | CRAO017007ES | 213.693.000,00 213.693 IPCA +4,34% 14 25/10/2017 25/10/2024 IPIRANGA II ADIMPLENTE
CRI 17K0161325 98.205.000,00 98.205 IPCA + 8,06 % 2 22/11/2017 22/11/2027 RIBEIRA ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, HIPOTECA
DE IMOVEL, FIANCA
CRA | CRA017008YB 61.000.000,00 61.000 102,00% CDI 13 15/11/2017 23/11/2021 AGROTERENAS ADIMPLENTE FIANCA, ALIENACAO
FIDUCIARIA DE AGCOES
CRA | CRA017008YC 39.000.000,00 39.000 102,00% CDI 13 15/11/2017 22/11/2022 AGROTERENAS ADIMPLENTE FIANCA, ALIENACAO
FIDUCIARIA DE AGCOES
CRA | CRA017006BY 96.147.094,00 96.147.094 CDI + 10,00 % 8 25/08/2017 28/03/2022 NUFARM II ADIMPLENTE SEGURO
CRA | CRA017006BX | 26.763.000,00 26.763 CDI + 10,00 % 8 25/08/2017 28/03/2022 NUFARM II ADIMPLENTE
CRA | CRA017005PO 21.235.000,00 21.235 CDI + 5,00 % 6 16/08/2017 28/03/2022 NUFARM ADIMPLENTE
CRA | CRAO017005PP | 106.176.953,00 106.176.953 CDI + 5,00 % 6 16/08/2017 28/03/2022 NUFARM ADIMPLENTE
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CRA | CRA0180005L 50.000.000,00 50.000 CDI + 5,00 % 16 1 06/02/2018 30/05/2020 SUPERBAC ADIMPLENTE CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS,
FIANCA, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS
CRA | CRAO018000MA | 212.543.000,00 212.543 IPCA + 4,68 % 15 2 15/03/2018 15/03/2025 SAO ADIMPLENTE
MARTINHO II
CRA | CRA018000M9 | 287.457.000,00 287.457 99,00% CDI 15 1 15/03/2018 15/03/2023 SAO ADIMPLENTE
MARTINHO II
CRA | CRAO0180025T | 300.574.000,00 300.574 105,00% CDI 12 1 04/06/2018 30/10/2022 SYNGENTA ADIMPLENTE
CRA | CRAO0180025X 35.362.000,00 35.362 CDI 12 2 04/06/2018 30/12/2022 SYNGENTA ADIMPLENTE
CRA | CRA0180025Y 17.681.000,00 17.681 CDI + 31,33 % 12 3 04/06/2018 30/12/2022 SYNGENTA ADIMPLENTE
CRA | CRAO18005EN | 100.000.000,00 100.000 CDI + 4,00 % 19 UNICA | 13/12/2018 20/12/2021 COPAGRIL ADIMPLENTE
CRI 181.1364767 24.246.000,00 24.246 IPCA +7,42% 5 1 11/12/2018 15/02/2034 CREDITAS ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, SEGURO
CRI 181.1364801 2.694.000,00 2.694 IPCA +9,52% 5 2 11/12/2018 15/02/2034 CREDITAS ADIMPLENTE SEGURO, ALIENAGCAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
GARANTIA FLUTUANTE
CRI 1811364807 1.000,00 1 IPCA + 9,52 % 5 3 11/12/2018 15/02/2034 CREDITAS ADIMPLENTE SEGURO, ALIENAGCAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
GARANTIA FLUTUANTE
CRA | CRAO019000B5 16.000.000,00 16.000 CDI + 5,50 % 27 1 28/02/2019 30/09/2021 USINA ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
ITAMARATI DE IMOVEL
CRA | CRA019000GP | 250.000.000,00 250.000 CDI + 0,01% 21 1 15/02/2019 15/02/2024 VAMOS ADIMPLENTE FIANCA
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CRA | CRA019002BI 30.000.000,00 30.000 CDI + 5,50 % 35 UNICA | 14/05/2019 30/09/2021 USINA ADIMPLENTE
ITAMARATI II
CRA 200.000.000,00 200.000 NAO HA 25 1 09/05/2019 09/05/2024 CERRADINHO ADIMPLENTE
CRI 19H 0000001 209.000.000,00 209.000 CDI + 1,50 % 8 1 01/08/2019 20/08/2031 PROJETO SEED ADIMPLENTE ALIENAGCAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS,
CESSAO FIDUCIARIA DE

DIREITOS CREDITORIOS

CRA | CRA019004Y0 80.000.000,00 80.000 CDI + 3,00 % 40 1 10/09/2019 30/08/2021 ALVORADA ADIMPLENTE AVAL

CRI 19H0331237 420.000.000,00 420.000 88200% 9 1 16/09/2019 17/03/2036 NLPSPE ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA

DE IMOVEL, CESSAO
FIDUCIARIA DE

DIREITOS CREDITORIOS

CRA CRA019006C8 70.000.000,00 70.000 CDI + 2,50 % 42 UNICA | 14/11/2019 14/11/2024 BEM BRASIL ADIMPLENTE

CRA | CRA019006YG | 120.000.000,00 120.000 CDI + 3,20 % 36 1 13/12/2019 30/06/2024 AQUA ADIMPLENTE

CRA | CRA019006YH 9.600.000,00 9.600 CDI + 6,50 % 36 2 13/12/2019 30/06/2024 AQUA ADIMPLENTE

CRA | CRA019006YI 1.200.000,00 1.200 CDI 36 3 13/12/2019 30/06/2024 AQUA ADIMPLENTE

CRA | CRA019006Y] 1.200.000,00 1.200 CDI 36 4 13/12/2019 30/06/2024 AQUA ADIMPLENTE

CRA | CRA019006YK | 24.000.000,00 24.000 CDI 36 5 13/12/2019 30/06/2024 AQUA ADIMPLENTE

CRA | CRA019006NG | 340.000.000,00 340.000 CDI + 0,50 % 39 1 06/12/2019 05/07/2023 BAYER ADIMPLENTE SEGURO

CRA | CRA019006SX 40.000.000,00 40.000.000 CDI 39 2 06/12/2019 15/01/2024 BAYER ADIMPLENTE SEGURO

CRA | CRA019006SY 12.000.000,00 12.000.000 CDI 39 3 06/12/2019 15/01/2024 BAYER ADIMPLENTE SEGURO

CRA | CRA019006N] 8.000.000,00 8.000.000 CDI 39 4 06/12/2019 15/01/2024 BAYER ADIMPLENTE SEGURO
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ANBIMA

CRI

1910986347

131.750.000,00

131.750.000

CDI + 1,20 %

14

31/12/2019

12/01/2021

HSI TRANCHE
CURTA

ADIMPLENTE

ALIENAGCAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS, ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS

CRI

1910986348

21.250.000,00

21.250.000

CDI + 1,20 %

14

31/12/2019

12/01/2021

HSI'TRANCHE
CURTA

ADIMPLENTE

ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS, ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS

CRI

1910986349

45.950.000,00

45.950.000

CDI + 1,20 %

14

31/12/2019

12/01/2021

HSI'TRANCHE
CURTA

ADIMPLENTE

ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS, ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
CESSAO FIDUCIARIA DE

DIREITOS CREDITORIOS

CRI

1910986350

16.224.344,00

16.224.344

18000%

15

31/12/2019

10/01/2030

HSI'TRANCHE
LONGA

ADIMPLENTE

CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS,
ALIENAGCAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS, ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL

CRI

1910986351

11.800.477,00

11.800.477

18000%

15

31/12/2019

10/01/2030

HSI TRANCHE
LONGA

ADIMPLENTE

CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS,
ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS, ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL
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Agente Fiduciario

Autorregulacao

ANBIMA

CRI

20A0934859

30.000.000,00

30.000

CDI + 1,95 %

16

20/01/2020

17/01/2035

VERA CRUZ

ADIMPLENTE

ALIENAGCAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS,
FIANCA, FUNDO

CRI

20B0779196

26.659.807,00

26.659.807

IPCA + 0,50 %

20

13/02/2020

30/12/2026

EVEN

ADIMPLENTE

FIANCA, ALIENAGCAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
ALIENAGAO FIDUCIARIA

DE QUOTAS

CRI

20B0849733

86.094.000,00

86.094

IPCA + 5,22 %

19

12/02/2020

15/02/2035

CREDITAS III

ADIMPLENTE

ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, SEGURO

CRI

20B0850705

15.193.000,00

15.193

IPCA + 7,27 %

19

12/02/2020

15/02/2035

CREDITASIII

ADIMPLENTE

ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, SEGURO

CRI

20B0851105

1.000,00

72680%

19

12/02/2020

15/02/2035

CREDITAS III

ADIMPLENTE

ALIENAGCAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, SEGURO

CRI

20C1067808

34.283.130,00

34.283.130

IPCA + 0,50 %

21

26/03/2020

30/12/2026

EVEN II

ADIMPLENTE

ALIENAGCAO FIDUCIARIA

DE QUOTAS, ALIENAGAO

FIDUCIARIA DE IMOVEL,
FIANCA
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Agente Fiduciario

Autorregulacao

ANBIMA

CRI

20F0755566

77.952.000,00

77.952

IPCA

23

22/06/2020

15/06/2040

CREDITAS IV

ADIMPLENTE

SEGURO, ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
FuNDO

CRI

20F0755573

77.952.000,00

77.952

IPCA

23

22/06/2020

15/06/2040

CREDITAS IV

ADIMPLENTE

SEGURO, ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
FuNDO

CRI

20F0755577

77.952.000,00

77.952

IPCA

23

22/06/2020

15/06/2040

CREDITAS IV

ADIMPLENTE

SEGURO, ALIENAGCAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
FUNDO

CRI

20G0587600

33.000.000,00

33.000

CDI + 3,06 %

22

09/07/2020

19/04/2032

ULBREX

ADIMPLENTE

ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS

CRI

20G0692546

48.000.000,00

48.000

CDI + 5,00 %

24

07/07/2020

05/07/2022

PINHEIROS

ADIMPLENTE

ALIENAGAO FIDUCIARIA

DE IMOVEL, ALIENAGCAO

FIDUCIARIA DE QUOTAS,
FuNDO

CRI

20G0566660

101.400.000,00

101.400.000

CDI + 2,72 %

18

20/07/2020

13/07/2022

HSIII
TRANCHE
LONGA

ADIMPLENTE

ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE QUOTAS, ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS
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Agente Fiduciario

Autorregulacao

ANBIMA

CRI 20G0566659 153.500.000,00 153.500.000 CDI + 2,65 % 17 1 20/07/2020 19/07/2021 HSIII ADIMPLENTE ALIENAGCAO FIDUCIARIA
TRANCHE DE QUOTAS, ALIENAGCAO
CURTA FIDUCIARIA DE IMOVEL,
CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS
CRI 2010717692 22.000.000,00 22.000 CDI + 4,40 % 25 1 18/09/2020 15/06/2026 GLP ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, CESSAO
FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS,
FuNDO
CRA 22.997.000,00 22.997 CDI + 5,00 % 1 1 22/09/2020 06/10/2023 ROTAMII ADIMPLENTE
CRA 22.997.000,00 22.997 CDI 43 3 22/09/2020 06/10/2023 ROTAM II ADIMPLENTE
CRA 22.997.000,00 22.997 CDI + 8,00 % 43 2 22/09/2020 06/10/2023 ROTAMII ADIMPLENTE
CRA 22.997.000,00 22.997 CDI 43 4 22/09/2020 06/10/2023 ROTAM II ADIMPLENTE
CRI 20J0837185 81.341.000,00 81.341 IPCA 27 1 22/10/2020 15/10/2040 CREDITASV ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, SEGURO
CRI 20J0837207 14.354.000,00 14.354 IPCA + 8,00 % 27 2 22/10/2020 15/10/2040 CREDITASV ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, SEGURO
CRI 20J0837229 14.354.000,00 14.354 NAO HA 27 3 22/10/2020 15/10/2040 CREDITASV ADIMPLENTE ALIENAGAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL, SEGURO
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

CRI 14.634.049,00 14.634.049 IPCA + 0,50 % 26 30/10/2020 30/10/2026 EVEN KINEA ADIMPLENTE ALIENAGCAO FIDUCIARIA
111 DE QUOTAS, ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL,
FIANGA
CRI NAO HA 1 NAO HA INVALID INVALID CONSTRUDATA ADIMPLENTE
DATE DATE
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