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QUINTO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 32 (TERCEIRA) EMISSAO,
EM SERIE UNICA, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA REIT SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PORTO PONTA DO FELIX S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes:

na qualidade de securitizadora,

REIT SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n? 152, sala 301, Ipanema, CEP 22.410-000, inscrita no Cadastro Nacional de

Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n2 13.349.677/0001-81, neste ato representada na forma

de seu estatuto social (“Emissora” ou “Securitizadora”);

e, na qualidade de agente fiducidrio, nomeado nos termos do artigo 262 da Lei n2 14.430 e da Resolugao CVM 17
(conforme abaixo definidos),

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com filial na
cidade do Sdo Paulo, estado do Sdo Paulo, na rua Joaquim Floriano, n? 1052, 132 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-
004, inscrita no CNPJ sob o n2 36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu estatuto social

(“Agente Fiduciario” ou “Agente Fiduciario dos CRI”).

(sendo a Emissora e o Agente Fiducidrio denominados, em conjunto, simplesmente como “Partes” e, individual e

indistintamente, simplesmente como “Parte”);
CONSIDERANDO QUE

(i) em 26 de janeiro de 2023, as Partes celebraram o “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 3¢
(Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.”, conforme aditado em (i) 2
de fevereiro de 2023, pelo “Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizagéo de Créditos Imobilidrios da
39 (Terceira) Emisséo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora
S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.”, por meio do qual os
Créditos Imobilidrios representados pela CCl, conforme descritos na Clausula 3 e no Anexo Il ao Termo
de Securitizacdo, foram vinculados aos certificados de recebiveis imobiliarios da 32 (terceira) emisséo,
em série Unica, da Emissora (“CRI”); e (ii) 4 de junho de 2024, pelo “Segundo Aditamento ao Termo de

Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de
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Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
Porto Ponta do Félix S.A.”; (iii) 13 de janeiro de 2025, pelo “Terceiro Aditamento ao Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
Porto Ponta do Félix S.A.”; e (iv) 17 de outubro de 2025, pelo “Quarto Aditamento ao Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela

Porto Ponta do Félix S.A.” (“Termo de Securitizacdo”);

(ii) as Partes desejam, de comum acordo, aditar o Termo de Securitizacdo para refletir a substituicdo da
H.Commcor Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“H.Commor”) pela Terra Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade
de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-
000, inscrita no CNPJ sob o n2 03.751.794/0001-13 (“Terra”), como institui¢cdo custodiante da CCl e do

Termo de Securitizacdo, tendo em vista o encerramento das atividades prestadas pela H.Commor; e

(iii) nos termos do item (i) da Clausula 19.1.1 do Termo de Securitizagdo, a substituicdo supracitada ndo

depende de aprovacdo em Assembleia Geral.

RESOLVEM, de comum acordo e na melhor forma de direito, firmar o presente “Quinto Aditamento ao Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.”

(“Aditamento”), mediante as cladusulas e condig¢Ges a seguir.
1 DEFINIGOES E REGRAS DE INTERPRETAGAO

1.1 Os termos e expressdes utilizados neste Aditamento, inclusive aqueles constantes dos considerandos
acima, iniciados com letra maiuscula terdo o significado que lhes é atribuido no Termo de Securitizacdo,
exceto se expressamente disposto de modo diverso. Todas as referéncias aqui contidas a acordos,
contratos ou documentos deverdo ser interpretadas como referéncias a esses acordos, contratos ou
documentos, conforme alterados, modificados ou complementados ao longo do tempo. Todas as
referéncias contidas neste Aditamento a lei aplicavel deverdo ser interpretadas como referéncias a essa
lei, regulamentos, decretos, instrucdes, decisGes normativas, medidas provisérias ou qualquer outra
decisdo em qualquer jurisdicdo aplicdvel, com ou sem forca de lei. Todas as referéncias as Partes devem
ser interpretadas como referéncias a cada uma dessas Partes, bem como seus respectivos sucessores e

cessionarios. As definigdes usadas no singular incluem o plural e vice-versa.
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2 ALTERACOES

2.1 As Partes resolvem, de comum acordo, alterar a defini¢do de Instituicdo Custodiante, bem como o item 2

do Anexo Il do Termo de Securitizagdo, que passam a viger conforme as seguintes novas redagdes:

1.1. Definicbes: Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicées, sem prejuizo daquelas que

forem estabelecidas a sequir.

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressées em maiusculas, ndo definidas neste
Termo de Securitizagdo, terdo o significado previsto abaixo; e (ii) o masculino incluird o feminino e o

singular incluiré o plural.

“Instituicdo Custodiante” Significa a TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada,
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de SGo Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000,
inscrita no CNPJ sob o n2 03.751.794/0001-13;

(...)

ANEXO Il - DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Razdo Social: TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 03.751.794/0001-13

Enderego: Rua Joaquim Floriano, n? 100, 52 andar, Itaim Bibi

CEP: 04534-004 | Cidade: Sdo Paulo UF: SP

2.2 Em vista da substituicdo da H.Commor pela Terra como instituicdo custodiante da CCl e do Termo de

Securitizacdo, a nova instituicdo custodiante assinard a declaracdo na forma substancialmente prevista no
Anexo A ao presente Termo de Securitizagao.

2.3 Em razdo do disposto acima, o Termo de Securitizagdo passard a vigorar, a partir da presente data, na

forma da versdo consolidada do Termo de Securitizagdo constante do Anexo B ao presente Aditamento.

3 RATIFICACOES DO TERMO DE SECURITIZAGAO E CONSOLIDAGCAO
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3.1

3.2

3.3

3.4

4.1.

4.2,

4.3.

Todos os termos e condi¢des do Termo de Securitizagdo que ndo tenham sido expressamente alterados

pelo presente Aditamento sdo neste ato ratificados e permanecem em pleno vigor e efeito.

Observados os ajustes expressamente acordados neste Aditamento, as Partes reconhecem que as
disposicOes do presente Aditamento ndo alteram, ampliam, reduzem ou invalidam aquelas constantes no
Termo de Securitizagdo, assim como os direitos e obrigagGes dele decorrentes, os quais deverdo ser

observados e cumpridos pelas Partes em sua totalidade.

As Partes, neste ato, expressamente ratificam e reafirmam todas as declaragdes e obrigagdes por elas
assumida nos termos do Termo de Securitizagdo, que nao tenham sido expressamente alteradas pelo
presente Aditamento.

Tendo em vista as alteragGes descritas na Clausula 2 acima, resolvem as Partes consolidar o Termo de
Securitizagdo, de modo que o Termo de Securitizagao, incluindo seus anexos, passara a vigorar nos termos
de sua versdo consolidada, constante no Anexo A ao presente Aditamento.

DISPOSICOES GERAIS

O presente Aditamento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes por si e seus

sucessores ou cessionarios, conforme o caso, a qualquer titulo.

Se uma ou mais disposi¢cGes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em
qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des ndo

serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

Caso qualquer das disposicGes deste Aditamento venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz,
prevalecerdo todas as demais disposi¢Ges ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes,
em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo
efeito.
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4.4, As Partes reconhecem a veracidade, autenticidade, integridade, validade e eficacia deste Aditamento e
suas disposi¢Bes, nos termos do artigo 219 do Cédigo Civil, em formato eletrénico e/ou assinado pelas
Partes por meio de certificados eletronicos, desde que sejam certificados emitidos pelo ICP-Brasil, nos
termos do art. 10 da Medida Provisdria n2 2.220-2 de agosto de 2001 (“MP n2 2.220-1"), bem como a
aposicdo das respectivas assinaturas eletronicas neste Aditamento, na plataforma de Certificacdo

Docusign (https://www.docusign.com) ou semelhante, sendo certo o certificado emitido pelo ICP-Brasil

sera suficiente para a veracidade, autenticidade, integridade, validade e eficacia deste Aditamento e seus
termos, bem como a respectiva vinculagdo das Partes aos seus termos. As Partes reconhecem, ainda, que
eventual divergéncia entre a data deste instrumento e as datas que figurem nos elementos indicativos de
sua formalizacdo eletronica existe apenas em razdo de procedimentos formais, valendo, para todos os

fins de direito, a data indicada neste instrumento em si.

4.10.1 Ainda, nos termos do artigo 220 do Cdodigo Civil, as Partes expressamente anuem e autorizam que,
eventualmente, as assinaturas das Partes ndo precisem necessariamente ser apostas na mesma

pagina de assinaturas deste Aditamento.

4.10.2 Por fim, as Partes responsabilizam-se direta e ilimitadamente pelas informagdes prestadas a
respeito de suas representacdes legais, atestando que as pessoas informadas para a emissdo de
assinatura eletronica na plataforma de Certificagdo Docusign ou semelhante sdo legitimadas e

possuem poderes expressos para celebrar este Aditamento.

4.5. As Partes elegem o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo como o Unico competente para
dirimir quaisquer questGes ou litigios originarios deste Aditamento, renunciando expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

4.6. Este Aditamento é regido, material e processualmente, pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

E por estarem justas e contratadas, firmam o presente Aditamento de forma digital, para os mesmos fins e efeitos

de direito, obrigando-se por si, por seus sucessores ou cessiondrios a qualquer titulo, juntamente com 2 (duas)

testemunhas abaixo assinadas.

Sdo Paulo, 14 de janeiro de 2026

(Restante da pdgina intencionalmente deixado em branco)
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(Pdgina de assinaturas do Quinto Aditamento ao Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 39 (Terceira)

Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.)

REIT SECURITIZADORA S.A.

Nome: Bruno Patricio Braga do Rio Nome: Samuel Albino da Silva

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

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

Nome: Nilson Raposo Leite Nome: Bianca Galdino Batistela

Cargo: Procurador Cargo: Procurador

Testemunhas:

Nome: Pedro Henrique Farias Nome: Patricia Valle Montanari

CPF: 340.272.228-30 CPF: 101.674.787-02
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ANEXO A
DECLARAGAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n2 100, 52 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ sob o n2 03.751.794/0001-13, neste ato

representada na forma de seu contrato social (“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de instituicdo custodiante

do “Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Créditos Imobilidrios Sem Garantia Real sob a Forma Escritural
e Outras Avengas”, celebrado em 26 de janeiro de 2023, com a REIT SECURITIZADORA S.A., companhia
securitizadora, com sede na Rua Visconde de Piraja, 152, sala 301, Ipanema, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ
sob o n2 13.349.677/0001-81 (“Securitizadora”), e posteriormente aditado em 04 de junho de 2024 e em 14 de
janeiro de 2026, por meio da qual a CCl foi emitida pela Securitizadora para representar a totalidade dos Créditos
Imobiliarios (“Escritura de Emissdo de CCI”), DECLARA, para os fins do artigo 18,842 da Lei n2 10.931, que lhe foi

entregue para custédia uma via da Escritura de Emissdao de CCl e seus respectivos aditamentos, bem como do

Termo de Securitizagdo e seus respectivos aditamentos e que, conforme disposto no Termo de Securitizagdo, a
CCl se encontra devidamente vinculada aos certificados de recebiveis imobilidrios da 32 (terceira) emissdo, em
série Unica da (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), tendo sido instituido, conforme disposto no Termo de
Securitizacdo, o regime fiduciario pela Securitizadora, sobre Créditos Imobiliarios, na forma do artigo 26 da Lei

n2 14.430, de 03 de agosto de 2022, representados integralmente pela CCl.

Os termos iniciados em letras maiusculas e aqui ndo definidos tem o seu significado atribuido no “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix
SA”.

S3o Paulo, 14 de janeiro de 2026.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Flaviano Mendes de Sousa Nome: : Luiz Alvaro de Paiva Ferreira

Cargo: Procurador Cargo: Diretor
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ANEXO B
VERSAO CONSOLIDADA DO TERMO DE SECURITIZACAO

TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 32 (TERCEIRA) EMISSAO, EM SERIE UNICA, DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA REIT SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PORTO PONTA DO FELIX S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes:

na qualidade de securitizadora,

REIT SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n? 152, sala 301, Ipanema, CEP 22.410-000, inscrita no Cadastro Nacional de

Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob 0 n2 13.349.677/0001-81, neste ato representada na forma
de seu estatuto social (“Emissora” ou “Securitizadora”);

e, na qualidade de agente fiduciario, nomeado nos termos do artigo 262 da Lei n2 14.430 e da Resolugao CVM 17

(conforme abaixo definidos),

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira, com filial na
cidade do Sdo Paulo, estado do S3o Paulo, na rua Joaquim Floriano, n? 1052, 132 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-
004, inscrita no CNPJ sob o n2 36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu estatuto social

(“Agente Fiduciario” ou “Agente Fiduciario dos CRI”).

(sendo a Emissora e o Agente Fiduciario denominados, em conjunto, simplesmente como “Partes” e, individual e
indistintamente, simplesmente como “Parte”);

RESOLVEM as Partes firmar o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo,
em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos

Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.” (“Termo” ou “Termo de Securitizacdo”), mediante as seguintes

clausulas e condicGes, para vincular os Créditos Imobilidrios (conforme abaixo definido) aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 32 (terceira) emissdo, em série Unica, da Reit Securitizadora S.A., de acordo com o artigo

22 da Lei n2 14.430, bem como das demais legislagdes aplicaveis e das cldusulas abaixo redigidas.

1. DEFINIGCOES
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Definicdes: Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes defini¢des, sem prejuizo daquelas que forem

estabelecidas a seguir.

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressGes em maiusculas, ndo definidas neste

Termo de Securitizagdo, terdo o significado previsto abaixo; e (ii) o masculino incluird o feminino e o

singular incluira o plural.

“Agente  Fiducidrio” ou

Fiduciario dos CRI”

“Agente

Tem o seu significado definido no preambulo deste Termo de

Securitizagao;

“Agente Fiduciario das Debéntures”

GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Ayrton Senna, n.2 3.000, parte 3, bloco Itanhanga,
sala 3.105, Barra da Tijuca, CEP 22775-003, inscrita no CNPJ sob
0 n2 10.749.264/0001-04;

“Alienacdo Fiducidria dos Imdveis

Fortesolo”

Significa a alienagdo fiducidria dos Imédveis Fortesolo, nos
termos do Contrato de Alienagdo Fiducidria dos Imdveis
Fortesolo e constituida em garantia, na Propor¢do das
ObrigagOes Garantidas (conforme definido no Contrato de
Alienagdo Fiduciaria dos Imoveis Fortesolo) apuradas na data da

celebragdo deste instrumento;

“Almir Bombonatto”

Significa o ALMIR JORGE BOMBONATTO, brasileiro, portador da
Cédula de Identidade RG n2 750.346-6 SSP/PR, inscrito no CPF
n2 097.759.949-34, casado sob o regime de comunhdo de bens
com Célia Bombonatto, empresario, residente e domiciliado em
Cascavel, Estado do Parand, na Rua Pedro Ivo, Regido dos Lagos,
CEP 85812-171;

"Amortizacdo Programada das

Debéntures"

Significa a amortiza¢do programada das Debéntures, a ser
realizada conforme cronograma de pagamentos estabelecido

no Anexo |V da Escritura de Emissdo de Debéntures;

“Amortizacdo Programada dos CRI”

Significa a amortiza¢do de principal incidente sobre o saldo do
Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme tabela constante do

Anexo | desse Termo de Securitizagdo;

“ANBIMA”

Significa a ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, pessoa juridica de
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direito privado com sede na Praia de Botafogo, n2 501, Bloco I,
conj. 704, cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
CEP 22250-911, inscrita no CNPJ sob o n? 34.271.171/0001-77;

“Aplicacdes Financeiras Permitidas”

Significam as aplica¢Ges financeiras permitidas, realizadas com
os valores decorrentes da Conta Vinculada e que deverdo ser
resgataveis de maneira que estejam imediatamente disponiveis
na Conta Vinculada, quais sejam: (a) certificado de depdsito
bancario emitidos por instituicGes financeiras que possuam
classificagdo de risco (rating) por agéncia internacional
equivalente a, no minimo, AA em escala local; (b) operagoes
compromissadas de titulos publicos federais com liquidez diaria;
(c) titulos publicos federais; e (d) fundos de investimento cuja
politica de investimentos seja restrita exclusivamente aos titulos
listados nos itens anteriores;

“Assembleia de Titulares de CRI”,

“Assembleia Geral” ou “Assembleia”

Significa a assembleia geral de Titulares de CRI, realizada na

forma da Clausula 16 deste Termo de Securitizagdo;

“Atualizacdo Monetaria”

Tem o seu significado estabelecido na Cldusula 6.1 deste Termo

de Securitizagao;

“Anexos”

Significam os anexos ao presente Termo de Securitiza¢do, cujos
termos sdo parte integrante e complementar deste Termo de

Securitizagdo, para todos os fins e efeitos de direito;

“Anuncio de Encerramento”

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

“Anuncio de Inicio”

Significa o anuncio de inicio da Oferta a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores da Emissora, do
Coordenador Lider, da B3 e da CVM, na forma dos artigos 13 e
59, 1l, da Resolugdo CVM 160;

“Auditor Independente”

Significa o auditor independente responsavel pela auditoria das

demonstragées financeiras do Patrimoénio Separado;

”ﬁ”

Significa a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO - Balcdo B3,
sociedade andnima de capital aberto, com sede na Pracga
Anténio Prado, n? 48, 72 andar, Centro, CEP 01010-901, na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ sob
o n2 09.346.601/0001-25, a qual disponibiliza sistema de
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registro e de liquidagdo financeira de ativos financeiros

autorizado a funcionar pelo BACEN e pela CVM;

"BACEN"

Significa o Banco Central do Brasil;

“Banco Liquidante”

Significa o ITAU UNIBANCO S.A., instituic3o financeira com sede
na cidade de Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida do
Estado, n? 5535, 12 andar, bloco A, Mooca, inscrita no CNPJ sob
o n? 60.701.190/0001-04, responsavel pelas liquidagdes

financeiras dos CRI;

“Banco Depositario”

Significa a QUADRA SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A.,
inscrita no CNPJ n2 49.555.647/0001-79.

M@I!

Significa a cédula de créditos imobilidrios representativa da
integralidade dos Créditos Imobilidrios, emitida nos termos da

Escritura de Emissao de CCl;

“Célia Bombonatto”

Significa a CELIA SILVA BOMBONATTO, brasileira, aposentada,
casada sob o regime de comunhdo de bens com Almir
Bombonatto, portadora do RG n2 928.845-7 SSP/PR, inscrita no
CPF sob o n? 881.419.509-91, residente e domiciliada em
Cascavel, estado do Parand, na Rua Pedro Ivo, Regido dos Lagos,
CEP 85812-171;

“Cervejaria Petrépolis”

Significa a CERVEJARIA PETROPOLIS S.A., inscrita no CNPJ sob o
n 73.410.326/0001-60;

“Cessao Fiducidria Complementar”

Significa a cessdo fiduciaria (i) da totalidade dos Direitos
Creditérios Contratos Take or Pay Complementares; e (ii) de
todos os Direitos Creditdrios Adicionais Take or Pay
Complementares, a ser constituida nos termos do Contrato de
Cessdo Fiduciaria Complementar, observados os termos e

condicdes estabelecidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

“Cessdo Fiduciaria e Sobejo”

Significa a cessao fiduciaria (i) pela Devedora, da totalidade dos
Direitos Creditérios Take or Pay Petrépolis; (ii) pela Devedora,
da totalidade dos Direitos Creditdrios Take or Pay OCP; (iii) pela
Devedora, da totalidade dos Direitos Creditérios Take or Pay
ED&F; (iv) pela Devedora, de todos os Direitos Creditérios
Adicionais Petrodpolis; (v) pela Devedora, de todos os Direitos
Creditérios Adicionais OCP; (vi) pela Devedora, de todos os
Direitos Adicionais ED&F; (vii) de todos os Direitos Creditérios

Conta Vinculada; (viii) pela Fortesolo, dos Direitos Creditérios
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Sobejo; e (ix) dos Direitos Creditérios Complementares, nos

termos do Contrato de Cessdo Fiducidria e Sobejo;

“CessOes Fiduciarias”

Significam a Cessdo Fiducidria e Sobejo e a Cessdo Fiducidria

Complementar, quando em conjunto;

“CETIP21” Significa o CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de
negociacdao secundaria de titulos e valores mobilidrios
administrado e operacionalizado pela B3;

“CMN” Significa o Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ” Significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Fazenda;

“

Codigo ANBIMA”

Significa o "Cddigo ANBIMA para Ofertas Publicas” vigente
desde 06 de maio de 2021;

“Cédigo Civil Brasileiro”

Significa a Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em

vigor;

“Conta Centralizadora”

Significa a conta corrente n233372-5, agéncia 6014, Itau
Unibanco S.A. (341), de titularidade da Securitizadora, na qual
serdo depositados os valores decorrentes do pagamento das
Debéntures e quaisquer outros valores eventualmente devidos
pela Devedora, nos termos da Escritura de Emissdo de

Debéntures;

“Conta Vinculada”

Significa a conta pagamento n2 4-3 da agéncia 001 do Banco

Depositario;

"Contrato de Alienacdo Fiduciaria dos

Iméveis Fortesolo"

Significa o “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de
Imdveis em Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2022, entre a Fortesolo, na qualidade de
fiduciante, e o Agente Fiduciario das Debéntures, na qualidade

de representante do titular das Debéntures;

Complementar”

“Contrato de  Aquisicdo das | Significa o “Instrumento Particular de Aquisi¢Go e Transferéncia

Debéntures” de Debéntures e Outras Aveng¢as”, celebrado em 26 de janeiro
de 2023, entre o titular das Debéntures e a Emissora, conforme
aditado de tempos em tempos;

“Contrato_de Cessdo _ Fiducidria | Significa o “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de

Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avengas”, a ser
celebrado entre a Devedora e o Agente Fiduciario das
Debéntures, observados os termos e condicdes estabelecidos

na Clausula 4.8 da Escritura de Emissdo de Debéntures;
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“Contrato _de Cessdo Fiducidria e

Sobejo”

Significa o “Instrumento Particular de CessGo Fiducidria de
Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avengas”, celebrado
em 29 de dezembro de 2022, entre a Devedora, a Fortesolo e o
Agente Fiduciario das Debéntures, conforme aditado de tempos

em tempos;

“Contratos de Cessdo Fiduciaria”

Significam o Contrato de Cessdo Fiducidria Complementar e o

Contrato de Cessdo Fiduciaria e Sobejo, quando em conjunto;

“Contrato de Conta Vinculada”

Significa o “Contrato de Depdsito”, celebrado entre a Devedora,
o Agente Fiduciario das Debéntures e o Banco Depositdrio,

conforme aditado de tempos em tempos;

“Contrato de Distribuicdo”

Significa o “Contrato de Coordenagdo, Colocagéo e Distribui¢do
Publica, sob Rito Automdtico, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, sob o Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagdo,
da 32 Emissdo, em Série Unica, da Reit Securitizadora S.A.”,
celebrado em 26 de janeiro de 2023, entre a Emissora e o

Coordenador Lider;

“Contratos de Garantia”

Significam o Contrato de Cessao Fiducidria e Sobejo e o Contrato
de Alienacdao Fiducidria dos Iméveis Fortesolo, quando em

conjunto;

“Contratos Take or Pay

Complementares”

Significam os contratos para composicdo da Cessdo Fiduciaria
Complementar, os quais, cumulativamente, (a) devem ser
celebrados com Partes Elegiveis, (b) ndo devem estar sujeitos ao
risco de pagamento pela Devedora, (c) ndo devem estar sujeitos
a quaisquer condicdes de aperfeicoamento, validade ou
eficacia; (d) devem contar com a anuéncia da respectiva Parte
Elegivel para fins de realizagdo da Cessdao Fiduciaria
Complementar, (e) devem, em conjunto, ter o valor da
somatoria de suas parcelas devidas nos 12 (doze) meses
seguintes equivalentes a, no minimo, 130% (cento e trinta) por
cento do servico da divida das Obrigagdes Garantidas nos 12
(doze) meses seguintes, nos termos do Contrato de Cessdo
Fiduciaria Complementar; e (f) devem, em conjunto, cumprir

com a Razdo Minima da Cessao Fiduciaria Complementar;

“Contrato(s) de Take or Pay ED&F”

Significa, em conjunto ou individualmente, (i) o “Contrato de

Prestacdo de Servicos de Operacbes Portudrias e

Armazenagem”, celebrado em 24 de outubro de 2023, entre a
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Devedora e a ED&F, bem como seus eventuais aditamentos, e
(i) o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Operagoes
Portudrias e Armazenagem com Obrigagcdo Take or Pay”,
celebrado em 23 de maio de 2025, entre a Devedora, a
Fortesolo, a FTS, a ED&F e a ED&F MAN SUGAR LTD., bem como

seus eventuais aditamentos.

“Contrato de Take or Pay OCP”

Significa o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Operagdes
Portudrias e Armazenagem”, celebrado em 14 de junho de 2023,
entre a Devedora e a OCP, bem como seus eventuais

aditamentos.

”

“Contrato de Take or Pay Petrépolis

Significa o “Contrato Particular de Presta¢do de Servicos de
Operacdo Portudria e Armazenamento”, celebrado em 01 de
marco de 2019, entre a Devedora e a Cervejaria Petrdpolis, bem

como seus eventuais aditamentos;

“Coordenador Lider”

Significa a TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ n2 03.751.794/0001-13, com sede na
Rua Joaquim Floriano, n? 100, 52 andar, na cidade de Sao Paulo,

estado de S3o Paulo;

Ilﬁﬂ

Significa o Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda;

U

“Créditos Imobilidrios”

Significam os créditos imobiliarios decorrentes das Debéntures,
que compreendem a obrigacdo de pagamento pela Devedora
e/ou pelos Fiadores do valor nominal unitario das Debéntures,
da atualizagdo monetaria das Debéntures, da remuneragdo das
Debéntures, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Devedora e/ou pelos Fiadores por forca
das Debéntures e a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como encargos moratodrios, multas, penalidades, indenizagoes,
despesas, custas, honordrios, e demais encargos contratuais e
legais previstos nos termos da Escritura de Emissdao de

Debéntures;

Ilmﬂ

Significam os certificados de recebiveis imobilidrios da 32

(terceira) emissdo, em série Unica, da Emissora;

“CRl _em Circulacdo” (para fins de

quorum)

Significa a totalidade dos CRI em circulagdo no mercado,
excluidos aqueles que a Emissora, a Devedora e/ou os Fiadores

possuirem em tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus
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controladores, ou de qualquer de suas controladas ou coligadas,
bem como dos respectivos diretores ou conselheiros e
respectivos conjuges, para fins de determinagdo de qudruns em
Assembleias de Titulares de CRI e demais finalidades previstas

neste Termo de Securitizacao;

“Cronograma Tentativo”

Significa o cronograma tentativo da alocacdo dos recursos
captados em decorréncia da integralizacdo das Debéntures no
Empreendimento Imobiliario, conforme cronograma e
percentuais previstos no Anexo | da Escritura de Emissdo de

Debéntures e do Anexo IX desse Termo de Securitizagao;

IICVMII

Significa a Comissdo de Valores Mobiliarios;

“Data de Aniversario”

Considera-se como data de aniversario toda Data de Pagamento

da Remuneragao;

“Data de Emissdo”

Tem seu significado estabelecido no item (m) da Clausula 4.1

abaixo;

“Data de Emissdo das Debéntures”

29 de dezembro de 2022;

“Data de Integralizacdo”

Significa a data da integralizagdo dos CRI;

“Data de Pagamento da

Remuneracdo”

Significa o pagamento mensal da Remuneragdo, sempre nos
dias previstos no cronograma de pagamento dos CRI previstos

no Anexo | desse Termo de Securitizagdo;

“Data_de Vencimento dos CRI” ou

Tem seu significado estabelecido no item (n) da Clausula 4.1

“Data de Vencimento” abaixo;

"Debéntures" Significam as debéntures simples, ndo conversiveis em agGes, da
espécie com garantia real, com garantia fidejussdéria adicional,
em série Unica, da 22 (segunda) emissdo da Devedora, nos
termos da Escritura de Emissdo de Debéntures;

“Despesas” Sdo as despesas da Emissdo dos CRI, listadas na Clausula 17.1
deste Termo de Securitizagao;

“Devedora” Significa a PORTO PONTA DO FELIX S.A., sociedade por acdes de

capital aberto, com sede na cidade de Antonina, estado do
Parana, na Rua Engenheiro Luiz Augusto de Ledo Fonseca, n?
1.520, Itapema de Baixo, CEP 83.370-000, inscrita no CNPJ sob o
n2 85.041.333/0001-11;

“Dia Util” ou “Dias Uteis”

Qualquer dia da semana, exceto sdbados, domingos e feriados

declarados nacionais na Republica Federativa do Brasil;

“Direitos Creditdrios”

Significam os Direitos Creditérios Take or Pay, os Direitos
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Creditdrios Conta Vinculada, os Direitos Creditérios Sobejo e os
Direitos Creditérios Complementares, quando mencionados em

conjunto;

“Direitos Creditorios Adicionais ED&F”

Significam os demais direitos creditérios, presentes e futuros,
de titularidade da Devedora, decorrentes de toda e qualquer
relagdo comercial firmada ou a ser firmada com a ED&F, e/ou
qualquer de suas controladas, coligadas ou outras sociedades
sob controle comum, em adi¢do a relagcdo constituida e aos
servigos prestados no ambito dos Contratos de Take or Pay
ED&F, incluindo, mas ndo se limitando, a operag¢des de descarga
do navio, transporte em caminhGes até os armazéns, operagoes
de carregamento e descarregamento de caminhdes nos
armazéns, armazenagem de fertilizantes a granel ou ensacados,
assim como quaisquer outros servigos convencionados pelas

partes;

“Direitos Creditérios Adicionais OCP”

Significam os demais direitos creditérios, presentes e futuros,
de titularidade da Devedora, decorrentes de toda e qualquer
relacdo comercial firmada ou a ser firmada com a OCP, e/ou
qualquer de suas controladas, coligadas ou outras sociedades
sob controle comum, em adi¢do a relagdo constituida e aos
servigos prestados no ambito do Contrato de Take or Pay OCP,
incluindo, mas ndo se limitando, a operagdes de descarga do
navio, transporte em caminhdes até os armazéns, operagées de
carregamento e descarregamento de caminhdes nos armazéns,
armazenagem de fertilizantes a granel ou ensacados, assim

como quaisquer outros servigos convencionados pelas partes;

“Direitos Creditérios Adicionais

Petrépolis”

Significam os demais direitos creditdrios, presentes e futuros,
de titularidade da Devedora, decorrentes de toda e qualquer
relagdo comercial firmada ou a ser firmada com a Cervejaria
Petrépolis, e/ou qualquer de suas controladas, coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, em adicdo a relacdo
constituida e aos servicos prestados no ambito do Contrato de
Take or Pay Petrépolis, incluindo, mas ndo se limitando, os
servicos de pré-limpeza, ensaque e armazenagem da

mercadoria;

“Direitos Creditérios Adicionais Take

Significam os demais direitos creditérios, presentes e futuros,
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or Pay Complementares”

de titularidade da Devedora, decorrentes de toda e qualquer
relagdo comercial firmada ou a ser firmada com as partes dos
Contratos Take or Pay Complementares, e/ou qualquer de suas
controladas, coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, em adicdo a relagdo constituida e aos servigos
prestados no ambito dos Contratos Take or Pay
Complementares, incluindo, mas ndo se limitando, os servigos

de pré-limpeza, ensaque e armazenagem da mercadoria;

“Direitos Creditérios

Complementares”

Significam os Direitos Creditérios Contratos Take or Pay
Complementares e os Direitos Creditdrios Adicionais Take or

Pay Complementares, quando em conjunto;

“Direitos Creditérios Contratos Take

or Pay Complementares”

Significam os direitos creditdrios, presentes e futuros,

decorrentes, relacionados e/ou emergentes dos Contratos Take

or Pay Complementares;

“Direitos Creditérios Conta Vinculada”

Significam os direitos oriundos da Conta Vinculada, de
titularidade da Emissora, ou qualquer outra conta de
titularidade da Emissora que vier a ser acordada pelas Partes,
bem como todos e quaisquer recursos e equivalentes de caixa
depositados ou que venham a ser depositados em tal conta,
incluindo, mas ndo se limitando, os recursos depositados pelo
titular das Debéntures em decorréncia da integralizagdo das
Debéntures, as Aplicagdes Financeiras Permitidas e os juros ou
receitas derivadas de tais aplicagGes, regida pelo Contrato de

Conta Vinculada;

“Direitos Creditorios ED&F”

Significam os Direitos Creditorios Take or Pay ED&F e os Direitos

Creditorios Adicionais ED&F, quando em conjunto;

“Direitos Creditorios OCP”

Significam os Direitos Creditérios Take or Pay OCP e os Direitos

Creditorios Adicionais OCP, quando em conjunto;

“Direitos Creditdrios Petrdpolis”

Significam os Direitos Creditérios Take or Pay Petrépolis e os

Direitos Creditérios Adicionais Petrépolis, quando em conjunto;

“Direitos Creditdrios Take or Pay”

Significam os Direitos Creditérios Take or Pay ED&F, os Direitos
Creditorios Take or Pay OCP e os Direitos Creditorios Take or Pay

Petrépolis, quando referidos em conjunto;

“Direitos Creditdrios Take or Pay
ED&F”

Significam os direitos creditdrios, presentes e futuros,
decorrentes, relacionados e/ou emergentes dos Contratos de

Take or Pay ED&F, bem como de seus respectivos aditamentos;
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“Direitos Creditérios Take or Pay OCP”

Significam os direitos creditdrios, presentes e futuros,
decorrentes, relacionados e/ou emergentes do Contrato de

Take or Pay OCP bem como de seus respectivos aditamentos;

“Direitos Creditorios Take or Pay

Petropolis”

Significam os direitos creditdrios, presentes e futuros,
decorrentes, relacionados e/ou emergentes do Contrato de
Take or Pay Petrépolis bem como de seus respectivos

aditamentos;

“Direitos Creditérios Sobejo”

Significa a importancia que sobejar apds a realizagcdo do
primeiro ou do segundo leildio em eventual excussdo da
alienagdo fiducidria constituida sobre os Imdveis Fortesolo, de

propriedade da Fortesolo;

“Documentos da Operacdo”

S3ao os seguintes documentos, quando mencionados
conjuntamente, incluindo os documentos mencionados em seus
anexos: (i) a Escritura de Emissdo de Debéntures; (ii) o Contrato
de Alienacdo Fiducidria dos Imodveis Fortesolo; (iii) o Contrato de
Cessdo Fiduciaria e Sobejo; (iv) o Contrato de Aquisicdo das
Debéntures; (v) a Escritura de Emissdo de CCl, (vi) este Termo de
Securitizagdo, (vii) o Contrato de Conta Vinculada; (viii) o
Contrato de Distribuicdo; e (ix) demais documentos da Oferta

que vierem a ser celebrados;

“ED&F” Significa ED&F MAN BRASIL S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n2
35.829.068/0001-62;
“Emissao” Significa a presente emissdo de CRI, a qual constitui a 32

(terceira) emissdao, em série Unica, de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da Emissora;

“Emissora” ou “Securitizadora”

Tem o seu significado definido no preambulo deste Termo de

Securitizagao;

“Empreendimento Imobilidrio”

Significam os imdveis descritos no Anexo IX ao presente Termo

de Securitizagao;

“Escritura de Emissdo de CCI”

Significa o "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobilidrio sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma
Escritural e Outras Avengas", celebrado em 26 de janeiro de
2023, entre a Emissora e a Instituicdo Custodiante, na qualidade
de instituicdo custodiante, conforme aditado de tempos em

tempos;

“Escritura de Emissdo de Debéntures”

Significa o “Instrumento Particular de Escritura da 29 (Segunda)
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Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢des, da
Espécie com Garantia Real, e com Garantia Fidejussoria
Adicional, em Série Unica, Para Colocagdo Privada, da Porto
Ponta do Félix S.A.”, celebrado, em 29 de dezembro de 2022,
entre a Devedora, os Fiadores e o Agente Fiducidrio das

Debéntures, conforme aditado de tempos em tempos;

“Escriturador”

Significa a ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicio
financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.500, 32 andar,
parte, Itaim Bibi, CEP 04.538-132, inscrita no CNPJ sob o n2
61.194.353/0001-64, responsavel pela escrituracdo dos CRI;

"Evento de Vencimento Antecipado

das Debéntures"

Significam os Eventos de Vencimento Antecipado Automatico
das Debéntures e os Eventos de Vencimento Antecipado Nao-

Automatico das Debéntures em conjunto;

"Evento de Vencimento Antecipado

Automdtico das Debéntures"

Significam os eventos previstos neste Termo de Securitizagdo e
na Escritura de Emissdo de Debéntures que gerardo a obriga¢do
de pagamento antecipado dos Créditos Imobilidrios, conforme

descritos na Cldusula 8.1.1 deste Termo de Securitizacao;

"Evento _de Vencimento Antecipado

Ndo-Automatico das Debéntures"

Significam os eventos previstos neste Termo de Securitizagdo e
na Escritura de Emissdo de Debéntures que podem gerar a
obrigacdao de pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios,
caso deliberados em Assembleia dos Titulares dos CRI,
conforme descritos na Clausula 8.1.2 deste Termo de

Securitizagao;

“Eventos de Liquidacdo do Patriménio

Separado”

Qualquer um dos eventos previstos na Clausula 11.1 deste
Termo de Securitizagdo, os quais ensejardo a assung¢ao imediata
e transitdria da administracdo do Patrimonio Separado pelo

Agente Fiduciario dos CRI;

“Fiadores”

Significam, em conjunto, os Fiadores Pessoas Fisicas e o0s

Fiadores Pessoas Juridicas;

“Fiadores Pessoas Fisicas”

Significam, em conjunto, o Valdecio Bombonatto e o Almir

Bombonatto;

“Fiadores Pessoas Juridicas”

Significam, em conjunto, a FTS e a Fortesolo;

“«

Fianca”

Significa a garantia fidejusséria, na modalidade de fianga,
prestada pelos Fiadores no ambito da Escritura de Emissdo de

Debéntures, em garantia das Obrigacdes Garantidas;
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“Fortesolo”

Significa a FORTESOLO SERVICOS INTEGRADOS S.A., sociedade
por agdes, com sede na cidade de Paranagua, estado do Parang,
na Avenida Ayrton Senna da Silva, n? 7520, Parque Sdo Jodo,
CEP 83212-090, inscrita no CNPJ sob o n? 80.276.314/0001-50;

Ilmﬂ

Significa a FTS PARTICIPACOES SOCIETARIAS S.A., sociedade
por agbes, com sede na Cidade de Curitiba, Estado do Paran3,
na Rua Vinte e Um de Abril, n2 418, Residencial 02, Alto da
Gloria, CEP 80.060-265, inscrita no CNPJ sob o n2
23.033.661/0001-19;

“Fundo de Débitos”

Significa o fundo de débitos no montante de RS 3.000.000,00
(trés milhGes de reais) constituido nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures, cujos recursos serdo utilizados nos

termos da Clausula 5.5 abaixo;

”

“Fundo de Despesa

Significa o fundo de despesa no montante de RS 800.000,00
(oitocentos mil reais) constituido na Primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures, mediante retengdo de recursos
na Conta Vinculada, nos termos da Escritura de Emissdao de
Debéntures, cujos recursos serdo utilizados para o pagamento
das Despesas vinculadas a emissdo das Debéntures e dos CRI,

descritas na Clausula 17.1 do presente Termo de Securitizagdo;

“Fundo de Reserva”

Significa o fundo de reserva no montante de RS 13.500.000,00
(treze milhGes e quinhentos mil reais) constituido conforme

previsto na Clausula 5.3 deste Termo de Securitizagdo.

“Fundo de Liquidez”

Significa o fundo de liquidez mantido na Conta Vinculada que
serd composto pelo montante equivalente a somatéria das
préximas 12 (doze) parcelas de remuneragdo e amortizacdo das
Debéntures devidas a partir de cada dia em que houver
qualquer transferéncia de recurso para a Conta Vinculada, nos

termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures.

“Garantias”

Significa as Garantias Reais e a Fianga, em conjunto;

“Garantias Reais”

Significa a Alienagdo Fiducidria dos Imdveis Fortesolo e a Cessao

Fiduciaria e Sobejo, quando em conjunto;

“Governo Federal”

Significa o Governo da Republica Federativa do Brasil;

“Grupo Econbmico”

Significa as sociedades que estejam sob controle direto ou
indireto da Emissora ou que controlem ou possuam os mesmos

controladores da Emissora, sendo que “controle” tem o
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significado estabelecido no artigo 116 da Lei das Sociedades por

Acgdes, conforme atualizada;

”

“Imével Fortesolo Onerado

Significa o imdvel objeto da matricula de n2 40.048, registrado
no Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Paranagua,

Estado do Parang;

“Iméveis Fortesolo”

Significa os imdveis de propriedade da Fortesolo descritos no
Anexo | ao Contrato de Alienagdo Fiduciaria dos Imdveis

Fortesolo;

“Instituicdo Custodiante”

Significa a TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

limitada, com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo,

sociedade empresaria

na Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar, Itaim Bibi, CEP
04534-000, inscrita no CNPJ sob o n2 03.751.794/0001-13;

“Investidores” ou

Profissionais”

“Investidores

Significam os investidores profissionais definidos nos termos da
Resolugao CVM 30, que tenham subscrito e integralizado os CRI,
nao existindo reservas antecipadas, nem fixacdo de lotes

maximos ou minimos;

“IPCA/IBGE” ou “IPCA”

Significa o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo,

divulgado pelo IBGE;

“Lei Anticorrupcdo”

Significam, em conjunto, a Lei n? 12.846, de 12 de agosto de
2013, conforme alterada e do Decreto n2 8.420, de 18 de margo
de 2015, o UK Bribery Act of 2010 e a U.S. Foreign Corrupt

Practices Act of 1977, conforme aplicdveis;

“Lei n? 6.385”

Significa a Lei n2 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme

em vigor;

4

“Lei das Sociedades por Acdes”

Significa a Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

em vigor;

“Lein?8.981”

Significa a Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme em

vigor;

“Lein210.931”

Significa a Lei n210.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em

vigor;

“Lein211.101”

Significa a Lei n2 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme

alterada;

“Lein?14.430”

Significa a Lei n2 14.430, de 03 de agosto de 2022;

IIM DAI’

Significa o MDA - Mdédulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente

de distribuicdo primdria administrado e operacionalizado pela
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B3 (Balcdo B3);

“Montante Minimo”

Significa o montante de, no minimo, R$114.000.000,00 (cento e

quatorze milhGes), a ser distribuido no ambito da Oferta;

“Montante Maximo de Retencdo”

Significa o montante maximo de retengdo para o
preenchimento do Fundo de Reserva, equivalente a
RS 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais) a cada

periodo de 3 (trés) meses.

“Obrigacdes Garantidas”

Significam as obrigag¢des principais, acessérias e/ou moratdrias,
presentes e/ou futuras, em seu vencimento original ou
antecipado, assumidas ou que venham a ser assumidas, perante
a Emissora no ambito da Escritura de Emissao de Debéntures e
dos demais Documentos da Operacgao, o que inclui, mas ndo se
limita, ao pagamento das Debéntures, abrangendo o valor
nominal unitdrio atualizado, a remuneragcdo e encargos
moratdrios, se houver, bem como todos os pagamentos devidos
ou a serem devidos no ambito da emissdo das Debéntures e dos
demais Documentos da Operagao, tais como todos os custos,
comissdes, encargos e despesas expressamente previstos na
Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais Documentos
da Operacdo, e a totalidade das obrigacGes acessérias, tais
como, mas ndo se limitando a, encargos moratérios, multas,
penalidades, despesas, custas, honordrios extrajudiciais
razoavelmente incorridos ou arbitrados em juizo, indenizagGes,
comissdes e demais encargos contratuais e legais previstos na
Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais Documentos
da Operagdo, bem como todo e qualquer custo ou despesa
razoavel e comprovadamente incorrido pelo Agente Fiducidrio
das Debéntures, pelo Agente Fiduciario dos CRI, pelo titular das
Debéntures ef/ou pela Securitizadora em decorréncia da
emissdo de Debéntures e da presente Emissdo de CRI, inclusive
honordrios e despesas dos prestadores de servicos, e em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos direitos
e prerrogativas dos direitos decorrentes da Escritura de Emissao
de Debéntures e dos demais Documentos da Operacdo, em

todos os casos devidamente comprovados;
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“OCP” Significa a OCP FERTILIZANTES LTDA., inscrita no CNPJ sob o
n2 18.105.959/0001-57.
“Oferta” Significa a distribuicdo publica dos CRI, registrada sob o rito

automatico, destinada exclusivamente a Investidores

Profissionais, nos termos da Resolugdo CVM 160;

“«

Partes Elegiveis”

significa (a) a Uralkali Trading Fertilizantes Brasil Ltda., inscrita
no CNPJ/ME sob o n2 07.327.424/0001-04; (b) OCP Fertilizantes
Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 18.105.959/0001-57; (c) a
Cervejaria Petrdpolis; (d) a Cervejaria HNK BR Ltda., inscrita no
CNPJ/ME sob o n221.900.899/0001-79; (e) a Raizen Energia
S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n208.070.508/0001-78; (f)
contrapartes que possuam classificacdo de risco (rating) por
agéncia internacional equivalente a, no minimo, AA em escala
local ou A em escala global; (g) afiliadas ou empresas do mesmo
grupo econdmico das sociedades que atendam os requisitos
listados nos itens (a) a (e) acima; ou (h) contrapartes que ndo
atendam aos requisitos listados nos itens (a) a (g) acima, desde
que aprovadas previamente pelo Debenturista ou, caso as
Debéntures venham a servir de lastro em uma emissdo de CRI,
pelos titulares de CRI em assembleia geral.

“Patrimonio Separado”

Significa o patrimonio constituido apds a instituicdo do regime
fiduciario, na forma dos artigos 25 e 26 da Lei n? 14.430,
composto pelas Debéntures, pela CCl, pela Conta
Centralizadora, pela Conta Vinculada, pela Fianca, pelas
Garantias Reais, pelo Fundo de Despesas, pelo Fundo de
Reserva, pelo Fundo de Liquidez, pelo Fundo de Débitos e pelos
respectivos direitos decorrentes das Debéntures, os quais ndo
se confundem com o patriménio comum ou com outros
patrimbnios separados da Securitizadora e se destinam
exclusivamente a liquidagdo dos CRI a que estdo afetados, bem
como ao pagamento dos respectivos custos de manutengdo e

administracao e obrigagdes fiscais;

“Periodo de Capitalizacdo”

Significa o intervalo de tempo que se inicia (i) na Data de
Emissdo (inclusive) e termina na Data de Pagamento de
Remuneracgdo imediatamente subsequente (exclusive), no caso
do primeiro Periodo de Capitalizacdo; ou (ii) na Data de
Pagamento de Remuneragdo (inclusive), e termina na Data de
Pagamento de Remuneragdo imediatamente subsequente ou

na Data de Vencimento (exclusive), conforme o caso, para os
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demais Periodos de Capitalizagdo. Cada Periodo de
Capitalizagdo sucede o anterior sem solug¢do de continuidade,

até a Data de Vencimento dos CRI;

“Periodo de Auséncia do IPCA”

Significa o periodo em que houver auséncia de apuragio e/ou
divulgacdo do IPCA por prazo superior a 10 (dez) Dias Uteis

contados data esperada para a apuracdo e/ou a divulgacdo;

“Preco de Aquisicdo”

Significa o valor a ser pago pela Emissora ao titular das
Debéntures, em razdo da aquisicdo das Debéntures, nos termos

do Contrato de Aquisicdo de Debéntures;

“Preco de Integralizacdo”

Significa o preco de integralizacdo dos CRI, que sera o Valor
Nominal Unitdrio do CRI acrescido da Remuneragdo e da
Atualizacdo Monetaria, desde a Data de Emissdo, sendo
admitido agio ou desagio na integralizagdo, desde que aplicado
de forma igualitdria a totalidade dos CRI em cada data de

integralizagao;

“Primeira Data de Integralizacdo das

Debéntures”

Significa a primeira data de integralizacdo das Debéntures;

“Razdo Minima da Cessdo Fiducidria

Complementar”

Serd atingida quando a somatdria (a) dos recursos decorrentes
dos Direitos Creditorios Complementares existentes na Conta
Vinculada; e (b) do Valor dos Contratos Take or Pay
Complementares, considerando-se apenas os Contratos Take or
Pay Complementares (aplicando-se um multiplicador de 0,33x),
for superior, em qualquer momento, ao menor valor entre (i) o
produto entre (i.1) a quantidade de Debéntures integralizadas
na segunda Data de Integralizacdo, (i.2) o Valor Nominal Unitario
e (i.3) o fator acumulado das variagdes mensais do IPCA
calculado nos termos da Clausula 4.12 da Escritura de Emissdo e

(ii) o saldo devedor das Debéntures;

“Regime Fiduciario”

Significa o regime fiducidrio instituido pela Emissora sobre os
Créditos Imobilidrios representados integralmente pela CCl,
pelas Debéntures, pelas Garantias Reais, pela Fian¢a, pela Conta
Centralizadora, pela Conta Vinculada, pelo Fundo de Despesas,
pelo Fundo de Reserva, pelo Fundo de Liquidez, pelo Fundo de
Débitos e pelos respectivos direitos decorrentes das Debéntures
e os demais bens e direitos que lastreiam a Emissdo, com a

consequente constituicdo do Patrimonio Separado, na forma
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dos artigos 25 e 26 da Lei n214.430, segregando-os do
patriménio comum e de outros patrimbénios separados da

Emissora, até o pagamento integral dos CRI;

“Relatoério Semestral”

Significa o relatério a ser enviado semestralmente pela
Devedora ao Agente Fiduciario das Debéntures e ao titular das
Debéntures, a respeito da aplicacdo da destinagdo dos recursos
objeto da emissdo das Debéntures, nos termos da Clausula

3.5.4. e subitens da Escritura de Emissdo de Debéntures;

“

Remuneracao”

Tem o significado estabelecido na Clausula 6.2 deste Termo de

Securitizagdo, observado o disposto na Clausula 6.2.1 abaixo;

“Resgate Antecipado Facultativo das

Debéntures”

Significa o resgate antecipado facultativo da totalidade das
Debéntures, que podera ser realizado pela Devedora nos termos
previstos na Cldusula 5.1. da Escritura de Emissdo de
Debéntures, a seu exclusivo critério, independentemente de

assembleia geral de Titulares de CRI;

“Resolucdo CVM 17”

Significa a Resolugao da CVM n2 17, de 09 de fevereiro de 2021;

“Resolucdo CVM 30”

Significa a Resolugdo da CVM n2 30, de 11 de maio de 2021;

“Resolucdo CVM 44"

Significa a Resolugao da CVM n2 44, de 23 de agosto de 2021,

conforme em vigor;

“Resolucdo CVM 60”

Significa a Resolugdo da CVM n2 60, de 23 de dezembro de 2021;

“Resolucdo CVM 160"

Significa a Resolugao da CVM n2 160, de 13 de julho de 2022;

“Taxa Substitutiva”

Significa o novo pardametro a ser aplicado para a Atualizagdo
Monetaria em caso de Periodo de Auséncia do IPCA ou, ainda,

na hipotese de extingdo ou inaplicabilidade do IPCA;

“Termo de Securitizacdo” ou “Termo”

Significa este “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios
da 39 (Terceira) Emisséo, em Série Unica, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados

em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.”;

“Titulares de CRI” ou “Titulares dos
m”

Significam os detentores de CRI;

“Valdecio Bombonatto”

Significa o VALDECIO ANTONIO BOMBONATTO, brasileiro,
portador da Cédula de Identidade RG n? 1.287.152-0 SSP/PR,
inscrito no CPF sob o0 n2 335.683.759-15, casado em regime de
separacdo total de bens, residente e domiciliado em Pinhais,
Estado do Parana, na Rua dos Colibris, 189 Casa Alphaville
Graciosa, CEP: 83327-150;
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“Valor dos Contratos Take or Pay

Complementares”

Significa o menor valor entre (a) o valor da multa contratual
aplicadvel em caso de rescisdo do respectivo Contrato de Take or
Pay Complementar, e (b) a somatdria do valor das parcelas do
respectivo Contrato de Take or Pay Complementar trazidas ao
valor presente pela taxa da Remuneragdo, observado que, na
hipotese de configuracdo de um Evento de Deterioragdo
(conforme definido no Contrato de Cessdo Fiduciaria
Complementar), o valor do respectivo Contrato de Take or Pay
Complementar objeto de referido Evento de Deterioragdo serd

equivalente a zero;

“Valor  Minimo do Fundo de

Despesas”

Significa o valor minimo do Fundo de Despesas, que sera

equivalente a R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais);

“Valor Minimo do Fundo de Reserva”

Significa o valor minimo do Fundo de Reserva, que sera
equivalente a RS 13.500.000,00 (treze milhdes e quinhentos mil
reais), a ser atendido da seguinte forma: (a) o Valor Minimo do
Fundo de Reserva passara de RS 3.000.000,00 (trés milhdes de
reais) para RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), na data de
celebragdo do primeiro aditamento ao Contrato de Cessdo
Fiducidria e Sobejo, e (b.1) no dia 28 de novembro de 2025, o
Valor Minimo do Fundo de Reserva serd de RS 9.000.000,00
(nove milhdes de reais), sendo certo que até 28 de novembro de
2025 devera ser mantido, no minimo, o saldo existente no
Fundo de Reserva em 02 de setembro de 2025, equivalente a
RS 7.850.145,33 (sete milhdes e oitocentos e cinquenta mil,
cento e quarenta e cinco reais e trinta e trés centavos), sendo,
inclusive, exigivel a recomposicdo do Fundo de Reserva nos
termos da Cldusula 5.3.4 deste Termo de Securitizagdo; (b.2) no
dia 27 de fevereiro de 2026, o Valor Minimo do Fundo de
Reserva passard de RS 9.000.000,00 (nove milhdes de reais)
para RS 10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos mil reais);
(b.3) no dia 29 de maio de 2026, o Valor Minimo do Fundo de
Reserva passara de RS 10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos
mil reais) para RS 12.000.000,00 (doze milhdes de reais); e (b.4)
a partir de 28 de agosto de 2026 (inclusive), o Valor Minimo do
Fundo de Reserva passard de RS 12.000.000,00 (doze milhdes
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de reais) para RS 13.500.000,00 (treze milhdes e quinhentos mil
reais);

“Valor Nominal Unitario” Significa o valor nominal unitdrio de cada CRI, correspondente a
RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo; e

“Valor Nominal Unitdrio Atualizado” | Tem o significado definido na Clausula 6.1;

“Valor Total da Emissdo” RS 114.000.000,00 (cento e quatorze milhdes de reais), na Data

de Emissdo, observado que a Oferta pode ser concluida mesmo
em caso de distribuicdo parcial dos CRI desde que haja
colocagdo de CRI equivalentes a, no minimo, o Montante

Minimo;

“Vencimento Antecipado das E a declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures.

Debéntures”

2. APROVACAO DA EMISSAO E VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Aprovacdo da Emissdo: A Emissdo e a Oferta foram aprovadas em reunido da Diretoria da Emissora,

conforme autorizado pelo artigo 23 do estatuto social da Emissora, realizada em 09 de janeiro de 2023,
cuja ata foi registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro em 12 de janeiro de 2023, sob o n2
00005260585.

2.2. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios: Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em

cardter irrevogdvel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, descritos
na Clausula 3 e no Anexo Il a este Termo de Securitizacdo, aos CRI objeto desta Emissdo, observadas as

caracteristicas descritas na Clausula 4 abaixo.

3. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA CCI

3.1. Valor Nominal: Os Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCl vinculados a presente
Emissdo tém, na Data de Emissdo das Debéntures, o valor nominal de RS 114.000.000,00 (cento e
guatorze milhGes de reais), que corresponde a integralidade do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios
na Data de Emissdao das Debéntures. As demais caracteristicas dos Créditos Imobilidrios encontram-se

descritas no Anexo Il ao presente Termo de Securitizacdo.

3.2. Origem e Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobiliarios foram adquiridos pela

Emissora nos termos do Contrato de Aquisicdo das Debéntures e estdo representados pela Escritura de

Emissdo de Debéntures e pela CCI.

27



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

3.3. Emissdo da CCl: A CCl representativa dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural, conforme

Escritura de Emissdo de CCl, que se encontra custodiada na Instituicdo Custodiante. A CCl serd

devidamente registrada na B3, na forma prevista nos paragrafos 32 e 42 do artigo 18 da Lei n2 10.931.

3.3.1.

A atualizacdo monetaria dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serd calculada e

cobrada de acordo com os indices, prazos e critérios convencionados na Escritura de Emissdo de

Debéntures, conforme descrito no Anexo Il a este Termo de Securitizagdo.

3.4. Destinacdo

de Recursos das Debéntures: Os recursos liquidos captados pela Devedora serdo utilizados

integral e

exclusivamente, pela Devedora, ou por uma de suas controladas, para: (i) até a Data de

Vencimento, financiar, nos imdveis descritos no Anexo IX-A a este Termo de Securitizacdo, despesas futuras

de natureza imobilidria, incluindo financiamentos imobilidrios relacionadas ao Empreendimento Imobilidrio,

no ambito

(a) das obras de ampliagdo do terminal; e (b) da expansdo, construgdo e reforma de novos

armazéns, incluindo silos de armazenagem e bergos de atracagdo, conforme cronograma indicativo constante

no Anexo IX-B ao presente Termo de Securitizagdo (“Destinacdo Futura” ou “Destinacdo dos Recursos”).

3.4.1.
Empree

Tentativ

A alocacdo dos recursos captados em decorréncia da integralizacio das Debéntures no
ndimento Imobilidrio indicado no item (i) da Clausula 3.4 acima ocorrera conforme Cronograma

o previsto no Anexo IX a este Termo de Securitizagao.

3.4.1.1. O Cronograma Tentativo para a Destinagdo Futura é meramente tentativo e
indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, for verificada a ocorréncia de qualquer atraso ou
antecipacdo do cronograma tentativo ndo sera necessario aditar a Escritura de Emissdo de
Debéntures e/ou o presente Termo de Securitizacdo, e ndo implicarda em uma hipdtese de
Vencimento Antecipado das Debéntures. Adicionalmente, a verificagdo da observancia ao
cronograma deverd ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um
montante diferente daquele previsto no cronograma para um determinado semestre podera ser

compensada nos semestres seguintes.

3.4.1.2. A Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou o presente Termo de Securitizac3o,
serd aditada, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia geral de titulares de CRI, caso a
Devedora deseje alterar os percentuais de alocagdo dos recursos captados para o
Empreendimento Imobilidrio, conforme descrito no Anexo IX ao presente Termo de Securitizacdo.
Caso a Devedora deseje alterar o Empreendimento Imobiliario ou incluir novos empreendimentos

imobiliarios, tais alteragdes e/ou inclusdes dependerdo de prévia aprovagao pelos titulares de CRl,
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em assembleia geral, nos termos previstos no presente Termo de Securitizagdo.

3.4.2. Nostermos da escritura de Emissdo de Debéntures, a verificagdo da Destina¢do Futura, na forma
estabelecida no Anexo IX-A, sera realizada pelo Agente Fiduciario das Debéntures, nomeado na Escritura
de Emissdo de Debéntures, mediante a apresentagdo, pela Devedora ao Agente Fiduciario das Debéntures,
de relatério acerca da aplicagdo dos recursos obtidos com a emissdo de Debéntures, semestralmente, em
até 10 (dez) dias apds o encerramento dos semestres fiscais findos em junho e dezembro, sendo que a
primeira comprovacgao serd feita no dia 15 de julho de 2023, e até a comprovagdo da alocagdo do total de
recursos liquidos da emissdo de Debéntures, nos termos do Anexo |l a Escritura de Emissdo de Debéntures

(“Relatério_Semestral”), acompanhado dos comprovantes dos gastos relacionados aos investimentos

imobilidrios realizados (“Documentos Comprobatérios”). Adicionalmente, sempre que razoavelmente

solicitado por escrito por qualquer autoridade, pela CVM, Receita Federal do Brasil ou de qualquer outro
orgdo regulador decorrente de solicitagdo ao Agente Fiducidrio das Debéntures e/ou ao titular das
Debéntures, para fins de atendimento das obrigacdes legais e exigéncias de drgaos reguladores e
fiscalizadores, a Devedora devera enviar ao Agente Fiduciario das Debéntures, em até 15 (quinze) dias,
copias das notas fiscais ou notas fiscais eletrénicas e de seus arquivos no formato “XML” de autenticagdo
das notas fiscais (conforme o caso), e também no formato de planilhas eletrénicas, bem como
comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contdbeis que demonstrem a correta Destinagdo dos
Recursos, atos societdrios, comprovantes, pedidos e demais documentos comprobatdrios que julgar

necessario para acompanhamento da utilizagdo dos recursos oriundos das Debéntures.

3.4.3. Nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, o Agente Fiducidrio das Debéntures
acompanhara a Destinagdo Futura dos recursos captados pela emissdo das Debéntures com base no
Relatorio Semestral acompanhado dos documentos mencionados na Clausula 3.4.2 acima. O Agente
Fiduciario das Debéntures envidara seus melhores esforgos para obter a documentagdo necessaria a fim
de proceder com a verificagdo da Destinagdo Futura. O Agente Fiducidrio das Debéntures deve, ainda,
buscar também todos os documentos que possam comprovar a completude, auséncia de falhas e defeitos

das informag@es apresentadas na Escritura de Emissdo de Debéntures e neste Termo de Securitizacgao.

3.4.4. Asobrigacbes da Devedora e do Agente Fiduciario das Debéntures em relagdo a Destinagdo Futura
perdurardo até a data de vencimento original das Debéntures ou até que a destinacao da totalidade dos
recursos seja efetivada, o que ocorrer primeiro, ainda que tenha ocorrido o resgate antecipado ou

Vencimento Antecipado das Debéntures.

3.4.5. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiducidrio das Debéntures, este e o titular das

Debéntures assumirdo que os documentos originais ou cépias autenticadas de documentos, que
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eventualmente sejam encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, ndo foram objeto de
fraude ou adulteracdo, ndo cabendo ao Agente Fiducidrio das Debéntures e/ou ao titular das Debéntures
a responsabilidade por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das
informag0es técnicas e financeiras dos eventuais documentos enviados pela Devedora, tais como notas
fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contdbeis da Devedora, objeto da
Destinacdo dos Recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de

complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacées mencionadas no Relatério Semestral.

3.4.6. Na hipdtese da Clausula 4.4.2, as Partes se comprometem a aditar o presente Termo de
Securitizagdo para refletir a alteragdo nos valores a serem destinados nos termos da presente Clausula 3.4,

inclusive para fins de altera¢do do Cronograma Tentativo.

3.4.7. O Agente Fiduciario dos CRI solicitara a Securitizadora, com cdpia para o Agente Fiduciario das
Debéntures, o resultado da verificacdo da Destinagdo dos Recursos das Debéntures realizada pelo Agente
Fiduciario das Debéntures a cada semestre, para fins de acompanhamento da Destina¢do dos Recursos
realizada pelo Agente Fiduciario das Debéntures, em até 30 (trinta) dias apdés o encerramento dos
semestres fiscais findos em junho e dezembro, sendo que a primeira comprovacdo sera feita no dia 30 de

julho de 2023, e até a comprovagdo da alocagdo do total de recursos liquidos da emissao de Debéntures.

CARACTERISTICAS DOS CRI

Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios

representados integralmente pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

(a) Emissdo: 32 (terceira).

(b) Série: Unica.

(c) Quantidade de CRI: Serdo emitidos 114.000 (cento e quatorze mil) CRI, observado que a Oferta

pode ser concluida mesmo em caso de distribui¢do parcial dos CRI desde que haja colocagdo de

CRI equivalentes a, no minimo, o Montante Minimo.

(d) Valor Total da Emissdo: O Valor Total da Emissdo serd de RS 114.000.000,00 (cento e quatorze

milhGes de reais) na Data de Emissdo, observado que a Oferta pode ser concluida mesmo em caso
de distribuicdo parcial dos CRI desde que haja colocacdo de CRI equivalentes a, no minimo, o

Montante Minimo.
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(e)

(f)

(8)

(h)

(i)

1)

(k)

(1)

(m)

(n)

(0)

(p)

(a)

Valor Nominal Unitdrio: RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emiss3o.

Prazo da Emissdo: 3.612 (trés mil seiscentos e doze) dias a contar da Data de Emissdo, ressalvadas

as hipoteses de resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo,

vencendo, portanto, na Data de Vencimento.

Atualizacdo Monetdria: Os CRI terdo o seu Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal

Unitdrio, conforme o caso, atualizado monetariamente nos termos da Clausula 6.1 abaixo.

Remuneracdo: Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado incidirdo juros remuneratérios nos

termos da Clausula 6.2 abaixo.

Pagamento da Remuneracdo: A Remuneragdo serd paga sempre nos dias previstos no cronograma

de pagamento dos CRI, conforme Anexo | a este Termo de Securitizagdo.

Amortizacdo Programada: Sem prejuizo das hipdteses de resgate antecipado dos CRI, nos termos

previstos neste Termo de Securitizagdo, os CRI serdo amortizados conforme datas constantes da
tabela do Anexo | a este Termo de Securitizacdo, sendo a primeira parcela devida em 16 de
fevereiro de 2023 e a ultima na Data de Vencimento (sendo que cada data em que houver

amortizacdo "Data de Amortizacdo" e que, quando em conjunto com Data de Pagamento da

Remunera¢do denominada "Data de Pagamento").

Regime Fiduciario: Sim.

Sistema de Registro, Custddia Eletronica, Distribuicdo, Negociacdo e Liquidacdo Financeira: B3.

Data de Emissdo: 26 de janeiro de 2023.

Data de Vencimento dos CRI: 16 de dezembro de 2032.

Local de Emissdo: Rio de Janeiro, RJ.

Garantia Flutuante: N3o.

Coobrigacdo: Nao.
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4.2,

(r)

(s)

(t)

(u)

(v)

(w)

(x)

(y)

(2)

(aa)

(bb)

Subordinacdo: Nao.

Classificacdo de Risco: N3o.

Garantias: Os CRI ndo contam com garantias. Os Créditos Imobilidrios, por sua vez, sdo garantidos
pela Fianga, pelas Garantias Reais, pelo Fundo de Reserva, pelo Fundo de Despesas, pelo Fundo

de Liquidez e pelo Fundo de Débitos.

Pagamentos: Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios serdo depositados diretamente na Conta

Centralizadora.

Resgate antecipado: Sim, a ser realizado de acordo com os termos da Clausula 7.2 abaixo.

Imével a que estdo vinculados os CRI: Os imdveis em que sera desenvolvido o Empreendimento

Lastro.

Cartdrio de registro dos imdveis: Oficial de Registro de Iméveis da comarca da cidade de Antonina,

estado do Parana.

Habite-se: Conforme descrito no Anexo IX ao presente Termo de Securitizagao.

Regime de Incorporacao: Nao.

Matricula _dos imdveis: As matriculas dos imodveis em que serdo desenvolvidos os

Empreendimentos Lastro sdo aquelas listadas no Anexo IX ao presente Termo de Securitizagdo.

Utilizacdo de Derivativos: Ndo ha

Registro e Rito da Oferta na CVM: A Oferta sera registrada na CVM, observado o rito indicado na Clausula

4.2.1 abaixo, nos termos da Resolugdo CVM 160 e das demais disposicdes legais, regulamentares e

autorregulatdrias aplicaveis.

4.2.1. A Oferta sera registrada sob o rito automatico de andlise da CVM, nos termos do artigo 26 e

seguintes da Resolugdao CVM 160, por se tratar de oferta publica de distribuicdo de certificados de

recebiveis imobiliarios, exclusivamente destinada a Investidores Profissionais, nos termos do artigo 26,
inciso VIII, alinea a) da Resolugdo CVM 160.
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4.2.2. Tendo em vista o rito e o publico-alvo adotado, conforme Clausula 4.2.1 acima, a Oferta foi
dispensada da apresentacdo de prospecto e lamina para sua realizacdo, sendo certo que a CVM nao
realizara analise dos documentos da Oferta nem de seus termos e condi¢Ges, observadas as restricbes de

negociacdo dos CRI previstas na Resolugdo CVM 60, na Resolugdo CVM 160 e na Clausula4.3.1 abaixo.

4.3. Depdsito para Distribuicdo, Negociacdo e Custddia Eletrénica: os CRI serdo depositados para (a)

distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a
distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (b) negociagdo no mercado secundario por meio
do CETIP21, administrado de operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes liquidadas financeiramente
e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3. A B3 podera ser substituida por outras camaras
de liquidagdo e custddia autorizadas, sem a necessidade de aprovagao da Assembleia de Titulares de CRI,
nos seguintes casos: (i) se falir, requerer recuperagdo judicial ou iniciar procedimentos de recuperagdo
extrajudicial, tiver sua faléncia, intervenc¢do ou liquidagdo requerida; (ii) se for cassada sua autorizagdo
para execucdo dos servicos contratados. Os Titulares dos CRI, mediante aprova¢dao da Assembleia de
Titulares de CRI, poderao requerer a substituicao da B3 em hipdteses diversas daquelas previstas acima,

observado que tal decisdo devera ser submetida a deliberacdo da Assembleia Geral.

4.3.1. N3do obstante o disposto no item (b) da Clausula 4.3, acima, os CRlI somente poderdo ser
negociados entre investidores qualificados, conforme definidos na Resolugdo CVM 30, nos mercados
regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 6 (seis) meses contados da data de
encerramento da oferta, observadas as demais restricdes de negocia¢do dos CRI previstas na Resolucdo
CVM 60 e na Resolugdo CVM 160.

4.4. Oferta: A Oferta sera realizada nos termos da Resolu¢do CVM 160 e da Resolu¢do CVM 60, sob o regime
de melhores esforgos de colocag¢do da totalidade dos CRI, com a intermediagao do Coordenador Lider, nos

termos do Contrato de Distribuigdo.

4.4.1. Distribuicdo Parcial: Sera admitida a distribuicdo parcial dos CRI e, portanto, a Oferta podera ser

concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI, desde que até o encerramento da Oferta, haja
colocagdo de, no minimo, o Montante Minimo. Os CRI que nao forem colocados no ambito da Oferta serdo
cancelados pela Emissora. Uma vez atingido o Montante Minimo, a Emissora podera, de comum acordo
com o Coordenador Lider, decidir por reduzir o valor total da Emissdo até um montante equivalente ao

Montante Minimo e cancelar os demais CRI que ndo forem colocados.

4.4.2. Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial dos CRI, os Investidores terdo a opc¢do de, por
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meio do documento de aceitagdo da Oferta, condicionar sua adesdo a que haja a distribuicdo (i) da
totalidade dos CRI ofertados, sendo que, se tal condicdo ndo se implementar e se o Investidor ja tiver
efetuado o pagamento da subscricdo dos CRI, os valores deverdo ser devolvidos ao Investidor pela
Emissora, com deducdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado
o ndo implemento da condicdo, observado que, com relagdo aos CRI custodiados na B3, tal procedimento
sera realizado, de acordo com os procedimentos da B3 e os respectivos CRI serdo cancelados; ou (ii) de
uma quantidade ou montante financeiro maior ou igual ao Montante Minimo e menor que a totalidade
dos CRI objeto da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em receber
a totalidade dos CRI subscritos por tal Investidor, sendo que, se o Investidor tiver indicado tal quantidade
ou montante financeiro, e tal condi¢do nao se implementar e se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento
da subscri¢cdo dos CRI, os valores deverao ser devolvidos ao Investidor pela Emissora, com dedug¢do dos
valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condigo,
observado que, com relacdo aos CRI custodiados na B3, tal procedimento serd realizado, de acordo com

os procedimentos da B3 e os respectivos CRI serdo canceladas.

4.4.3. OsCRIndo colocados no ambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora por meio de aditamento
a este Termo de Securitizacdo, sem a necessidade de realizacdo de deliberacdo societdria da Emissora ou

de realizagdao de Assembleia Geral.

4.4.4. Plano de Distribuicdo e Publico-Alvo: O plano de distribuicdo seguira o procedimento descrito na

Resolugdao CVM 160, observado o rito automatico de analise da CVM, nos termos do artigo 26 e seguintes
da Resolugao CVM 160, conforme previsto no Contrato de Distribui¢do, sendo que a Oferta sera realizada
sob o regime de melhores esforgos de colocagao, tendo como publico-alvo os Investidores Profissionais,

assim definidos nos termos do artigo 11 da Resolugdo CVM 30.

4.4.5. Os CRlserdo subscritos e integralizados pelo Preco de Integralizagdo, em moeda corrente nacional
e/ou com valores mobilidrios de emissdo da Devedora e/ou créditos decorrentes das Debéntures, no ato
da subscricdo, sendo admitido 4gio ou desagio na integralizagdo, desde que aplicado de forma igualitaria
a totalidade dos CRI integralizados em uma mesma data, devendo os Investidores por ocasido da
subscricdo fornecer, por escrito, declaragdo atestando:

(i) sua condic¢do de Investidor Profissional;

(ii) que estd ciente que a Oferta foi registrada perante a CVM, mediante o rito automatico; e
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(iii) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricGes de negociagao previstas na Resolugdo CVM
160.

4.4.6. Em conformidade com o artigo 12, XV da Resolugdo CVM 160, o periodo de distribui¢do, que se
compreende como o periodo da Oferta no qual ocorrerd a subscricdo dos CRI, iniciar-se-d4 apds,
cumulativamente, a obtenc¢do do registro da Oferta perante a CVM e a divulgacdo do Anuncio de Inicio,
sendo certo que a divulgagdo do Anuncio de Inicio deverd ocorrer no prazo de até 90 (noventa) dias

contados do deferimento do registro da Oferta pela CVM.

4.4.7. Os CRI serdo subscritos, a qualquer tempo, a partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio,
observado o disposto no artigo 48 da Resolugao CVM 160, sendo certo que o periodo de distribuicdo dos

CRI somente tera inicio apds observadas, cumulativamente, as seguintes condi¢bes:

(i) obtencdo do registro da Oferta perante a CVM; e

(ii)  divulgacdo do Anuncio de Inicio, utilizando as formas de divulgacdo elencadas no artigo 13
da Resolugdo CVM 160.

4.4.8. Em conformidade com o artigo 76 da Resolugdo CVM 160, o encerramento da Oferta deverd ser
informado por meio da divulgacdo do Anuncio de Encerramento, tdo logo se verifique o primeiro entre os
seguintes eventos: (i) encerramento do prazo estipulado para a Oferta; ou (ii) distribuicdo da totalidade
dos CRI.

4.5.  Escrituracdo: Os CRI serao depositados pela Emissora, para fins de custddia eletrénica e de liquidagdo
financeira de eventos de pagamentos na B3, conforme o caso, para distribuicdo no mercado primario e

negociagao no mercado secunddrio na B3.

4.5.1. Os CRlserao emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos como comprovante
de titularidade: (i) o extrato de posi¢do de custédia expedido pela B3 em nome do respectivo Titular de
CRI, para os CRI custodiados eletronicamente na B3; ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador, com base

nas informacgdes prestadas pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

4.6. Banco Liguidante: O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e

a liquidagdo de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, executados por meio do

sistema da B3, conforme o caso.

4.7. Custddia: Para os fins do pardgrafo quarto do artigo 18 da Lei n2 10.931, uma via original da Escritura de
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4.8.

4.9.

4.10.

4.11.

5.1.

Emissdo de CCl e de seus eventuais aditamentos deverao ser custodiados pela Instituicdo Custodiante.

Encargos Moratdrios: Sem prejuizo da Remuneragdo e da Atualizagdo Monetaria, ocorrendo

impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI, os débitos em atraso
ficardo sujeitos a multa moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor total em atraso e juros de mora
calculados desde a data de inadimplemento (exclusive) até a data do efetivo pagamento (inclusive), a taxa
de 1% (um por cento) ao més ou fragdo de més, sobre o montante assim devido, independentemente de

aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial.

Local de Pagamento: Os pagamentos referentes aos CRI e a quaisquer outros valores eventualmente

devidos pela Emissora, serdo realizados utilizando-se, conforme o caso, (a) os procedimentos adotados
pela B3, para os CRI custodiados eletronicamente na B3; e/ou (b) os procedimentos adotados pelo

Escriturador, para os CRI que ndo estejam custodiados eletronicamente na B3.

4.9.1. Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo de 1 (um) Dia Util entre o recebimento dos

Créditos Imobilidrios pela Emissora e o pagamento de suas obrigacGes referentes aos CRI.

Subscricdo e Integralizacdo: Os CRI serdo subscritos e integralizados pelo Preco de Integralizagdo, sendo

admitido agio ou desagio na integralizacdo, desde que aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI

integralizados em uma mesma data.

Destinacdo de Recursos: Os recursos obtidos com a subscri¢do e integralizagdo dos CRI serdo utilizados

exclusivamente pela Emissora para o pagamento do Preco de Aquisicdo dos Créditos Imobiliarios, nos

termos do Contrato de Aquisi¢do das Debéntures.

FUNDO DE DESPESAS, FUNDO DE RESERVA, FUNDO DE LIQUIDEZ E FUNDO DE DEBITOS

Nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora autorizou, em carater irrevogavel e
irretratdvel, o titular das Debéntures a, com relagdo ao valor de integralizagdo das Debéntures, na Primeira
Data de Integralizacdo das Debéntures, transferir, por conta e ordem da Devedora, para a Conta Vinculada
(a) R$800.000,00 (oitocentos mil reais) para fins de constituicdo do Fundo de Despesas para o pagamento
das despesas vinculadas a emissdo das Debéntures e a presente Emissdo, conforme relagdo de despesas
constantes da Escritura de Emissdo de Debéntures; (b) o montante de até RS 7.500.000,00 (sete milhdes
e quinhentos mil reais) para garantir o pagamento das despesas com a emissdo das Debéntures
(“Despesas Flat”), conforme instrucdo de pagamento a ser enviada pela Devedora ao Agente Fiduciario
das Debéntures, substancialmente nos termos do Anexo VIl a Escritura de Emissdo de Debéntures; e (c) o

montante de RS 3.000.000,00 (trés milhdes de reais) para fins de constituicdo do Fundo de Reserva, cujos
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5.2.

recursos serdao destinados a garantir o pagamento da proxima parcela devida a titulo de amortizacao e
remuneragdo das Debéntures, bem como dos demais valores que venham a ser devidos pela Devedora

nos termos dos Documentos da Operagao.

5.1.1. As Partes reconhecem que todas as agOes realizadas pelo Agente Fiduciario das Debéntures
relacionadas a Emissdo e a boa ordem dos CRI, incluindo, sem limitagdo, o pagamento, envio de ordens
para pagamento, verificagdes, controles, recomposicbes, liberagbes ou quaisquer outras acgoes
relacionadas as Despesas Flat, ao Fundo de Despesas, ao Fundo de Reserva, ao Fundo de Liquidez e a
Conta Vinculada, serdo acompanhadas pela Securitizadora e realizadas no interesse desta, na qualidade

de Unica titular das Debéntures, e dos Titulares de CRI.

Fundo de Despesas: Nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora autorizou, em carater

irrevogavel e irretratavel, o titular das Debéntures a descontar e transferir, para Conta Vinculada, por
conta e ordem da Devedora, o Fundo de Despesas no Valor Minimo do Fundo de Despesas, para fins de
pagamento das despesas relacionadas a Emissdo, conforme previstas na Clausula 11 da Escritura de
Emissdo de Debéntures, bem como eventuais despesas e remuneracgées previstas na Escritura de Emissdo
de Debéntures e no presente Termo de Securitizacdo e que sejam de responsabilidade da Devedora e/ou
dos Fiadores, incluindo, mas ndo se limitando, a eventual complementac¢do de valores para pagamento
dos juros remuneratdrios das Debéntures e da Remuneragdo devida. A Devedora obriga-se a manter o

Valor Minimo do Fundo de Despesas na Conta Vinculada durante toda a vigéncia das Debéntures.

5.2.1. Sempre que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser inferiores ao
seu respectivo Valor Minimo do Fundo de Despesas, o Agente Fiducidrio das Debéntures deverd, em até
2 (dois) Dias Uteis contados da verificagdo, enviar notificagdo neste sentido para a Devedora, de forma
que a Devedora devera, em até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento da referida notificacdo,
recompor o Fundo de Despesas, mediante transferéncia dos valores necessdrios a sua recomposicdo
diretamente para a Conta Vinculada. A verificagdo do Valor Minimo do Fundo de Despesas sera feita pelo

Agente Fiduciario das Debéntures, mensalmente, no 12 Dia Util de cada més.

5.2.2. Os recursos do Fundo de Despesas serao aplicados pelo Agente Fiducidrio das Debéntures, por
conta e ordem da Devedora, mediante notificacdo ao Banco Depositario, nas AplicacGes Financeiras
Permitidas, ndo sendo o Agente Fiduciario das Debéntures responsabilizado por qualquer garantia minima
de rentabilidade. Os resultados decorrentes desse investimento integrardao automaticamente o Fundo de

Despesas.

5.2.3. Caso, apds o cumprimento integral das obriga¢des assumidas pela Devedora nos Documentos da

Operacdo, ainda existam recursos no Fundo de Despesas, tais recursos deverdo ser liberados, liquidos de

37



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

tributos, pelo Agente Fiduciario das Debéntures, a Devedora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado

da data do cumprimento integral das obrigacGes assumidas pela Devedora nos Documentos da Operagdo.

5.3. Fundo de Reserva: Foi constituido o Fundo de Reserva nos termos da Clausula 5.1 acima cujos recursos

serdo destinados a garantir o pagamento da proxima parcela devida a titulo de amortizacdo e
remuneragdo das Debéntures, bem como dos demais valores que venham a ser devidos pela Devedora

nos termos dos Documentos da Operagao.

5.3.1. Conforme aprovado na assembleia geral de titulares de CRI, o valor minimo do Fundo de
Reserva observard o seguinte racional: (i) serd de RS 3.000.000,00 (trés milhdes de reais) na
primeira Data de Integraliza¢3o; (ii) sera de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) a partir da
data de celebragdo do primeiro aditamento ao Contrato de Cessdo Fiducidria e Sobejo
(inclusive); e (iii) serd de RS 13.500.000,00 (treze milhdes e quinhentos mil reais) a partir da
data em que for retida a somatéria de RS 8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais)
para a Conta Vinculada, oriunda dos primeiros pagamentos provenientes do Contrato de Take
or Pay ED&F, que serdo realizados exclusivamente na Conta Vinculada, sendo certo que devera
ser retido na Conta Vinculada 1/3 (um ter¢o) de todo o montante depositado na Conta
Vinculada oriundo do Contrato de Take or Pay ED&F e que tal retengdo ndo podera superar o
montante de RS 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais) a cada periodo de 3 (trés)

meses (“Montante Maximo de Retencdo” e “Valor Minimo do Fundo de Reserva”,

respectivamente).

5.3.2. O Valor Minimo do Fundo de Reserva serd ajustado da seguinte forma: (i) no dia 28 de
novembro de 2025, o Valor Minimo do Fundo de Reserva sera de RS 9.000.000,00 (nove milhdes
de reais), sendo certo que até 28 de novembro de 2025 devera ser mantido, no minimo, o saldo
existente no Fundo de Reserva em 02 de setembro de 2025, equivalente a RS 7.850.145,33
(sete milhdes e oitocentos e cinquenta mil, cento e quarenta e cinco reais e trinta e trés
centavos), sendo, inclusive, exigivel a recomposicdo do Fundo de Reserva nos termos da
Clausula 5.3.4 deste Termo de Securitizag¢do; (ii) no dia 27 de fevereiro de 2026, o Valor Minimo
do Fundo de Reserva passard de RS 9.000.000,00 (nove milhdes de reais) para RS 10.500.000,00
(dez milhGes e quinhentos mil reais); (iii) no dia 29 de maio de 2026, o Valor Minimo do Fundo
de Reserva passara de RS 10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos mil reais) para RS
12.000.000,00 (doze milhdes de reais); e (iv) a partir de 28 de agosto de 2026 (inclusive), o Valor
Minimo do Fundo de Reserva passard de RS 12.000.000,00 (doze milhdes de reais) para RS
13.500.000,00 (treze milhGes e quinhentos mil reais).

5.3.3. Até a quitacdo da totalidade dos CRI, o saldo do Fundo de Reserva, apurado mensalmente pelo
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Agente Fiducidrio das Debéntures, devera sempre corresponder ao Valor Minimo do Fundo de Reserva.

5.3.4. Durante o prazo dos CRI e até que sejam integralmente liquidados os CRI e quitadas todas as
Obriga¢des Garantidas, o Fundo de Reserva sera apurado mensalmente, 2 (dois) Dias Uteis antes de cada

data de pagamento das Debéntures (“Data de Verificacdo”) e, caso o montante do Fundo de Reserva

esteja inferior ao Valor Minimo do Fundo de Reserva, inclusive em caso de utilizacdo para pagamento de
qualquer das ObrigacGes Garantidas ndo adimplidas pela Devedora, deverd ser recomposto pela Devedora
no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento de notificagio encaminhada pelo Agente

Fiduciario das Debéntures para tanto.

5.3.5. Os recursos depositados no Fundo de Reserva poderdo ser aplicados nas AplicacGes Financeiras

Permitidas.

5.4. Fundo de Liguidez: Serd constituido um Fundo de Liquidez mediante a retengao dos Direitos Creditdrios

Take or Pay na Conta Vinculada (observado o disposto acima, com relagdo a retengdo do montante de
R$8.500.000,00 (oito milhdes e quinhentos mil reais) dos primeiros pagamentos provenientes do Contrato
de Take or Pay ED&F), observado o previsto no Contrato de Cessdo Fiduciaria e Sobejo e no Contrato de
Conta Vinculada, em montante equivalente a somatdria das proximas 12 (doze) parcelas de remuneragao
e amortizacdo das Debéntures devidas a partir da Data de Calculo (conforme abaixo definido) (“Periodo

de Calculo”), nos termos previstos na Escritura de Emissdao de Debéntures (“Valor do Fundo de Liquidez”,

respectivamente), devendo para todos os fins, utilizar a inflagdo implicita calculada por meio da seguinte

formula:

i= {[(; _-:: ;) - 1] X 100},0nde:

i = |IPCA projetado entre a data de célculo e o Gltimo Dia Util do Periodo de Calculo, expresso em

percentual ao ano;

r = taxa referencial DI x PRE divulgada pela B3 para o prazo do Periodo de Calculo ou, caso nao
disponivel, o prazo imediatamente superior ao prazo do Periodo de Calculo, expresso na forma
decimal ao ano, correspondente a coluna de ano 252, por meio do site:
https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-

data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-bm-fbovespa/.

P = taxa referencial DI x IPCA divulgada pela B3 para prazo do Periodo de Calculo ou, caso ndo

disponivel, o prazo imediatamente superior ao prazo do Periodo de Calculo, expresso na forma
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decimal ao ano, correspondente a coluna de ano 252, por meio do site:
https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-

data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-bom-fbovespa/.

5.4.1. Parafinsdaclausula 5.4 acima, “Data de Calculo” é todo dia em que houver qualquer transferéncia

de recurso para a Conta Vinculada.
5.4.2. Os recursos do Fundo de Liquidez serdo utilizados nos termos da Clausula 5.4.6 abaixo.
5.4.3. Todos os recursos remanescentes oriundos dos Direitos Creditérios Take or Pay depositados na

Conta Vinculada deverao ser transferidos para conta corrente n2 08401-7 da agéncia n2 3884 do Banco

[tal Unibanco S.A. (341), de titularidade da Devedora (“Conta de Livre Movimentacdo”) apds a

composicdo do Fundo de Liquidez e desde que (i) ndo seja necessaria a recomposi¢cdo do Fundo de
Reserva; (ii) a Devedora e os Fiadores estejam adimplentes com todas as obrigagbes assumidas no ambito
da Escritura de Emissdo de Debéntures e dos demais Documentos da Operacdo, (iii) seja comprovado o
adimplemento da Devedora e dos Fiadores em relagdo ao pagamento de todos os parcelamentos
tributarios devidos pela Devedora e pelos Fiadores, mediante envio, ao Agente Fiduciario das Debéntures,
das certidGes aplicaveis, e (iii) a CCB Sicredi tenha sido integralmente quitada, nos termos do Contrato de

Cessao Fiduciaria e Sobejo e do Contrato de Conta Vinculada.

5.4.4. Caso 5 (cinco) Dias Uteis antes de cada data de pagamento das Debéntures prevista na Escritura
de Emissdo de Debéntures, o Fundo de Liquidez ndo tenha recursos suficientes para o pagamento da
parcela de remuneracgdo das Debéntures e da parcela de amortizacdo das Debéntures devida no més
(“PMT”), o Agente Fiduciario das Debéntures enviara notificacdo a Devedora e aos Fiadores informando
o valor a ser depositado na Conta Vinculada, sendo que a Devedora e os Fiadores se obrigam a realizar o
complemento do valor necessério para o pagamento da PMT no Dia Util seguinte, mediante depésito na
Conta Vinculada.

5.4.5. Caso a Devedora e/ou os Fiadores ndo complementem o valor do Fundo de Liquidez nos termos
da Clausula 5.4.4 acima, o Agente Fiducidrio das Debéntures podera utilizar os recursos do Fundo de
Reserva para cumprir com o pagamento da PMT no més, sem prejuizo da obrigacdo da Devedora e dos

Fiadores de recomporem o Fundo de Reserva nos termos da Clausula 5.3.4 e seguintes acima.
5.4.6. Os recursos do Fundo de Liquidez serdo utilizados para pagamento, conforme aplicdvel e de

acordo com a seguinte ordem de imputacdo: (i) dos Encargos Moratérios e multas, (ii) despesas

relacionadas a emissdo das Debéntures e a Emissao, (iii) eventual cobranca das ObrigacGes Garantidas,
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(iv) eventual cobranga de demais valores devidos e ainda ndo pagos, (v) recomposicdo do Fundo de
Reserva, (vi) da parcela de remuneragdo das Debéntures devida no més, e (vii) da parcela de amortizacao

das Debéntures devida no més, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures.

5.4.7. Em nenhuma hipétese, até a integral liquidagdo das Obriga¢gOes Garantidas, poderd a Devedora
permitir que o pagamento dos Direitos Creditdrios seja feito diretamente para si ou em conta diversa da
Conta Vinculada, obrigando-se expressamente a nao dar qualquer orientacdo nesse sentido. Caso receba
indevidamente quaisquer recursos oriundos dos Direitos Creditdrios em conta diversa da Conta Vinculada,
a Devedora se obriga, desde ja, a repassar tais recursos para a referida conta em até 01 (um) Dia Util da

data de recebimento.

5.4.8. Caso ocorra o inadimplemento de quaisquer das obrigacbes da Devedora e/ou dos Fiadores
previstas nos Documentos da Operacao, deverao ficar retidos na Conta Vinculada a totalidade dos Direitos

Creditérios ali depositados até que o inadimplemento seja sanado.

5.4.9. O volume de Direitos Creditdrios Take or Pay pagos na Conta Vinculada entre o primeiro dia de

marco de cada ano e o ultimo dia de fevereiro do ano subsequente (“Periodo do Contrato de Take or Pay”)

devera corresponder ao montante minimo de:

(i) (a) R$10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos mil reais) por Periodo de Contrato de Take
or Pay até o Periodo do Contrato de Take or Pay findo em 28 de fevereiro de 2025; e (b)
R$15.000.000,00 (quinze milhdes de reais) por Periodo de Contrato de Take or Pay a partir
do Periodo do Contrato de Take or Pay iniciado em 01 de marco de 2025 e até o

vencimento do Contrato de Take or Pay.

5.4.10. Para fins de cumprimento do previsto na Cldusula 5.4.9 acima, o Agente Fiduciario das Debéntures

devera apurar, todo dia 5 (cinco) do més de margo de cada ano (“Data de Apuracdo”), o volume de Direitos

Creditérios Take or Pay circulados na Conta Vinculada durante o Periodo do Contrato de Take or Pay

anterior ao periodo vigente.

5.4.11. Os recursos depositados no Fundo de Liquidez poderdo ser aplicados nas Aplicagdes Financeiras

Permitidas.
5.4.12.Até a composicdo integral do Valor Minimo do Fundo de Reserva, no montante de

RS 13.500.000,00 (treze milh&es e quinhentos mil reais), nos termos descritos na Escritura de Emissdo de

Debéntures, o Fundo de Liquidez sera composto exclusivamente por recursos decorrentes dos Direitos
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Creditdrios Petrépolis e dos Direitos Creditdrios OCP, sendo certo que, imediatamente apds a composicao
integral do Valor Minimo do Fundo de Reserva, no montante de RS 13.500.000,00 (treze milhdes e
quinhentos mil reais), os Direitos Creditérios ED&F passardo a compor também o Fundo de Liquidez,

conforme mecanismo previsto nesta Clausula 5.4.

5.5. Fundo de Débitos: Sera constituido um fundo de débitos com parte dos recursos a serem transferidos

para a Devedora por ocasido da liberagdo da Cessdo Fiduciaria da 12 Emissdo (conforme definida na
Escritura de Emissdo de Debéntures), mediante transferéncia, pela Emissora, por conta e ordem da
Devedora, para a Conta Vinculada, do montante equivalente a RS 3.000.000,00 (trés milhdes de

reais) (“Fundo de Débitos”). Para que ndo restem duvidas, os valores que compordo o Fundo de Débitos

serdo oriundos Unica e exclusivamente da liberacdo da Cessdo Fiduciaria da 12 Emissdo, ndo sendo

descontados quaisquer valores decorrentes da integralizacdo dos CRI.

5.5.1. Casoem até 90 (noventa) dias contados a partir da Primeira Data de Integralizagdo das Debéntures

(“Prazo de Quitacdo de Débitos”) a Devedora ndo apresente documentos comprovando alternativamente:

(i) o aceite de garantias, pela procuradoria competente, em montante suficiente para cobrir os valores
envolvidos nas execugdes municipais n2 0016989-66.2020.8.16.0129 (CDA 29/2020) e 0016990-
51.2020.8.16.0129 (CDA 30/2020) (“Execucdes Municipais Pendentes”); (ii) a inclusdo dos débitos objeto

das Execugdes Municipais Pendentes em programa de parcelamento, cujo adimplemento esteja em dia;

ou (iii) a quitacdo dos débitos objeto das Execug¢bes Municipais Pendentes, os recursos do Fundo de
Débitos deverdo ser utilizados para a liquidagdo das Execugdes Fiscais Pendentes pelo Agente Fiduciario,
por conta e ordem da Devedora, sendo certo que a Devedora deverd emitir junto a procuradoria
competente as guias de pagamento aplicdveis e encaminhar ao Agente Fiducidrio das Debéntures para
pagamento até o Dia Util subsequente ao fim do Prazo de Quitagdo dos Débitos, que devera realizar

aludido pagamento nos préximos 3 (trés) Dias Uteis subsequentes.

5.5.2. Os recursos do Fundo de Débitos deverdo ser utilizados pelo Agente Fiduciario das Debéntures,
por conta e ordem da Devedora e/ou dos Fiadores, conforme o caso, para a liquidacdo das Execucdes
Municipais Pendentes, imediatamente apds o proferimento de qualquer decisdo administrativa, judicial
e/ou arbitral neste sentido, independentemente do Prazo de Quitacdo de Débitos, que possa resultar em

onus sobre os bens e direitos objeto das Garantias Reais.

5.5.3. Caso aDevedora comprove (i) o aceite de garantias, pela procuradoria competente, em montante
suficiente para cobrir integralmente os débitos objeto das Execugdes Municipais Pendentes; (ii) o
parcelamento integral dos débitos objeto das Execugbes Municipais Pendentes, cujo adimplemento esteja
em dia ou (iii) a liquidagdo integral dos débitos objeto das Execu¢des Municipais Pendentes no Prazo de

Quitacdo de Débitos, os recursos do Fundo de Débitos serdo transferidos para a Conta de Livre
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6.1.

Movimentag3do em até 3 (trés) Dias Uteis da referida comprovacso.

5.5.4. Os recursos depositados no Fundo de Débitos poderdo ser aplicados nas Aplicagdes Financeiras

Permitidas.

ATUALIZACAO MONETARIA E REMUNERACAO

Atualizacdo Monetdria: O Valor Nominal Unitdrio ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,

serd atualizado monetariamente, desde a Data de Emissdo até a Data de Vencimento dos CRI, pela
variagdo acumulada do IPCA, calculado de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis, sendo que o produto da Atualizagdo Monetdria serd incorporado automaticamente ao Valor

Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI (“Valor Nominal Unitario Atualizado”), de

acordo com a seguinte formula (“Atualizacdo Monetaria”):

VN, =VN, xC
onde:
Vna = Valor Nominal Unitdrio Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
VNb = Valor Nominal Unitario na Data de Emissdo ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme

o caso, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator acumulado das variacdes mensais do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais,

sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

N dup
c ( NIk dut
B NI;_ )

=1 k-1
onde:
N = numero total de indices considerados na Atualizagdo Monetaria, sendo “n” um ndmero
inteiro;
NIk = Valor do nimero-indice do IPCA do segundo més anterior ao més de atualizagdo, caso a

atualizagdo seja em data anterior ou na propria Data de Aniversario do ativo. Apds a Data de Aniversario,
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o NIK correspondera ao valor do niumero-indice do més anterior de atualizagdo. O més de atualizagdo
refere-se a data de calculo dos CRI. Por exemplo: para a Data de Aniversario em 20 de dezembro de 2022,
NI1 sera o numero-indice referente ao més de outubro de 2022, que é divulgado em novembro de 2022.
Ap0ds a Data de Aniversario em 20 de dezembro de 2022 e até a Data de Aniversario subsequente em 20
de janeiro de 2023, NI2 sera o nimero-indice referente ao més de novembro de 2022, que é divulgado

em dezembro de 2022;

Nli = valor do niumero-indice referente ao més anterior ao més “k”. Por exemplo: para a Data
de Aniversario em 20 de dezembro de 2022, NIO serd o nimero-indice referente ao més de setembro de
2022, que é divulgado em outubro de 2022. Apds a Data de Aniversario em 20 de dezembro de 2022 e até
a Data de Aniversario subsequente em 20 de janeiro de 2022, NI1 serd o nimero-indice referente ao més

de outubro de 2022, que é divulgado em novembro de 2022;

dup = nimero de Dias Uteis entre a Data de Emissdo (inclusive), para o caso do primeiro periodo de
atualizagdo, ou a ultima Data de Aniversario imediatamente anterior (inclusive), e a data de calculo
(exclusive), limitado ao nimero total de Dias Uteis contidos entre a Data de Aniversario imediatamente

anterior (inclusive) e a proxima Data de Aniversario dos CRI (exclusive), sendo dup um numero inteiro.
Dut = nimero de Dias Uteis entre a Data de Emiss3o (inclusive), para o caso do primeiro periodo de
atualizagdo, ou a Data de Aniversario imediatamente anterior (inclusive) e a préxima Data de Aniversario
(exclusive), sendo dut um numero inteiro.

Sendo que:

(i) a aplicagdo do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor, sem necessidade

de aditamento a este Termo ou qualquer outra formalidade;

(ii) o IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero de casas decimais daquele divulgado

pelo érgdo responsavel por seu calculo;

(iii)  considera-se data de aniversario toda Data de Pagamento de Remuneragdo (“Data de Aniversario”);

(iv) considera-se como més de atualizacdo, o periodo mensal compreendido entre duas Datas de

Aniversario consecutivas dos CRl em questdo;

(v)  osfatores resultantes da expressao VN, = VN, X C sdo considerados com 8 (oito) casas decimais,
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

sem arredondamento;

dup

~ NIy Gue \ . . . N

o fator resultante da expressdo (M—kd“t>e considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento;

o produtdrio 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;

os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util subsequente,

apropriando o ultimo Dia Util anterior; e

caso até a Data de Aniversario, o Nl ndo tenha sido divulgado, devera ser utilizado em substituicao
a Nl na apuragdo do Fator “C” um numero-indice projetado, calculado com base na ultima projecao

disponivel, divulgada pela ANBIMA (“NUmero-indice Projetado” e “Projecdo”, respectivamente) da

variacdo percentual do IPCA, conforme formula a seguir:

Nikp = Nik-1 x (1 + projecdo)
onde:

Nlip: Nimero-indice Projetado do IPCA para o més de atualizagdo, calculado com 2 (duas) casas

decimais, com arredondamento; e

Projecdo: variacdo percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de Nik, expressa na forma

decimal

(i) o Numero-indice Projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto ndo houver sido
divulgado o numero-indice correspondente ao més de atualizacdo, ndo sendo, porém,
devida nenhuma compensacdo entre a Emissora e os Titulares dos CRI quando da

divulgacdo posterior do IPCA que seria aplicavel; e
(ii) o numero-indice do IPCA, bem como as projecdes de sua variacdo, deverdo ser utilizados

considerando idéntico numero de casas decimais divulgado pelo drgdo responsavel por seu

calculo/apuracio.
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6.1.1. Na auséncia de apuragdo e/ou divulgacdo do IPCA por prazo superior a 10 (dez) Dias Uteis
contados da data esperada para apuracdo e/ou divulga¢do ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou
inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinacéao judicial do IPCA, sera utilizado seu substituto legal.
Caso inexista substituto legal para o IPCA, a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario devera convocar, em
até 2 (dois) Dias Uteis contados do término do Periodo de Auséncia do IPCA ou da data em que o IPCA foi
considerado extinto ou inaplicavel, conforme o caso, Assembleia de Titulares de CRI para que definam,
considerando um quérum de aprovagao de titulares que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos
CRI em Circulagdo, de comum acordo com a Devedora, o novo parametro a ser aplicado, o qual devera
observar a regulamentacdo aplicavel e devera refletir parametros utilizados em operagbes similares

existentes a época.

6.1.2. Até a deliberagdo da Taxa Substitutiva, serd utilizada, para o célculo do valor de quaisquer
obrigagGes pecunidrias previstas neste Termo, a mesma variagao produzida pela Projegdo, se divulgada,
ou em caso contrario, pelo ultimo IPCA divulgado, ndo sendo devidas quaisquer compensagées, multa ou

penalidades entre a Devedora e a Emissora, quando da divulgagao posterior do IPCA.

6.1.3. Casoo IPCA ou seu substituto legal, conforme o caso, venham a ser divulgados antes da realizagdo
da Assembleia de Titulares de CRI de que trata o item 6.1.1 acima, ressalvada a hipdtese de sua extingdo
ou inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinacdo judicial, a referida Assembleia de Titulares de
CRI ndo sera mais realizada, e o respectivo indice, a partir da data de sua validade, voltara a ser utilizado

para o calculo da Atualizagdo Monetaria.

6.1.4. N3o havendo acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e os Titulares de CRI na
Assembleia de Titulares de CRI de que trata a Clausula 6.1.1 acima, inclusive em caso de auséncia de
quérum de instalacdo e/ou deliberagdo, a Devedora devera resgatar a totalidade das Debéntures (i) no
prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da realizagdo da respectiva Assembleia Geral dos Titulares
de CRI, ou contado da data em que referida Assembleia de Titulares de CRI deveria ter ocorrido; ou (ii) na
Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro. Nesta hipdtese, sera utilizada para calculo do fator “C” da
Atualizacdo Monetdria dos CRI a serem resgatados a ultima variagdo disponivel do IPCA divulgada
oficialmente. Nesta hipdtese, apds resgate das Debéntures, os CRI deverao ser totalmente resgatados na

forma deste Termo de Securitizacdo.

6.2. Remuneracdo: Sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado incidirdo juros remuneratdrios prefixados
correspondentes a 10,0000% (dez inteiros por cento) ao ano até o dia 15 de janeiro de 2025 (exclusive), e
correspondente a 11,5730% (onze inteiros e cinco mil setecentos e trinta décimos de milésimos por cento)

ao ano a partir do dia 15 de janeiro de 2025 (inclusive), conforme revista na Data de Verificacdo da
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Remuneragdo ocorrida no 242 (vigésimo quarto) més contado da Data de Emissdo, base 252 (duzentos e

cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneraco”).

6.2.1. A Remuneragdo sera revista no (i) 242 (vigésimo quarto) més contado da data de emissdo das
Debéntures, ou seja, em 29 de dezembro de 2024, (ii) 422 (quadragésimo segundo) més contado da data
de emissdo das Debéntures, ou seja, em 29 de junho de 2026, e (iii) 602 (sexagésimo) més contado da

data de emissdo das Debéntures, ou seja, em 29 de dezembro de 2028 (“Datas de Verificacdo da

Remuneracdo”), passando a ser aplicavel a partir da data indicada na Clausula 6.2.2 abaixo, a maior taxa
entre (a) a Remuneragdo em vigor e (b) a taxa prevista na coluna “B” da tabela constante no Anexo X ao
presente Termo de Securitizagdo, as quais correspondem a taxa interna de retorno do Titulo Publico
Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova denominagdo da Nota do Tesouro Nacional, Série B — NTN-B)
acrescidas de um spread de 3,5000% (trés inteiros e cinco mil décimos de milésimo por cento) ao ano,
com prazo de vencimento imediatamente posterior ao prazo médio remanescente das Debéntures,
apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela ANBIMA em sua pagina na internet
(http://www.anbima.com.br) no Dia Util imediatamente anterior & Data de Verificagdo da Remunerac3o

aplicavel, indicada na coluna A da tabela constante no Anexo X ao presente Termo de Securitizagdo.

6.2.2. Caso ocorra a alteragdo da Remuneragdo, nos termos previstos na Clausula 6.2.1, a nova
Remuneracgado passara a incidir sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado a partir da Data de Pagamento
da Remuneracdo (inclusive) imediatamente subsequente a respectiva Data de Verificagdo da
Remuneracdo na qual se verificou a revisdo da Remuneragdo, obrigando-se a Emissora a enviar notificagao
para a B3, com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia ao inicio do Periodo de
Capitalizagdo subsequente, informando-a sobre a alteragdo da Remuneragdo prevista acima, bem como a

nova Remuneracado aplicavel.

6.2.3. A hipotese descrita na Clausula 6.2.1 acima ndo serd considerada como novagdo das obrigacGes
assumidas pela Devedora e/ou pelos Fiadores na Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais
Documentos da Operagdo, permanecendo a Devedora e os Fiadores, obrigados nos exatos termos

previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais Documentos da Operacao.

6.2.4. Na hipdtese descrita na Clausula 6.2.1 acima, as Partes deverdo, em até 2 (dois) Dias Uteis a contar
de cada Data de Verificagdo da Remuneragdo, aditar o presente Termo de Securitizacdo, na forma
substancialmente prevista no Anexo Xl ao presente Termo de Securitizacdo, a fim de refletir a nova
Remunerac3o, sendo certo que ndo havera necessidade de aprovacgdo prévia dos Titulares dos CRI e/ou

de qualquer aprovacdo societaria adicional pela Devedora e/ou dos Fiadores.
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6.2.5. A Remuneragdo sera calculada de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado, a partir da Data de Emissdo ou da
Data de Pagamento da Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do seu efetivo

pagamento, em regime de capitalizagdo composta, de acordo com a férmula abaixo:

J =VNa x (Fator de Juros — 1)

onde:

)= valor unitdrio dos juros remuneratdrios devidos no final do Periodo de Capitalizagdo, calculada

com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

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

arredondamento;

FatorJuros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado

da seguinte forma:

dap
Spread )252

Fat = |————
ator Juros ( 100

onde:

spread = 10,0000 (dez inteiros) até o dia 15 de janeiro de 2025 (exclusive), e 11,5730 (onze inteiros e
cinco mil setecentos e trinta décimos de milésimos por cento) a partir do dia 15 de janeiro de 2025
(inclusive); e

dp = nimero de Dias Uteis do Periodo de Capitalizagdo.

6.3. Datas de Pagamento da Remuneracdo: A Remuneragdo sera paga sempre nos dias previstos no

cronograma de pagamento dos CRI previsto no Anexo |.
6.3.1. Fardo jus a Remuneragdo e a qualquer pagamento relativo a amortizagdo dos CRI aqueles que
sejam titulares de CRI s ao final do Dia Util imediatamente anterior a cada Data de Pagamento da

Remuneragao.

7. AMORTIZAGAO E RESGATE DOS CRI

48



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

7.1. Amortizacdo Programada: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do resgate antecipado dos CRI,

nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo, os CRI serdo amortizados conforme datas constantes
da tabela do Anexo | a este Termo de Securitizagdo, sendo a primeira parcela devida em 16 de fevereiro

de 2023 e a ultima na Data de Vencimento dos CRI.

7.1.1. A amortizagdo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI sera realizado com base na seguinte

formula (“Amortizacdo”):

AMi =VNa X TAi
Onde:

AM; = valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
Vna = conforme definido acima, na data da Amortizagao;
Ta; = Taxa definida para a i-ésima amortizacdo, expressas em percentual, com 04 (quatro) casas decimais,

conforme os percentuais informados na coluna “Percentual do Valor Nominal Unitadrio Atualizado a ser

Amortizado”, conforme tabela constante do Anexo | deste Termo.

7.2. Resgate Antecipado dos CRI: Sem prejuizo da Amortiza¢do Programada, os CRI serdo resgatados de forma

antecipada e obrigatéria, independentemente de Assembleia de Titulares de CRI, nos casos de:

(a) Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, nos termos da Clausula 5.1. da Escritura de
Emissdo; e

(b) ocorréncia de Vencimento Antecipado das Debéntures, nos termos da Cldusula 6.1. da Escritura
de Emissao.

7.3. Comunicacdo a B3: Em caso de resgate antecipado dos CRI, a B3 devera ser comunicada com antecedéncia

minima de 3 (trés) Dias Uteis.

8. EVENTOS DE VENCIMENTO ANTECIPADO DAS DEBENTURES
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8.1.

Pagamento Antecipado dos Créditos Imobilidrios: Mediante simples notificacdo a Devedora e/ou aos

Fiadores, a Emissora e/ou o Agente Fiducidrio poderdo considerar ou declarar, conforme aplicavel,
antecipadamente vencidas todas as obrigacGes constantes da Escritura de Emissdo de Debéntures,
observado o disposto nas Clausulas 8.1.3 e 8.1.5 abaixo, e exigir o imediato pagamento, pela Devedora
e/ou Fiadores, sem prejuizo da quitacdo das demais Obrigacdes Garantidas, do saldo do valor nominal
unitdrio atualizado das Debéntures, acrescido da remuneracdo das Debéntures calculada até a data do
efetivo pagamento e do Prémio, conforme definicdo prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures, sem
prejuizo do pagamento dos Encargos Moratdrios, quando for o caso, e de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Devedora e/ou pelos Fiadores nos termos da Escritura de Emissdo e dos
demais Documentos da Operacgdo, na ocorréncia de qualquer uma das hipdteses estabelecidas nas
Clausulas 8.1.1 e 8.1.2 abaixo:

8.1.1. Os seguintes Eventos de Vencimento Antecipado Automatico das Debéntures acarretam o
vencimento antecipado automatico das Debéntures, ocasido em que a Emissora e o Agente Fiduciario
deverdo considerar antecipadamente vencidas todas as obrigacdes decorrentes das Debéntures e exigir
da Devedora e/ou dos Fiadores, nos termos da Clausula 8.1.5 abaixo, os pagamentos estabelecidos na

Clausula 8.1 acima:

(i) inadimplemento pela Devedora e/ou pelos Fiadores de quaisquer obrigagbes pecuniarias
previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou em qualquer dos demais Documentos da
Operacdo, desde que n3o sanado no prazo de 1 (um) Dia Util contado do respectivo

inadimplemento;

(ii) se a Escritura de Emissdo de Debéntures, a Fianca, ou as Garantias Reais forem declaradas, por
decisdo judicial, administrativa ou arbitral, invalidas, nulas ou inexequiveis, sem que tal decisdo
seja revertida em até 20 (vinte) dias contados da data de ciéncia da Devedora a respeito da

referida decisdo;

(iii) cisdo, fusdo, incorporagdo, incorporagdo de a¢des ou qualquer outra forma de reorganizagao

societaria da Devedora e/ou dos Fiadores sem a prévia e expressa anuéncia de titulares dos CRI;

(iv) apresentacdo (a) de proposta de recuperagao judicial ou extrajudicial, pedido de autofaléncia (em
qualquer caso, independentemente do deferimento), (b) pedido de faléncia formulado por
terceiros ndo elidido no prazo legal (assim entendido como o prazo previsto no paragrafo Unico
do artigo 98 da Lei n? 11.101, de 9 de fevereiro de 2005), ou ainda, (c) decretagdo de faléncia, e

(d) de qualquer procedimento andlogo que venha a ser criado por lei, requerido pela ou decretado
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(v)

(vi)

8.1.2.

contra a Devedora e/ou suas respectivas Controladas e/ou de quaisquer Fiadores;
extin¢do ou liquidagdo, conforme aplicavel, da Devedora e/ou dos Fiadores Pessoas Juridicas; e

guestionamento judicial, pela Devedora e/ou pelos Fiadores, desta Escritura e/ou dos demais

Documentos da Operagao.

Os seguintes Eventos de Vencimento Antecipado Ndo Automatico das Debéntures podem

acarretar o vencimento das obrigacdes decorrentes das Debéntures, e, consequentemente, dos CRI,

aplicando-se o disposto na Clausula 8.1.3 abaixo:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

exceto pelo inadimplemento das obrigacGes pecuniarias previstas na Escritura de Emissdo de
Debéntures e/ou em qualquer dos demais Documentos da Operagdo, inadimplemento de
quaisquer obrigacdes pecunidrias da Devedora e/ou dos Fiadores, incluindo, mas n3o se limitando
as obrigacOes assumidas perante instituicdes financeiras no ambito do mercado financeiro ou de
capitais, fornecedores, entes publicos, envolvendo valor, individual ou em conjunto, igual ou
superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) em relacdo a Devedora e R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais) em relagdo aos Fiadores, ou seu equivalente em outras moedas, exceto, com

relacdo a Fortesolo, pelas Execu¢ées Municipais Pendentes;

inadimplemento, pela Devedora e/ou por qualquer dos Fiadores, de qualquer obrigacdo ndo
pecunidria prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou em qualquer dos demais
Documentos da Operacdo, ndo sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do

respectivo inadimplemento;

rescisdo ou término do Contrato 003/1995 que tem por objeto a administracdo dos portos de

Paranagud e Antonina — APPA e a empresa Porto Ponta do Félix (“Contrato de Arrendamento do

Porto”);

resolugdo, anulagdo, declara¢do de nulidade, distrato, caducidade, encampagdo, ou resilicdo
unilateral do Contrato de Arrendamento do Porto ou qualquer evento andlogo que inviabilize a

operacdo do terminal portuario pela Emissora;

morte ou incapacidade, conforme aplicavel, de quaisquer dos Fiadores;

protesto legitimo de titulos contra a Devedora e/ou contra qualquer um dos Fiadores, com valor

unitario ou agregado em montante igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

em relacdo a Devedora e R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) em rela¢do aos Fiadores, salvo se
sanado no prazo legal ou (a) o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de terceiros, desde
que validamente comprovado; (b) se for cancelado ou sustado, em qualquer das hipdteses,
anteriormente a declaragdo de Vencimento Antecipado nos termos da Escritura de Emissdo de
Debéntures; ou (c) o montante protestado foi devidamente pago pela Devedora e/ou pelos

Fiadores;

inadimplemento pela Devedora e/ou quaisquer dos Fiadores de decisdo judicial, administrativa
ou arbitral final, que, individualmente ou em conjunto, resulte em obrigacdo de pagamento pela
Devedora e/ou pelos Fiadores de valor unitario ou agregado igual ou superior a RS 5.000.000,00

(cinco milhdes de reais) para a Devedora e RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais) para os Fiadores;

transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cessdo a terceiros, pela Devedora
e/ou pelos Fiadores das obrigacbes assumidas na Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou nos

demais Documentos da Operagdo, sem prévia anuéncia de titulares de CRI;

transformacdo da forma societaria da Devedora e/ou de quaisquer dos Fiadores, conforme

aplicavel, nos termos do artigo 220 da Lei das Sociedades por A¢Ges;

cancelamento do registro de companhia aberta da Devedora;

mudanca do objeto social da Devedora e/ou dos Fiadores de forma a alterar suas atividades
principais ou a agregar a essas atividades novos negdcios que tenham prevaléncia ou representem

desvios em relagdo as atividades atualmente desenvolvidas pela Devedora;

nao renovagao, cancelamento, revogac¢ao ou suspensdo de quaisquer das autorizagdes e licengas,
inclusive as ambientais, exigidas para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela

Devedora;

distribuicdo, em qualquer hipdtese, de dividendos e/ou juros sobre capital préprio, pela Devedora
e/ou pelos Fiadores, em montante superior aos dividendos obrigatérios nos termos da Lei das
Sociedades por A¢les, exceto por (a) distribuicdo de dividendos necessarios aos pagamentos de
mutuos atualmente existentes dos quais a Devedora é credora dos seus acionistas; e (b)
distribuicdo de dividendos pela FTS, em qualquer caso desde que ndo esteja em curso o
descumprimento de quaisquer obrigagdes previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou
dos demais Documentos da Operacgao, sendo certo que outras transagdes realizadas intragrupo

deverdo ser previamente aprovadas pelos Titulares de CRI;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

alteracdo do estatuto da Devedora e/ou dos Fiadores, quando aplicavel, vigentes na presente
data, de forma a alterar as disposi¢cdes que tratam de distribui¢cdo de dividendos, incluindo no que

se refere ao montante imputado como dividendo obrigatdrio;

reducdo do capital social ou resgate de a¢des da Devedora e/ou dos Fiadores em uma Unica

operagdo ou em um conjunto de operagdes até o vencimento das Debéntures;

criacdo de qualquer tipo de 6nus ou gravame, incluindo, mas nao se limitando a penhor, caucdo,
alienagdo ou cessao fiduciaria, usufruto, vinculagdo, oneragdo, direito de garantia equivalente
e/ou qualquer outra modalidade de obrigacdo que limite, sob qualquer forma (ainda que sob
condicdo suspensiva), a propriedade, titularidade, posse e/ou controle (“Onus”) sobre os bens e

direitos objeto das Garantias Reais;

nao observancia do Valor Minimo de Venda Forgada nos termos da Clausula 4.8.3 da Escritura de

Emissdo de Debéntures;

se sobrevier qualquer decisdo judicial, arbitral ou administrativa, que afete a propriedade, posse
ou livre disposi¢do de qualquer dos bens objeto das Garantias Reais e/ou a qualquer dos direitos

a estes inerentes, cause qualquer embarago a seu uso ou lhes diminua o valor;

caso a Devedora e/ou os Fiadores (a) deixem de realizar os pagamentos devidos no ambito dos
parcelamentos de dividas fiscais vigentes dentro dos respectivos prazos aplicaveis, e/ou (b)
deixem de realizar o pagamento, no prazo aplicavel, de qualquer débito, incluindo tributdrios, que

possam, a qualquer tempo, resultar em Onus sobre os bens e direitos objeto das Garantias Reais;

se sobrevier qualquer decisdo judicial ou arbitral irrecorrivel ou administrativa cuja judicializacdo
ndo ocorra dentro do prazo legal, que incida sobre a confiabilidade e moralidade dos Fiadores de
modo a comprometer materialmente a Fianca e/ou as qualquer uma das Garantias Reais e/ou

lhes diminuir o valor;
se a Fianca, e/ou qualquer uma das Garantias Reais (a) ndo forem devidamente constituidas e
mantidas de forma vélida, plena, eficaz e exequivel; ou (b) de qualquer forma, deixarem de existir

ou forem rescindidas;

resolucdo, anulacdo, declaracdo de nulidade, distrato, rescisdo ou resilicdo de qualquer um dos

Contratos de Take or Pay, ou qualquer aditamento material aos referidos contratos, sem a
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

expressa e prévia anuéncia dos Titulares de CRI;

descumprimento pela Cervejaria Petrdpolis e/ou pela OCP e/ou pela ED&F e/ou pela Devedora de

qualquer uma das suas obrigacGes dos Contratos de Take or Pay;

nao cumprimento do montante minimo de Direitos Creditdrios a ser circulado na Conta Vinculada,

nos termos previstos na Clausula 5.4.9 do presente Termo de Securitiza¢do;

resolugdo, anulagdo, declaragdo de nulidade, distrato ou resilicdo unilateral dos Contratos de Take
or Pay Complementares, ou qualquer aditamento material aos referidos contratos, sem que sejam
apresentados novos contratos para composicdo da Cessao Fiducidria Complementar, nos termos

do Contrato de Cessdo Fiduciaria Complementar;

descumprimento pelas Partes Elegiveis e/ou pela Devedora de qualquer uma das suas obrigacbes

dos Contratos Take or Pay Complementares;

(a) decretagcdo de faléncia de qualquer uma das partes dos Contratos de Take or Pay; (b)
dissolucdo e liquidagdo de qualquer uma das partes dos Contratos de Take or Pay, desde que tal
fato impeca a continuidade da execugdo dos respectivos Contratos de Take or Pay; (c) rescisdo de
qualquer um dos Contratos de Take or Pay por quaisquer das partes dos respectivos contratos,
por caso fortuito ou for¢ca maior que impeca a execucdo dos servicos por tempo superior a 10

(dez) dias, exceto no caso de haver tolerdncia da parte prejudicada;

(a) decretacdo de faléncia de qualquer uma das partes dos Contratos de Take or Pay
Complementares; (b) dissolugdo e liquidagdo de qualguer uma das partes dos Contratos de Take
or Pay Complementares, desde que tal fato impega a continuidade da execuc¢do dos Contratos de
Take or Pay Complementares; (c) rescisdo dos Contratos de Take or Pay Complementares por
guaisquer das partes Contratos de Take or Pay Complementares, por caso fortuito ou forca maior
gue impeca a execuc¢do dos servicos por tempo superior a 10 (dez) dias, exceto no caso de haver
tolerancia da parte prejudicada ou na hipétese em que a Razdo Minima da Cessdo Fiducidria

Complementar seja mantida;

exceto pelas permissdo concedidas na Clausula 8.1.2, item (xxxv) abaixo, concessdo de garantias,
de qualquer natureza, pela Devedora, com valor unitario ou agregado maior que RS 1.000.000,00
(um milhdo de reais), ou a contratacdo, pela Devedora, de qualquer espécie de empréstimo (no
mercado financeiro e/ou de capitais, local ou internacional), adiantamento de mutuo, a partir da

presente data, sem a prévia e expressa concordancia dos Titulares de CRI, com excecdo de
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(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(xxxiv)

(xxxv)

empréstimos e financiamentos relacionados a atividade operacional da Devedora no curso normal
de seus negdcios, tais como reforco do capital de giro e pagamento de despesas operacionais,
sendo vedados empréstimos destinados a aquisicdo de ativos imobilizados ou ativos

permanentes;

alteracdo ou transferéncia do controle societdrio da Devedora e/ou dos Fiadores, direto ou

indireto, conforme defini¢cdo da Lei das Sociedades por A¢des;

caso a Emissora ndo mantenha, durante toda a vigéncia das Debéntures, um faturamento minimo
anual de RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) corrigido, a partir da data de
celebragdo da Escritura de Emissdo de Debéntures, pelo IPCA, conforme devidamente aprovado
nas demonstragGes financeiras consolidadas e auditadas da Emissora, as quais deverdo ser
encaminhadas ao Agente Fiduciario das Debéntures e ao titular das Debéntures conforme alinea

(a) doinciso (i) da Clausula 7.1. da Escritura de Emissdo de Debéntures;

caso a Devedora e/ou os Fiadores pratiquem quaisquer atos ou medidas, judiciais ou
extrajudiciais, no ambito na jurisdi¢do brasileira ou qualquer outra jurisdigdo competente, que

objetivem anular, cancelar, questionar ou invalidar qualquer dos Documentos da Operagao;

guestionamento judicial, por qualquer pessoa, a exce¢do da Devedora e dos Fiadores, da Escritura
de Emissdo de Debéntures e/ou dos demais Documentos da Operagdo, ndo sanado no prazo de
até 20 (vinte) dias contado da data em que a Devedora tomar ciéncia do ajuizamento de tal

guestionamento judicial;

comprovacgdo de que qualquer das declaracBes prestadas pela Devedora e/ou pelos Fiadores na
Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou nos Documentos das Garantias seja falsa ou incorreta,

de forma material, nas respectivas datas em que foram prestadas;

realizacdo de quaisquer transa¢des, pagamentos, mutuos, prestac¢do, pela Devedora e/ou pelos
Fiadores, de garantias fidejussdrias, bem como concessdo de empréstimo a partes relacionadas a
Devedora (incluindo para controladores, controladas, coligas e afiliadas, tudo conforme definido
na Lei das Sociedade por A¢des), de qualquer natureza, exceto: (a) pela transferéncia de recursos
pela Devedora a Fortesolo para fins da quitacdo da CCB Sicredi, nos termos previstos na Cladusula
4.11.4 “(xviii)” da Escritura de Emissdo de Debéntures; e (b) por mutuos, prestacdo de garantia
fidejusséria ou concessdo de empréstimo pela Devedora em beneficio da Fortesolo, apds
concluida a Destinacdo dos Recursos nos termos previstos na Escritura de Emissdo, cuja exposicao

seja de até RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e que se destine a construcdo de um novo
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(xxxvi)

armazém de fertilizantes nos Imdveis Fortesolo, sendo certo que outras transa¢des realizadas

intragrupo deverdo ser previamente aprovadas pelos Titulares de CRI em Assembleia Geral;

realizacdo, por qualquer autoridade governamental, de ato com o objetivo de sequestrar,
expropriar, nacionalizar, desapropriar ou de qualquer modo adquirir, compulsoriamente, a
totalidade ou parte substancial dos ativos, propriedades ou das a¢des ou quotas do capital social
da Devedora e/ou dos Fiadores e/ou quaisquer das sociedades em que mais de 50% (cinquenta
por cento) do capital votante seja detido, direta ou indiretamente, pela Devedora ou pelos

Fiadores;

(xxxvii) existéncia de decisdo judicial contra a Devedora e/ou contra os Fiadores e/ou seus respectivos

administradores (conforme aplicavel): que trate de atos lesivos nos termos da Lei n.2 12.846, de
12 de agosto de 2013, conforme atualmente em vigor (“Lei 12.846”) ou infragdes a ordem

econdmica nos termos da Lei n2 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme em vigor;

(xxxviii)existéncia, contra a Devedora e/ou os Fiadores de qualquer decisdo proferida em processos

(xxxix)

()

(xli)

(xlii)

(xliii)

(xliv)

(xlv)

judiciais, arbitrais e/ou administrativos, perante qualquer jurisdicdo competente, conforme

aplicavel, por crimes ambientais e/ou violagdo da Legislagdo Socioambiental;

caso a Devedora e/ou qualquer um dos Fiadores, (a) descumprir a Legislacdo Socioambiental, (b)

utilizar de trabalho escravo ou infantil; ou (c) tenha proveito criminoso da prostituicdo;

nao pagamento pela Devedora ou pelos Fiadores das Despesas Extraordinarias;

nao recomposi¢ao do Valor Minimo do Fundo de Reserva;

nao complemento de recursos ao Fundo de Liquidez, caso necessario, para o pagamento da PMT,

conforme clausula 4.22.4 da Escritura de Emissdo de Debéntures;

nao recomposicdo do Valor Minimo do Fundo de Despesas;

caso os Direitos Creditdrios ndo sejam pagos diretamente na Contas Vinculada, observado o prazo
de cura de 1 (um) Dia Util para que a Devedora realize a transferéncia de tais valores para a Conta

Vinculada;

ndo observancia, pela Devedora, dos seguintes limites e indices financeiros (“Indices

Financeiros”), calculados de acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil,
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(xlvi)

(xlvii)

(xlviii)

8.1.3.

conforme estejam em vigor nesta data, com base nas demonstragdes financeiras consolidadas e
auditadas (ou objeto de revisdo especial) da Devedora, e apostas as respectivas rubricas pelos
auditores independentes, a serem verificados trimestralmente, devendo ser considerado sempre
o periodo de 12 (doze) meses anteriores ao momento da referida verificagdo, sendo que a
Devedora encaminhard todos os documentos necessarios juntamente com calculo inicial deste
item para validacdo do Agente Fiduciario das Debéntures, sendo que a primeira apuragdo do
indice financeiro sera realizada com base nas demonstragdes financeiras anuais consolidadas

auditadas do exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023:

a) Divida Liquida / EBITDA menor ou igual a: (i) 4,75x em 2023; (ii) 3,50x em 2024; (iii) 3,00x

em 2025; e (iv) 2,00x em 2026 e até o vencimento; e

b) EBITDA / Despesa Financeira Liquida maior ou igual a: (i) 1,50x em 2023; (ii) 1,75x em 2024;

e (iii) 2,00x em 2025 e até o vencimento.

celebragdo de qualquer aditamento do “Contrato de Prestagdo de Servigos”, celebrado em 13 de
fevereiro de 2012, conforme aditado junto a ADM do Brasil Ltda., inscrita no CNPJ sob o n?
02.003.402/0059-91 (“ADM”) que altere o valor garantido pela hipoteca constituida na data de

celebragdo da Escritura de Emissdo de Debéntures (“Contrato ADM”);

ndo aplicacdo dos recursos decorrentes da emissdo das Debéntures exclusivamente de acordo

com os termos previstos na Cladusula 3.5 da Escritura de Emissdo de Debéntures; e

nao observancia da Razdo Minima da Cessdo Fiduciaria Complementar.

Para os fins da Escritura de Emissdo de Debéntures, entende-se por:

(i) “Divida_Liguida” corresponde a soma aritmética dos seguintes valores apurados em
regime de competéncia, de acordo com as praticas contabeis, ou seja, sem duplicidade:
(a) passivos junto a instituicdes financeiras (incluindo, mas ndo se limitando, aos
empréstimos, financiamentos e demais instrumentos de crédito permitidos pela
Legislagdo Aplicavel) de curto e longo prazo, (b) empréstimos, financiamentos,
adiantamento com fornecedores e/ou qualquer operacdo financeira com quaisquer
terceiros, no ambito do mercado financeiro e/ou de capitais, inclusive com acionistas; e,
(c) dividas fiscais de qualquer natureza, inclusive parcelamentos fiscais, sendo que da
soma de (a), (b) e (c) deve ser deduzida a posi¢do de caixa e o valor das disponibilidades e

aplicagOes financeiras.
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(ii) “EBITDA” significa o lucro operacional antes do resultado financeiro, tributos,
depreciagOes, amortizagdes, devidamente ajustados por efeitos ndo recorrentes, apurado
ao longo dos ultimos 12 (doze) meses. Para fins do célculo do EBITDA, serdo utilizadas as
informagbGes das demonstragdes financeiras auditadas da Devedora por companhia

previamente aceita pelos Titulares de CRI.

(iii) “Despesa Financeira Liguida” corresponde ao saldo da diferenga entre a receita financeira

e a despesa financeira bruta da Devedora, incluindo encargos de fornecedores,
parcelamento fiscais e encargos de Divida, acrescidos das variagdes monetarias,
deduzidas as rendas de aplicagGes financeiras, todos estes relativos aos itens descritos na
definicdo de Divida Liquida acima e calculados pelo regime de competéncia ao longo dos

Ultimos 12 (doze) meses.

8.1.4. Na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado N3o Automatico
estabelecidos na Clausula 8.1.2. acima, a Securitizadora, apds envio de notificacdo a Devedora e/ou aos
Fiadores, devera convocar, no prazo maximo de 48 (quarenta e oito) horas a contar do momento em que
tomar ciéncia do evento, assembleia geral de titulares de CRI, para deliberar sobre a eventual decretagdo

pelo ndo vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures.

8.1.5. Em caso de decretagdo do vencimento antecipado das Debéntures ou na ocorréncia de qualquer
dos Eventos de Vencimento Antecipado Automatico previstos na Clausula 8.1.1 acima, a Devedora e/ou
os Fiadores obrigam-se a resgatar a totalidade das Debéntures, com o seu consequente cancelamento,
pelo saldo devedor das Debéntures, calculado até a data do efetivo resgate (exclusive), acrescido da
Remuneracdo e demais encargos devidos e ndo pagos entre a data do ultimo pagamento e a data do
efetivo resgate, sem prejuizo do pagamento dos Encargos Moratérios, quando for o caso, do Prémio e de
guaisquer outros valores eventualmente devidos pela Devedora nos termos da Escritura de Emissdo de
Debéntures e dos demais Documentos da Operacdo, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do
recebimento de comunicacdo por escrito informando sobre a decretacdo do vencimento antecipado das
obrigacGes decorrentes das Debéntures a ser enviada pela Securitizadora, pelo Agente Fiducidrio das
Debéntures e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI a Devedora nos termos da Clausula 13.1. da Escritura de

Emissdo de Debéntures.
8.1.6. Caso o pagamento da totalidade dos CRI, em decorréncia de decretacdo do Vencimento

Antecipado das Debéntures ou na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado

Automatico previstos na Clausula 8.1.1. acima, seja realizado por meio da B3, a Emissora devera
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9.1.

9.2.

9.3.

10.

10.1.

comunicar a B3, por meio de correspondéncia em conjunto com o Agente Fiducidrio, sobre o tal

pagamento, com, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da data estipulada para a sua realizac3o.

INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO E DO PATRIMONIO SEPARADO

Regime Fiduciario: Na forma dos artigos 25 e 26 da Lei n? 14.430, do art. 22, inciso VIl do Suplemento A a

Resolugdo CVM 60, e nos termos deste Termo, a Emissora institui, em carater irrevogavel e irretratavel, o
Regime Fiduciario sobre Créditos Imobilidrios, representados integralmente pela CCl, pelas Debéntures,
pelas Garantias Reais, pela Fianca, pela Conta Centralizadora, pela Conta Vinculada, pelo Fundo de
Despesas, pelo Fundo de Reserva, pelo Fundo de Liquidez, pelo Fundo de Débitos e pelos respectivos
direitos decorrentes das Debéntures e os demais bens e direitos que lastreiam a Emissdo, nos termos da

declaragdo constante do Anexo IV deste Termo de Securitizagdo.

Os Créditos do Patrimonio Separado, nos termos do artigo 27 da Lei n2 14.430: (i) constituem Patrimonio
Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da Emissora ou com outros patrimoénios
separados de titularidade da Emissora, em nenhuma hipdtese; (ii) sdo mantidos apartados do patriménio
comum e de outros patrimonios separados da Emissora até o pagamento integral da totalidade dos CRI;
(iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administracdo e de obrigacoes
fiscais correlatas nos termos deste Termo de Securitizagdo; (iv) ndo respondem perante os credores da
Emissora por qualquer obriga¢do; (v) ndo sdo passiveis de constituicdo de garantias por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e (vi) somente respondem pelas obrigacOes

decorrentes dos CRI a que estejam vinculados.

O exercicio social do Patrimonio Separado encerrar-se-a em 31 de dezembro de cada ano, quando serdo
levantadas e elaboradas as demonstragGes financeiras do Patriménio Separado, as quais serdo auditadas
pelo Auditor Independente do Patriménio Separado.

ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

Administracdo do Patrimonio Separado: A Emissora administrara o Patriménio Separado instituido para

os fins desta Emissdo, promovendo as diligéncias necessarias a manutengdo de sua regularidade,
notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl e de
pagamento da amortizagao do principal, remuneragdo e demais encargos acessérios dos CRI, bem como
mantendo registro contabil independentemente do restante de seu patriménio e elaborando e

publicando as respectivas demonstragGes financeiras.
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10.2.

10.3.

Responsabilidade da Emissora: A Emissora somente responderda por prejuizos ou insuficiéncia do

Patrimbnio Separado em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou

administracdo temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimonio Separado.
10.2.1. A Emissora declara que:
(i) a custddia da Escritura de Emissdo de CCl serd realizada pela Instituicdo Custodiante,
cabendo a Emissora a guarda e conservagao de uma cépia autenticada dos Documentos
da Operagao; e
(ii) a arrecadacdo, o controle e a cobranga ordindria dos Créditos Imobilidrios sdo atividades
gue serdo realizadas pela Emissora e os respectivos recursos serdo distribuidos aos

Titulares de CRI, na propor¢ao que detiverem dos referidos titulos.

10.2.2.Com relagdo a administragdo dos Créditos Imobilidrios, compete a Emissora, sem prejuizo das

demais obrigagdes e responsabilidades legais e regulatdrias aplicaveis:

(i) acompanhar a evolucdo da divida de responsabilidade da Devedora, nos termos

previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures; e

(ii) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais que

se tornarem necessarias a cobranca de eventuais Créditos Imobiliarios inadimplidos.

Insuficiéncia de Bens: A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dara causa a declaragdo de

sua quebra, cabendo, nessa hipdtese, a Emissora ou ao Agente Fiduciario, caso a Emissora nao o faca,
convocar Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre as normas de administragdo ou liquidagao

do Patriménio Separado.

10.3.1. A Assembleia de Titulares de CRI prevista na cldusula 10.3 acima deverd ser convocada na forma
na forma prevista neste Termo de Securitizagdo, com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia para
a primeira convocacdo e 8 (oito) dias para a segunda convocacdo, ndo sendo admitida que a primeira e a
segunda convocacdo sejam realizadas no mesmo dia, e sera instalada (a) em primeira convocacgdo, com a
presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos CRI em
Circulagdo; ou (b) em segunda convocagdo, independentemente da quantidade de Titulares de CRI,

conforme o artigo 30 da Lei n2 14.430.

10.3.2. Na Assembleia de Titulares de CRI, serdo consideradas validas as delibera¢Ses tomadas pela
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10.4.

11.

11.1.

maioria dos presentes, em primeira ou em segunda convocacao. Adicionalmente, a Emissora podera
promover, a qualquer tempo e sempre sob a ciéncia do Agente Fiduciario, o resgate da Emissdo mediante
a dacdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado aos titulares dos CRI nas
seguintes hipdteses: —(i) caso a Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista na clausula 10.3 acima nao
seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocagdo; ou —(ii) caso a Assembleia Geral de Titulares
de CRI prevista na clausula 10.3 acima seja instalada e os titulares de CRI ndo decidam a respeito das

medidas a serem adotadas.

Ordem de Alocacdo dos Recursos: A partir da primeira Data da Integralizagdo dos CRI até a liquidacado

integral dos CRI, a Emissora obriga-se a utilizar os recursos financeiros decorrentes de quaisquer
pagamentos relacionados aos lastros do CRI em observancia, obrigatoriamente, a seguinte ordem de
prioridade nos pagamentos, observado o quanto disposto nesta Clausula 10.4, sendo certo que cada item
abaixo somente serd pago caso existam disponibilidades apds o cumprimento do item anterior.
Adicionalmente, cada item abaixo inclui os montantes referentes ao periodo em questdo e eventuais

valores vencidos e ndo pagos referentes a periodos anteriores:

(i) despesas do Patriménio Separado incorridas e ndo pagas, incluindo eventual recomposi¢do do

Fundo de Despesas ndo realizada pela Devedora;

(ii) encargos moratérios eventualmente devidos em decorréncia de impontualidade no pagamento

de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI;

(iii) Remuneracgdo dos CRI em atraso;
(iv) Remuneragdo dos CRI no respectivo periodo;
(v) Amortizacdo Programada dos CRI em atraso;

(vi) Amortizagdo Programada dos CRI no respectivo periodo, se aplicavel; e
(vii) Recomposicdo do Fundo de Reserva, se aplicavel.
TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAO E LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

Transferéncia do Patrimdnio Separado: Nos termos do artigo 39 da Resolugdao CVM 60, a destituicdo e

substituicdo da Securitizadora da administracdo do Patriménio Separado pode, a critério da Assembleia

Geral, ocorrer nas seguintes situagdes:
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(i) Insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado para liquidar os CRI;
(ii) decretacdo de faléncia ou recuperacdo judicial ou extrajudicial da Securitizadora;

(iii) pedido, elaborado por qualquer parte ou terceiro, de recuperagao judicial, extrajudicial ou

decretacgdo de faléncia da Emissora, ndo elidido no prazo legal;

(iv) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigagdes pecunidrias previstas
neste Termo de Securitizagdo, desde que por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo
que, nessa hipdtese, a liquidacdo do Patrimbnio Separado poderda ocorrer desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 2 (dois) Dias Uteis, contados da data em que a

obrigacdo era devida; ou

(v) em qualquer outra hipdtese deliberada pela Assembleia Geral, desde que conte com a

concordancia da Securitizadora.

11.1.1. Nas hipdteses previstas nos incisos (i) a (v) acima, cabe ao Agente Fiduciario dos CRI convocar, em
até 15 (quinze) dias a contar da ciéncia dos eventos acima na forma do §22 do artigo 39 da Resolugdo CVM
60, Assembleia Geral para deliberar sobre a administragdo ou liquidagdo do PatrimoOnio Separado,
observados o quérum de instalacdo previsto na Clausula 16.3.6 abaixo e o de deliberagdo pela Liquidagdo
do Patrimonio Separado estabelecido na Clausula 16.10 abaixo, sendo certo que, nos termos do paragrafo
42 do artigo 30 da Resolugdo CVM 60, o quérum de deliberagdo requerido para a destitui¢do e substituicdo
da Securitizadora na administragdo do PatrimoOnio Separado ndo podera, ser superior a titulos de

securitizagdo representativos de mais de 50% (cinquenta por cento) do Patrimdnio Separado.

11.1.2. A ocorréncia de qualquer dos eventos listados na cldusula 11.1 acima devera ser prontamente

comunicada, ao Agente Fiduciario dos CRI, pela Emissora, em até 1 (um) Dia Util.

11.1.3. A liquidag¢do do PatrimoOnio Separado sera realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobilidrios integrantes do Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI em dagdo em pagamento na forma
da Lei n? 14.430, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI.
Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario dos CRI (ou a instituicdo administradora que vier a ser aprovada
pelos Titulares dos CRI), conforme deliberagdo dos Titulares dos CRI: (a) administrar os Créditos
Imobilidrios que integram o Patrimonio Separado, (b) usar de toda e qualquer medida prevista em lei, na

Escritura de Emissdo de Debéntures ou neste Termo de Securitizacdo para proteger os direitos ou
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12.

12.1.

defender os interesses dos Titulares dos CRI, (c) ratear os recursos obtidos entre os Titulares dos CRI na
proporcdo de CRI detidos, e (d) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios eventualmente

nao realizados aos Titulares dos CRI, na propor¢ao de CRI detidos.

11.1.4. Nas hipodteses previstas nos incisos (iii) a (v) da clausula 11.1 acima, o Agente Fiducidrio dos CRI
podera promover a liquidagdo do Patriménio Separado com o consequente resgate dos CRI mediante a
dagcdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do patrimonio separado aos seus Titulares dos CRI
nas seguintes hipoteses: (i) caso a Assembleia Geral ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda
convocacdo ou (ii) caso a Assembleia Geral seja instalada e os Titulares de CRI ndo decidam a respeito das

medidas a serem adotadas.

11.1.5.0bservada a ordem de prioridade de pagamentos prevista neste Termo de Securitizagdo, a
realizacdo dos direitos dos Titulares dos CRI estard limitada aos Créditos Imobilidrios e aos valores que
venham a ser depositados na Conta Centralizadora, inclusive aqueles eventualmente auferidos em razao
das Aplicagdes Financeiras Permitidas, integrantes do Patrimdnio Separado.

DECLARAGOES DA EMISSORA

DeclaracGes da Emissora: A Emissora neste ato declara que:

(i) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por

acGes com registro de companhia aberta perante a CVM de acordo com as leis brasileiras;

(ii) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Termo de Securitizacdo e demais
Documentos da Operacdo, realizar todos os negdcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as
obrigagGes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societdria e outras
eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as operacées aqui
previstas e cumprir todas as obrigacGes aqui assumidas, que serdo tratadas de boa-fé e com

lealdade;

(iii) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizacGes necessdrias a celebracdo deste
Termo, a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido
satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iv) os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou delegados para

assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes
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(v)

(vi)

(vii)

(ix)

(x)

(xi)

legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou
restricbes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a
existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo

ou qualquer Documento da Operagdo;

a celebragdo deste Termo e o cumprimento de suas obriga¢des (a) ndo violam qualquer disposicdo
contida em seus documentos societdrios ou constitutivos; (b)ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (c) ndo violam
qualquer instrumento ou contrato que tenha firmado, bem como ndo geram o vencimento
antecipado de nenhuma divida contraida; e (d) ndo exigem qualquer consentimento, acdo ou

autorizac¢do de qualquer natureza;

nao ha qualquer relagdo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impeca o Agente Fiducidrio

de exercer plenamente suas fungdes;

este Termo e as obrigagdes aqui previstas constituem obrigacdes legalmente validas e vinculantes
da Emissora, exigiveis de acordo com os seus termos e condi¢des, com forga de titulo executivo

extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil Brasileiro;

ndo tem conhecimento de qualquer agdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental que possa vir a causar impacto adverso
relevante na capacidade da Emissora de cumprir com as obrigagdes assumidas neste Termo de

Securitizagdo e nos demais Documentos da Operacgao;

observa a legislagdo em vigor em seus aspectos relevantes, em especial a legislagao trabalhista,
previdenciaria e ambiental, para que: (a) ndo utilize, direta ou indiretamente, trabalho em
condig¢des analogas as de escravo ou trabalho infantil; (b) os trabalhadores da Emissora estejam
devidamente registrados nos termos da legislagdo em vigor; (c) cumpra as obrigacGes decorrentes
dos respectivos contratos de trabalho e da legislagdo trabalhista e previdencidria em vigor em
todos os seus aspectos relevantes; (d) cumpra a legislagdo aplicavel a prote¢do do meio ambiente,
bem como a saude e seguranca publicas em todos os seus aspectos relevantes; (e) detenha todas

as permissdes, licengas, autorizagdes e aprovagdes necessarias para o exercicio de suas atividades,
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii

(xix)

(xx)

(xxi)

em conformidade com a legislagdo ambiental aplicadvel em todos os seus aspectos relevantes; (f)
tenha todos os registros necessarios, em conformidade com a legislacdo civil e ambiental aplicavel

em todos os seus aspectos relevantes;

nao teve sua faléncia ou insolvéncia requerida ou decretada até a respectiva data, tampouco esta

em processo de recuperacdo judicial e/ou extrajudicial;

no seu melhor conhecimento inexiste descumprimento de qualquer disposi¢cdo relevante

contratual, legal ou de qualquer outra ordem judicial, administrativa ou arbitral;

ndao omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de seu

conhecimento e que possa resultar em alteragdo relevante de suas atividades;

a Emissora, suas controladas, controladoras (a) ndo realizaram contribuicGes, doag¢des ou
despesas de representacgdo ilegais ou outras despesas ilegais relativas a atividades politicas e/ou
qualquer pagamento de propina, abatimento ilicito, remuneragdo ilicita, suborno, trafico de
influéncia, “caixinha” ou outro pagamento ilegal; e (b) ndo violaram qualquer dispositivo de
qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos

a administragao publica, incluindo, mas ndo se limitando, a Lei Anticorrupgao;

providenciou opinido legal sobre a estrutura do valor mobiliario ofertado, elaborado por

profissional qualificado contratado para assessorar juridicamente a estruturacdo da operacao;

contratou laudos de avaliagdo e pericia técnica sobre imdveis em garantia vinculados a operacdo,

elaborado por profissional qualificado e especializado na atividade;

assegurara a existéncia e a validade das garantias vinculadas a oferta, bem como a sua devida

constituicdo e formalizagdo;

assegurara a constituicio de Regime Fiduciario sobre os direitos creditérios que lastreiam e/ou

garantam a oferta;
ndo ha conflitos de interesse para tomada de decisdo de investimento pelos aos investidores;
assegurara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl que

lastreiem a emissdo, ainda que custodiada por terceiro contratado para esta finalidade; e
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(xxii) assegurara que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobiliarios representados pela CCl que
lastreiem a emissdo, inclusive quando custodiados por terceiro contratado para esta finalidade,

nao sejam cedidos a terceiros uma vez que providenciara o bloqueio junto a B3.

12.1.1. A Emissora informard imediatamente o Agente Fiduciario acerca da necessidade de se manifestar
e convocara a Assembleia de Titulares de CRI, na qualidade de credor dos Créditos Imobiliarios, bem como

se obriga a acatar a orientacdo de voto exarada pelos Titulares de CRI na Assembleia de Titulares de CRI.

12.1.2. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaragGes prestadas por si aos
Investidores, ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para
verificagdo de sua veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes disponibilizadas ao
Investidor, declarando que os CRI se encontram perfeitamente constituidos na estrita e fiel forma e
substancia descritos pela Emissora neste Termo, ndo obstante o dever de diligéncia do Agente Fiduciario,

previsto em legislagcdo especifica.

12.1.3. A Emissora notificara os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario, no prazo de até 1 (um) Dia Util do
seu conhecimento, caso quaisquer das declaragbes aqui prestadas por ela tornem-se total ou
parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas ou se ocorrerem quaisquer eventos e/ou situagdes
gue possam, no juizo razodvel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela Emissora, de
seus direitos, prerrogativas, privilégios e garantias decorrentes dos Documentos da Operagdo, que
possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhdo dos Titulares de CRI
conforme disposto no presente Termo de Securitizagdo. Ndo obstante, a Emissora fornecera ao Agente

Fiduciario os seguintes documentos e informacdes:

(i) dentro de 05 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacg3o ou cépia autenticada de quaisquer
documentos que razoavelmente Ihe sejam solicitados, permitindo que o Agente Fiducidrio
(ou o auditor independente por este contratado), por meio de seus representantes
legalmente constituidos e previamente indicados, tenham acesso aos livros e registros
contabeis, bem como aos respectivos registros e relatérios de gestao e posi¢ao financeira

referentes ao Patrimdnio Separado, referente a Emissao;
(ii) cOpia autenticada de todos os documentos e informagdes que a Emissora, nos termos,

prazos e condicGes previstos neste Termo de Securitizacdo, comprometeu-se a enviar ao

Agente Fiduciario;
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(iii) em até 05 (cinco) Dias Uteis da data de publicac3o, cépias dos avisos de fatos relevantes
e atas de assembleias gerais, que envolvam o interesse dos Titulares de CRI e que afetem

0s seus interesses;

(iv) copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida pela
Emissora e que seja relacionada aos interesses dos Titulares de CRI, no maximo, em 05

(cinco) Dias Uteis contados da data de seu recebimento;

(v) anualmente, até o dia 30 de abril, relatério de gestdo dos Créditos Imobilidrios e posi¢do
financeira dos Créditos Imobilidrios, acrescido de declaracdo de que esta em dia no
cumprimento de todas as suas obrigagdes previstas neste Termo de Securitizagdo e
ratificando a vinculagdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI. O referido relatério anual
devera especificar, no minimo: (i) o valor pago aos Titulares de CRI no periodo; (ii) o valor
recebido da Devedora no periodo; (iii) o valor previsto para recebimento da Devedora no
periodo; (iv) o saldo devedor dos Créditos Imobilidrios no periodo; (v) o indice de
inadimpléncia no periodo; e (vi) o montante existente na conta corrente de titularidade

exclusiva da Emissora e vinculada exclusivamente aos CRI;

(vi) 0 organograma, todos os dados financeiros e atos societdrios necessarios a realizagdo do
relatério anual, conforme dispGe a Resolugdo CVM 17, que venham a ser solicitados pelo
Agente Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até
30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizacdo do referido
relatério. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter,
inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco
de controle, no encerramento de cada exercicio social. No mesmo prazo, a Emissora
devera encaminhar declaragdo ao Agente Fiduciario, assinada por seu(s) representante(s)
legal(is), na forma do seu estatuto social, atestando o seu conhecimento em relagdo a: (i)
que permanecem validas as disposices contidas no Termo de Securitizacdo; e (ii) a ndo
ocorréncia e qualquer das hipdteses de vencimento antecipado e a inexisténcia de

descumprimento de obrigagdes da Emissora perante os Titulares de CRI; e
(vii)  elaborar um informe mensal, nos termos do Suplemento E a Resolugdo CVM 60, e
disponibiliza-lo em sua pdgina na rede mundial de computadores

(https://www.reit.net.br/).

12.2. Demonstracdes Financeiras do Patrimbnio Separado: A Emissora obriga-se a elaborar e divulgar as

67



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

13.

13.1.

demonstracgdes financeiras do Patriménio Separado em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do
exercicio social, qual seja, 31 de dezembro de cada ano, na forma do artigo 25, inciso | da Resolugdo CVM
60.

12.2.1. Oexercicio social do Patriménio Separado encerrar-se-a em 31 de dezembro de cada ano, quando
serdo levantadas as informagGes para elaboracdo das demonstragdes financeiras individuais do
Patrimbnio Separado, as quais serdo auditadas pelo Auditor Independente da Emissora. As
demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado, em conjunto com o respectivo parecer do Auditor
Independente da Emissora, que ndo contiver opinido modificada, podem ser consideradas
automaticamente aprovadas caso a Assembleia Geral correspondente ndo seja instalada em virtude do

ndao comparecimento de quaisquer Titulares de CRI.

OBRIGACOES DA EMISSORA

Obrigacdes da Emissora: Sem prejuizo das demais obriga¢cdes previstas neste Termo, na regulamentagao

e na legislacdo aplicaveis, a Emissora cumprira as seguintes obriga¢des:

(i) utilizar os recursos decorrentes dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios exclusivamente para o
pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRl e o custeio das demais Obrigagdes

Garantidas.

(ii) administrar o PatrimOnio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil préprio e

independente de suas demonstragdes financeiras;

(iii) preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por Agbes, e com as
regras emitidas pela CVM;

(iv) divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e parecer dos
auditores independentes, em sua pdagina na rede mundial de computadores, dentro de 3 (trés)

meses contados do encerramento do exercicio social;

(v) manter os documentos mencionados no inciso (iv) acima em sua pagina na rede mundial de

computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(vi) observar as disposicdes da Resolugdo CVM 44, no tocante a dever de sigilo e vedagGes a
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(vii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

negociagao;

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato relevante,

conforme definido pelo artigo 22 da Resolugdo CVM 44;

fornecer as informagdes solicitadas pela CVM, mantendo sempre atualizado o registro de

companhia aberta na CVM;

nado realizar negdcios e/ou operacbes (a) alheios ao objeto social definido em seu estatuto social;
(b) que ndo estejam expressamente previstos e autorizados em seu Estatuto Social; ou (c) que ndo
tenham sido previamente autorizados com a estrita observancia dos procedimentos estabelecidos
em seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposi¢des estatutarias, legais

e regulamentares aplicaveis;

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social, com este Termo de Securitizagdo
e/ou com os demais Documentos da Operagdo, em especial os que possam, direta ou
indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obriga¢des assumidas neste

Termo de Securitizagao;

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou por meio

de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares de CRI;

submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive aquelas relacionadas

ao Patrimonio Separado, a exame por empresa de auditoria;

convocar Assembleia Geral quando do interesse dos Titulares de CRI;

comunicar imediatamente o Agente Fiduciario, por meio de notificacdo, eventual ocorréncia de

gualquer dos eventos de vencimento antecipado;

comunicar, em até 3 (trés) Dias Uteis, ao Agente Fiduciario, por meio de notificagdo, a ocorréncia
de quaisquer eventos e/ou situa¢des que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo,
colocar em risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas, vinculados
aos bens e direitos integrantes do Patrimdnio Separado e que possam, direta ou indiretamente,
afetar negativamente os interesses da comunhdo dos Titulares de CRI conforme disposto no

presente Termo de Securitizagao;
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(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

)

(xxi

(xxiv)

informar o Agente Fiduciario, tempestivamente, da ocorréncia de qualquer descumprimento do

presente Termo de Securitizacao;

nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimonio Separado e ndo dar qualquer

destinagdo aos Créditos Imobilidrios que ndo sejam para o pagamento dos CRI;

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

registros contdbeis da Emissora;

manter validos e regulares todos os alvards, licengas, autorizagdes ou aprovagdes necessarias ao
regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer pagamento necessdrio para

tanto;

na forma exigida pela Lei das Sociedades por A¢bes, manter em local adequado e em perfeita

ordem, seus livros contdbeis e societdrios regularmente abertos e registrados na Junta Comercial;

manter em dia o pagamento das obrigacdes trabalhistas, fiscais e previdenciarias;

fazer constar, nos contratos celebrados com os auditores independentes, que o Patriménio
Separado ndo responderd pelo pagamento de quaisquer verbas devidas nos termos de tais

contratos;

fornecer aos titulares dos CRI e/ou ao Agente Fiducidrio, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
do recebimento da solicitagdo respectiva, informagdes relativas aos Créditos Imobilidrios,
inclusive informacgdes relativas aos procedimentos adotados para assegurar que os direitos

incidentes sobre os CRI, ndo sejam cedidos a terceiros;

buscar executar seus servicos em observancia a legislagao vigente no que tange a Politica Nacional
do Meio Ambiente e dos Crimes Ambientais, bem como dos atos legais, normativos e
administrativos relativos a drea ambiental e correlata, emanados das esferas federal, estadual e

municipal; e
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(xxv)

(xxvi)

13.1.1.

adotar mecanismos e procedimentos internos de integridade, treinamento, comunicagdo,
auditoria e incentivo a denuncia de irregularidades para garantir o fiel cumprimento da Lei
Anticorrupcdo por seus funciondrios, executivos, diretores, representantes, procuradores e

demais partes relacionadas.

fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacdes: (a) dentro de 5 (cinco) dias
Uteis, qualquer informacgdo ou cépia autenticada de quaisquer documentos que razoavelmente
Ihe sejam solicitados, permitindo que o Agente Fiducidrio, por meio de seus representantes,
tenham acesso aos registros e relatdrios de gestdo e posicdo financeira referentes ao Patrimoénio
Separado; (b) cépia dos documentos e informagdes que a Emissora, nos termos, prazos e
condigdes previstos neste Termo, comprometeu-se a enviar ao Agente Fiduciario; (c) em até 2
(dois) dias uteis da data de publicacdo, cépias dos avisos de fatos relevantes e atas de Assembleias
Gerais, reunioes de Conselho de Administracao e da Diretoria da Emissora que, de alguma forma,
envolvam o interesse dos Titulares de CRI e que afetem os seus interesses; (d) copia de qualquer
notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa referente a Escritura de Emissdo de Debéntures
ou aos demais Documentos da Operagdo, recebida pela emissora e que seja relacionada aos
interesses dos Titulares de CRI, no maximo, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu

recebimento; e (e) relatério mensal, ratificando a vinculagdo dos Créditos Imobiliarios aos CRI.

Nos termos do artigo 35 da Resolugdo CVM 60, a Emissora é responsavel pelas atividades de

monitoramento, controle, processamento e liquidacdo dos ativos e garantias vinculados a operagdo de

securitizagao.

13.1.2.

Nos termos do §12 do artigo 35 da Resolugdo CVM 60, a Securitizadora pode contratar os

Prestadores de Servigos (conforme abaixo definidos) para as atividades descritas na Clausula 13.1.1 acima,

sem se eximir de suas responsabilidades.

13.1.3.

Nos termos do §29 do artigo 35 da Resolugdo CVM 60, incluem-se, dentre as obrigaces da

Securitizadora:

(i) diligenciar para que sejam mantidos atualizados e em perfeita ordem: a) controles de
presencas e das atas de assembleia especial dos investidores; b) os relatdrios dos
auditores independentes sobre as suas demonstragdes financeiras e sobre o
PatrimOnios Separado; c) os registros contabeis referentes as operagGes realizadas e
vinculadas a Emissdo; e d) copia da documentacdo relativa as operagdes vinculadas a

emissao;
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(ii) pagar, as suas expensas, eventuais multas cominatdrias impostas pela CVM, apds
decisao transitada em julgado do Conselho de Recursos do Sistema Financeiro Nacional,
nos termos da Lei n2 13.506 de 13 de novembro de 2017;

(iii) manter os direitos creditérios e demais ativos vinculados a Emissdo: a) registrados em
entidade registradora; ou b) custodiados em entidade de custddia autorizada ao
exercicio da atividade pela CVM;

(iv) elaborar e divulgar as informacgdes previstas na Resolugdo CVM 60;

(v) convocar e realizar a assembleia especial de investidores, assim como cumprir suas

deliberacdes;

(vi) observar a regra de rodizio dos auditores independentes da Securitizadora, assim como

para os patrimonios separados, conforme disposto na regulamentacao especifica;

(vii) cumprir e fazer cumprir todas as disposi¢cOes deste Termo de Securitizacdo; e
(viii) adotar os procedimentos necessarios para a execugao das garantias envolvidas, quando
for o caso.

13.1.4. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informacgdes e declaragdes ora prestadas por ela
aos participantes do mercado de capitais, incluindo, sem limitagdo, os Titulares de CRI, ressaltando que
analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, tendo recebido opinido legal elaborada
por assessor legal para verificagdo de sua veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e
suficiéncia das informag&es disponibilizadas aos investidores, declarando que os mesmos encontram-se
perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora neste Termo de

Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacao.
AGENTE FIDUCIARIO
Nomeacdo do Agente Fiducidrio: A Emissora nomeia e constitui a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE

TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., devidamente qualificada no predmbulo deste Termo, como

Agente Fiduciario da Emissdo que, neste ato, aceita a nomeacgdo para, nos termos da lei e do presente

Termo, representar perante a Emissora, os interesses da comunhdo dos Titulares de CRI.
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14.2. DeclaracGes do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario declara que:

(i) sob as penas de lei, ndo tem qualquer impedimento legal, conforme dispde o artigo 66, paragrafo

39, da Lei das Sociedades por Ag¢les, para exercer a fungdo que lhe é conferida;

(ii) aceita a fungdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribui¢Ges previstos

na legislacao especifica e neste Termo;

(iii) aceita integralmente este Termo, todas as suas clausulas e condi¢es;

(iv) ndo se encontra em nenhuma das situagGes de conflito de interesses previstas no artigo 62 da
Resolucdo CVM 17 e conforme disposta na declaracdo descrita no Anexo VI deste Termo de

Securitizagao;

(v) nao presta servicos de agente fiducidrio nas emissdes da Securitizadora;

(vi) a celebragdo deste Termo e o cumprimento de suas obrigagGes aqui previstas ndo infringem

qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(vii)  esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigacGes aqui

previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(viii) ndo possui qualquer relagdo com a Emissora que o impecga de exercer suas fungbes de forma

diligente;

(ix) verificou a veracidade das informacdes relativas as Garantias e a consisténcia das demais
informacGes contidas neste Termo de Securitizagdo. Adicionalmente, as Garantias Reais em
conjunto poderdo ser suficientes em relagcdo ao saldo devedor da Oferta na data de assinatura
deste Termo de Securitizagdo, entretanto, ndo ha como assegurar que, na eventualidade da
execucdo das Garantias, o produto decorrente de tal execugdo seja suficiente para o pagamento
integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista possiveis variacGes de mercado

e outros; e

(x) assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 12 do artigo 11 da Resolugdo CVM 17, tratamento

equitativo a todos os Titulares de CRI de eventuais emissGes realizadas pela Emissora em que
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14.3.

14.4.

venha atuar na qualidade de Agente Fiduciario.

Inicio do Exercicio das Funcbes: O Agente Fiduciadrio exercera suas fungGes a partir da data de assinatura

deste Termo, devendo permanecer no exercicio de suas funcGes até a Data de Vencimento ou resgate

antecipado dos CRI ou até sua efetiva substituicdo.

Obrigacdes do Agente Fiducidrio: S3o obrigacdes do Agente Fiducidrio, sem prejuizo das demais

obrigacGes legais e regulamentares:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares de CRI;

proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a atuagdo da Emissora na
gestdo do Patrimoénio Separado, empregando no exercicio da fungao o cuidado e a diligéncia que

todo homem ativo e probo costuma empregar na administragdo de seus préprios bens;

renunciar a fungdo, na hipdtese da superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagdo da assembleia prevista no art. 72 da

Resolugdo CVM 17 e deste Termo de Securitizagdo para deliberar sobre sua substituigdo;

conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio de suas fungées;

verificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das informacgdes relativas as garantias, se
aplicavel, e a consisténcia das demais declaragdes contidas no presente Termo de Securitizagdo,
diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissOes, falhas ou defeitos de que tenha

conhecimento;

diligenciar junto a Emissora para que o Termo de Securitizagdo, e seus aditamentos, sejam
registrados na Instituicdao Custodiante, adotando, no caso da omissao da Emissora, as medidas

eventualmente previstas em lei;

acompanhar prestagdo das informagdes periddicas pela Emissora e alertar os Titulares de CRI, no
relatério anual de que trata o art. 15 da Resolugdo CVM 17, sobre inconsisténcias ou omissdes de
gue tenha conhecimento;

opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificacdo das condicdes

dos CRI, caso seja solicitado pelo Titular de CRI;
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii

verificar a regularidade da constituicdo das Garantias Reais, bem como o valor dos bens dados em

garantia, observando a manutencdo de sua suficiéncia e exequibilidade;

em conjunto com a Securitizadora, examinar a proposta de substituicdo de bens dados em

garantia;

intimar a Devedora a reforgar as Garantia Reais em hipétese de deterioragdo ou depreciagao.

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certidGes atualizadas
dos distribuidores civeis, vara da Fazenda Publica, cartdrio de protesto, varas do trabalho, PFN, da

localidade onde se situe o bem dado em garantia ou o domicilio / sede da Devedora.

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do Patrimonio
Separado;

convocar, quando necessario Assembleia Geral, conforme prevista neste Termo de Securitizacdo,
na forma do art. 10 da Resolugdo CVM 17 e respeitadas outras regras relacionadas as Assembleias

Gerais constantes da Lei das Sociedades por Acdes;

comparecer a Assembleia de Titulares de CRI a fim de prestar as informagdes que lhe forem

solicitadas;

manter atualizada a relagdo dos Titulares de CRI e seus enderecgos, mediante, inclusive, gestdes
junto a Emissora, ao Escriturador, a B3 (Balcdo B3), sendo que, para fins de atendimento ao
disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, a B3 (Balcdo B3) a atender
quaisquer solicitagdes feitas pelo Agente Fiducidrio, inclusive referente a obtencdo, a qualquer

momento, da posi¢do de Titulares de CRI;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizacdo, especialmente

daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

comunicar aos Titulares de CRI, qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigacdes
financeiras assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo as cldusulas contratuais destinadas
a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelecem condi¢Ges que ndo devem ser

descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e as
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14.5.

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo previsto no art. 16, I
da Resolugdo CVM 17;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos Titulares de
CRI, bem como a realizagdo dos Créditos Imobilidrios vinculados ao Patriménio Separado, caso a

companbhia securitizadora ndo o faga e conforme a ordem deliberada pelos Titulares de CRI;

exercer, na hipdtese de insolvéncia da Emissora e conforme ocorréncia de qualquer dos eventos
previstos na Clausula 11.1 acima, a administracdo do Patrimonio Separado, observado o disposto

neste Termo de Securitizagao;

promover, na forma prevista neste Termo de Securitiza¢do, a liquidagao do Patrimdnio Separado;

verificar o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI, conforme

estipulado neste Termo de Securitiza¢do;

disponibilizar o prego unitario aos investidores e aos participantes do mercado, através de sua

central de atendimento e/ou de seu website (www.oliveiratrust.com.br);

elaborar anualmente relatdrio e coloca-lo a disposi¢ado dos Titulares de CRI, em sua pagina na rede
mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apds o fim do exercicio social da
Securitizadora, relatério anual descrevendo, os fatos relevantes ocorridos durante o exercicio
relativo ao respectivo CRI, conforme o conteido minimo estabelecido do artigo 15 da Resolugdo
CVM 17; e

No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢cdes da Emissdo, o Agente Fiducidrio deve usar de
toda e qualquer medida prevista neste Termo de Securitizagao para proteger direitos ou defender
osinteresses dos Titulares de CRI, conforme previsto no artigo 12 da Resolugdao CVM 17 e no artigo
29, inciso Il da Lei n? 14.430.

Remuneracdao do Agente Fiducidrio: Serdo devidos pelo Patriménio Separado ao Agente Fiduciario

honorarios pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que Ihe competem, nos termos da legislacdo em

vigor e deste instrumento, correspondentes a: (i) parcelas anuais correspondes a RS 18.000,00 (dezoito

mil reais), devendo a primeira parcela ser paga até o 52 (quinto) Dia Util contado da primeira Data de

Integralizagdo dos CRI ou em até 30 (trinta) dias da assinatura deste Termo de Securitizacdo, e as demais

parcelas anuais no mesmo dia dos anos subsequentes, (ii) a titulo de implantacdo, sera devida parcela
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Unica de RS 6.000,00 (seis mil reais), a ser paga até o 52 (quinto) Dia Util a contar da primeira Data de
Integralizacdo dos CRI ou em até 30 (trinta) dias da assinatura deste Termo de Securitizacdo; (iii) no caso
de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturagdo das condi¢oes da Oferta
apdés a Emissdo, bem como a participacdo em reuniBes, contatos telefénicos e/ou conferéncias
telefénicas, Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, que implique a titulo exemplificativo, em execucgdo
das Garantias, participacdo em reuniGes internas ou externas ao escritorio do Agente Fiduciario, formais
ou virtuais com a Emissora e/ou com os Titulares de CRI ou demais partes da Emissdo, analise e eventuais
comentdrios aos documentos da operagdo e implementagdo das consequentes decisdes tomadas em tais
eventos, serd devida ao Agente Fiducidrio, adicionalmente, a remuneracdo no valor de RS 600,00
(seiscentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado aos trabalhos acima, pagas em 5 (cinco) dias
corridos apds comprovacgao da entrega, pelo Agente Fiducidrio, de “relatério de horas”. Entende-se por
reestruturacao os eventos relacionados as alteragdes das Garantias, taxa, indice, prazos e fluxos de
pagamento de principal e remuneragdo, condi¢bes relacionadas a recompra compulséria e/ou facultativa,
integral ou parcial, multa, vencimento antecipado e/ou resgate antecipado e/ou liquidacdo do Patriménio
Separado dos CRI. Os eventos relacionados a amortizacdo dos CRI ndo sdo considerados reestruturacao
dos CRI. O valor maximo anual das horas trabalhas acima serd de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais). A

w:n
|

primeira parcela do item “i” acima sera devida ainda que os CRI ndo sejam integralizados, a titulo comissdo
de descontinuidade (abort fee). As parcelas citadas acima serdo atualizadas pela variacdo positiva
acumulada do IPCA ou, na falta deste ou na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da data da primeira divulgacdo no novo indice. Estas parcelas serdo acrescidas dos
seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre
o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social), COFINS (Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir diretamente sobre a remuneragédo do Agente Fiduciario dos CRI, conforme
o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento, que representam hoje um percentual de

12,15% (doze inteiros e quinze centésimos por cento).

Despesas. A Emissora ressarcira, com recursos do Patrimdnio Separado, o Agente Fiduciario de todas as
despesas consideradas necessarias ao exercicio da fun¢do de agente fiducidrio durante a implantagdo e
vigéncia do servigo, as quais serdo cobertas pela Emissora, com recursos do PatrimOnio Separado,
mediante pagamento das respectivas cobrangas, acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas
diretamente em nome da Emissora ou mediante reembolso, apds, sempre que possivel, prévia aprovacao,

guais sejam:

(i) publicacdo em geral, avisos e notificagdes, despesas cartorarias, conforme previsto neste

instrumento e na legislagdo aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos
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aplicaveis;

(ii) despesas com conferéncias e contatos telefonicos;

(iii) obtencdo de certiddes, fotocopias, digitaliza¢cdes, envio de documentos;

(iv) locomocgGes entre estados da federacgdo, alimentagdo, transportes e respectivas hospedagens,

quando necessarias ao desempenho das fungdes e devidamente comprovadas; e

(v) despesas com especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal

com os Titulares de CRI.

14.6.1.0 ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado em até 05 (cinco) Dias Uteis apds
a realizagdo da respectiva prestacdo de contas a Emissora e envio de cdpia dos respectivos comprovantes

de pagamento.

14.6.2.Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o
Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares de CRI e deverdo ser,
sempre que possivel, previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares de CRI, posteriormente,
conforme previsto em lei, ressarcidas pela Securitizadora, com recursos do Patrimoénio Separado. Tais
despesas, a serem adiantadas pelos Titulares de CRI, correspondem a depdsitos, custas e taxas judicidrias
nas agOes propostas pelo Agente Fiducidrio, enquanto representante da comunhao dos Titulares de CRI.
Os honorarios de sucumbéncia em acgGes judiciais serdo igualmente suportados pelos Titulares de CRI,
bem como a remuneragdo do Agente Fiducidario na hipdtese de a Securitizadora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o

Agente Fiducidrio solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.
14.6.3.0 Agente Fiducidrio ndo antecipara recursos para pagamento de despesas decorrentes da
Emissdo, sendo certo que tais recursos serdo sempre devidos e antecipados pela Emissora com recursos

do Patrimbnio Separado ou pelos Titulares de CRI, conforme o caso.

Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipdteses de

impedimento, renuncia, intervengao ou liquidagdo extrajudicial, devendo ser realizada, no prazo de até
30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia de Titulares de CRI
vinculados ao presente Termo, para que seja eleito o novo Agente Fiducidrio. A Assembleia destinada a

escolha de novo agente fiduciario deve ser convocada pelo Agente Fiducidrio a ser substituido, podendo
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também ser convocada por Titulares de CRI que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos CRI
em Circulagdo. Se a convocacdo da Assembleia ndo ocorrer até 20 (vinte) dias antes do final do prazo
referido acima, cabe a Emissora efetuar a imediata convocagdo. Em casos excepcionais, a CVM pode
proceder a convocagdo da Assembleia para a escolha de novo agente fiduciario ou nomear substituto

provisario.

14.7.1. 0 Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido:

(i) pela CVM, nos termos de legislacdo em vigor; ou

(ii) por deliberagdo em Assembleia dos Titulares de CRI, em qualquer hipotese, a

exclusivo critério dos Titulares de CRI.

14.7.2.0 Agente Fiducidrio eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres, atribuicdes e

responsabilidades constantes da legislagao aplicavel e deste Termo.

14.7.3. Substituicdo: A substituicdo do Agente Fiducidrio deverd ser objeto de aditamento ao presente

Termo de Securitizagao.

14.7.4. A substituicdo do Agente Fiducidrio deve ser comunicada a CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias
Uteis, contados do registro do aditamento do Termo de Securitizagdo na Instituicdo Custodiante,

conforme Resolugdo CVM 17.

14.7.5. 0s atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem responsabilidade para os
Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacGes para com eles, bem como aqueles relacionados
ao devido cumprimento das obrigacdes assumidas neste Termo, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pela Assembleia de Titulares de CRI. O disposto acima ndo inclui as
deliberacgdes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns e medidas
sao legais e previstos neste Termo de Securitizagdo, de forma que, ndo havendo deliberagdo, o Agente

Fiduciario podera adotar o disposto na legislagao aplicavel.

14.7.6.Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario assumird que os
documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por
terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Ndo serd ainda, sob qualquer hipdtese,
responsavel pela elaboragdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacao

legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.
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15.2.

14.7.7. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolugdo CVM 17 e dos artigos aplicaveis
da Lei das Sociedades por A¢bes, bem como ao previsto no presente Termo de Securitizagao e nos demais
Documentos da Operagdo em que o Agente Fiduciario seja parte, estando este isento, sob qualquer forma
ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislacdo aplicavel e/ou

dos referidos documentos.

14.7.8.0 Agente Fiducidrio ndo serad responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informacGes técnicas e financeiras constantes de qualquer documento que
Ihe seja enviado com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacgées do

Termo de Securitizagdo e dos demais Documentos da Operagao.

AUDITOR INDEPENDENTE

O Auditor Independente do Patrimonio Separado foi contratado pela Emissora para, na qualidade de
auditor independente registrado na CVM, ser responsavel pela elaboragdo das demonstra¢des contdbeis
individuais do Patrimonio Separado na forma prevista na Resolugdo CVM 60 e na Resolugdo CVM n2 80,

de 29 de margo de 2022, conforme alterada, observado o disposto neste Termo de Securitizagdo.

O Auditor Independente do Patrimonio Separado podera ser substituido, sem a necessidade de aprovagao
dos Titulares dos CRI em Assembleia Geral, nas seguintes hipdteses: (i) em caso de inadimplemento de
suas obrigac¢des junto a Emissora ndo sanada no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis apds o recebimento da
notificacdo enviada para o Auditor Independente do Patrimbnio Separado para sanar a falta; (ii) na
superveniéncia de qualquer normativo ou instrucdo das autoridades competentes, que impeca a
contratacdo do Auditor Independente do PatrimoOnio Separado; (iii) caso o Auditor Independente do
Patrimbnio Separado encontre-se em processo de faléncia, recuperagao extrajudicial ou judicial ou
liquidagdo decretada; (iv) em caso de seu descredenciamento para o exercicio de suas atividades; (v) se o
Auditor Independente do Patrimonio Separado suspender suas atividades por qualquer periodo de tempo
igual ou superior a 30 (trinta) dias; (vi) se for constatada a ocorréncia de praticas irregulares pelo Auditor
Independente do Patriménio Separado; e (vii) em razdo da regra de rodizio na prestagdo de servigos de
auditoria independente, sendo certo que ndo se aplica ao Patrimdnio Separado a extensdo de prazo
referente ao rodizio de contratacdo de auditores independentes derivado da implantagdo do comité de
auditoria, nos termos do pardgrafo 32 do artigo 35 da Resolugdo CVM 30. Com exceg¢do dos casos acima
previstos, deverd ser convocada Assembleia Geral para que seja deliberada a contratagdo de novo auditor

independente do Patrimonio Separado.
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16.1.

Na hipétese de substituicdo do Auditor Independente do Patrimdnio Separado, a Securitizadora devera (i)
informar o Agente Fiduciario, a B3 e a Superintendéncia de Supervisdo de Securitizagdo — SSE da CVM,
acerca da referida substituicdo; (ii) atualizar as informagGes da Emissdo e aditar o presente Termo de
Securitizacdo em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da substituicdo do Auditor Independente do

Patrimo6nio Separado.

ASSEMBLEIA GERAL

Assembleia Geral: Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral, a fim

de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Titulares dos CRI, incluindo as matérias

previstas no artigo 25 da Resolugao CVM 60, nos termos abaixo.

16.1.1. Nos termos do art. 25 da Resolugdo CVM 60, sdo competéncias exclusivas da Assembleia Geral de
Titulares de CRI, deliberar sobre os temas abaixo, sem prejuizo de outros eventualmente descritos no

Termo de Securitizagdo:

(i) as demonstragGes contabeis do Patrimonio Separado apresentadas pela Emissora, acompanhadas
do relatério dos auditores independentes, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do

exercicio social a que se referirem;

(ii) alteracdes no Termo de Securitizacdo, exceto nas excegbes previstas no presente Termo de

Securitizagao;
(iii) destituicdo ou substituicdo da Emissora na administragdo do Patrimonio Separado;
(iv) gualquer deliberacdo pertinente a administracdo ou liquidacdo do PatrimoOnio Separado, nos

casos de insuficiéncia de recursos para liquidar a Emissdo ou de decretacdao de faléncia ou

recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora, podendo deliberar, inclusive:

(a) a realizagdo de aporte de capital por parte dos investidores;

(b) a dacdo em pagamento aos investidores dos valores integrantes do Patrimonio Separado;
(c) o leildo dos ativos componentes do Patrimoénio Separado; ou

(d) a transferéncia da administragdo do Patrimbnio Separado para outra companhia
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securitizadora ou para o Agente Fiducidrio, se for o caso.

Convocacdo: A Assembleia de Titulares de CRI poderd ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela

Emissora, pela CVM ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI.
16.2.1. A convocagdo deve ser dirigida a Securitizadora, que deve, no prazo maximo de 5 (cinco) dias
contado do recebimento, convocar a Assembleia Geral as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia

Geral assim convocada deliberar em contrério.

Forma de Convocacdo: A convocagdo da Assembleia Geral deve ser encaminhada pela Securitizadora a

cada investidor e/ou a Institui¢do Custodiante dos respectivos Titulares dos CRI, por meio da comunicagdo
eletronica (e-mail) com base nas informacdes de enderegos fornecidas pela B3 e/ou pelo Escriturador dos
CRI e disponibilizada na pagina que contém as informacgdes do Patriménio Separado na rede mundial de

computadores (https://www.reit.net.br/).

16.3.1. A Assembleia Geral deverd ser realizada, preferencialmente, no edificio onde a Emissora possui
sede ou, por motivo de forga maior, em outro lugar, desde que seja no mesmo Municipio da sede e seja

indicado com clareza nas publicagGes.

16.3.2. A convocagdo da Assembleia Geral deve ser feita observado o prazo minimo previsto na legislagdo

vigente e ao previsto neste Termo de Securitizagao.

16.3.3. Da convocagdo da Assembleia Geral deve constar, no minimo: (i) dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia, sem prejuizo da possibilidade de a assembleia ser realizada parcial ou
exclusivamente de modo digital; (ii) ordem do dia contendo todas as matérias a serem deliberadas, ndo
se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da
assembleia; e (iii) indicagdo da péagina na rede mundial de computadores em que o investidor pode acessar
os documentos pertinentes a ordem do dia que sejam necessdrios para debate e deliberagdo da

Assembleia Geral.

16.3.4. Caso os Titulares dos CRI possam participar da Assembleia Geral a distancia, por meio de sistema
eletrénico, a convocagdo deve conter informacgGes detalhando as regras e os procedimentos sobre como
os Titulares dos CRI podem participar e votar a distancia na assembleia, incluindo informagdes necessdrias
e suficientes para acesso e utilizacdo do sistema pelos Titulares dos CRI, assim como se a Assembleia Geral

serd realizada parcial ou exclusivamente de modo digital.
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16.3.5. As informacgGes requeridas na Clausula 16.3.4 podem ser divulgadas de forma resumida, com
indicacdo do endereco na rede mundial de computadores onde a informagdo completa estiver disponivel

a todos os investidores.

16.3.6. Instalacdo: Salvo se de outra forma prevista neste Termo de Securitizagdo ou na legislagdo
aplicavel, a Assembleia Geral se instala com qualquer nimero de Titulares de CRI, sendo certo que, na
hipdtese de ndo instalagdo da Assembleia Geral em primeira convocagdo, devera ocorrer nova convocagao
nos termos da Cldusula 16.3 acima. A referida Assembleia Geral ndo podera ser realizada em segunda
convocacgdo, em prazo inferior a 8 (oito) dias contados da data em que foi divulgada a segunda

convocagao.

16.3.7. Nos termos do paragrafo Unico do art. 28 da Resolugdo CVM 60, a presenca da totalidade dos

Titulares dos CRI supre a falta de convocacdo para fins de instalacdo da Assembleia Geral.

Participacdo em Assembleia Geral. A Assembleia Geral pode ser realizada: (i) de modo exclusivamente

digital, caso os Titulares dos CRI somente possam participar e votar por meio de comunicagdo escrita ou
sistema eletronico; ou (ii) de modo parcialmente digital, caso os Titulares dos CRI possam participar e

votar tanto presencialmente quanto a distancia por meio de comunicacgdo escrita ou sistema eletronico.

16.4.1.No caso de utilizagdo de meio eletronico, a Securitizadora deve adotar meios para garantir a
autenticidade e a seguranc¢a na transmissdo de informacGes, particularmente os votos que devem ser
proferidos por meio de assinatura eletrénica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a

identificacdo do Titular dos CRI.

16.4.2.0s Titulares dos CRI podem votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrénica, desde que

recebida pela Securitizadora antes do inicio da Assembleia Geral.

Observado o disposto na Clausula 16.2. acima, devera ser convocada Assembleia Geral toda vez que a
Emissora, na qualidade de credora dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl, tiver de exercer
ativamente algum dos direitos estabelecidos na Escritura de Emissdo de Debéntures e que ndo esteja
expressamente indicado que o exercicio de tal direito independe de aprovacdao em Assembleia de Titulares
de CRI.

16.5.1. A Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 16.5 acima devera ser realizada em data

anterior aquela em que se encerra o prazo para a Emissora manifestar-se a Devedora, nos termos da

Escritura de Emissdo de Debéntures, desde que respeitado prazo previsto na Clausula 16.3.2 acima.
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16.5.2.Somente apds receber a orientagdo definida pelos Titulares de CRI a Emissora devera exercer
referido direito e devera se manifestar conforme lhe for orientado. Caso os Titulares de CRI ndo
comparecam a Assembleia de Titulares de CRI, ou ndo cheguem a uma defini¢cdo sobre a orientacdo, a
Emissora devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo certo que o seu
siléncio ndo sera interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares de CRI, ndo podendo

ser imputada a Emissora qualquer responsabilizagdo decorrente de auséncia de manifestacdo.

16.5.3. A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinidao ou fard qualquer juizo sobre a orientagdo
definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme assim
instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos
juridicos decorrentes da orientagdo dos Titulares de CRI por ela manifestado frente a Devedora,

independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares de CRI ou a Emissora.

16.5.4. As disposi¢des previstas nas Clausulas 16.5.2 e 16.5.3 acima nao incluem as deliberagdes relativas
ainsuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns e medidas sdo legais e previstos
neste Termo de Securitizagdo, de forma que, ndo havendo deliberacdo, o Agente Fiduciario podera adotar

o disposto na legislacdo aplicavel.

Voto: Para os efeitos de cOmputo de quérum e de manifestacdo de voto, cada CRI em Circulagdo

correspondera a um voto nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI, sendo certo que, nos termos do

art. 31 da Resolugdo CVM 60, somente podem votar na Assembleia Geral os Titulares dos CRI detentores dos CRI

na data da convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos

ha menos de 1 (um) ano.

16.7.

16.6.1. Nos termos do artigo 32 da Resolugdo CVM 60, ndo podem votar nas Assembleias Gerais (i) os

prestadores de servigos a presente Emissdo, o que inclui a Securitizadora (“Prestadores de Servicos”), (ii)

os socios, diretores e funcionarios dos Prestadores de Servigos, (iii) empresas ligadas aos Prestadores de
Servicos, seus socios, diretores e funcionarios, ou (iv) qualquer Titular dos CRI que tenha interesse
conflitante com os interesses do Patrimonio Separado no assunto a deliberar. A vedacdo ndo é aplicavel
caso os Unicos Titulares dos CRI sejam as pessoas mencionadas acima ou houver aquiescéncia expressa
da maioria dos Titulares dos CRI em Circulagdo, manifestada na propria Assembleia Geral, ou em
instrumento de procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao

de voto.

Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora e da Devedora nas Assembleias de
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16.8.

16.9.

16.10.

Titulares de CRI.

O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar aos Titulares de CRI as

informacGes que lhe forem solicitadas.

A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI cabera aos representantes da Emissora, Titular de CRI

eleito pelos demais, ou aquele que for designado pela CVM.

Quoérum para Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, todas as deliberagdes

serdo tomadas, em primeira convocacdo, por Titulares de CRI que representem, no minimo, a maioria dos
CRI em Circulagdo e, em segunda convocacgao, por Titulares de CRI que representem, no minimo, a maioria

dos CRI em Circulagdo presentes na assembleia.

16.10.1. Caso ocorra qualquer dos eventos de vencimento antecipado descritos na clausula 8.1.2
acima, o procedimento abaixo serd adotado exclusivamente para a deliberagdo acerca ou ndo da
decretacdo de vencimento antecipado: serd declarado vencimento antecipado caso seja deliberado nesse
sentido pelos Titulares dos CRI reunidos em assembleia que (i) em primeira convocacgdo, representem, no
minimo, a maioria dos CRI em Circulagdo, ou (ii) em segunda convocacgdo, representem, no minimo, a
maioria dos CRlI em Circulagdo presentes na assembleia. Para fins de esclarecimento, até que as
assembleias indicadas acima ocorram, ndo devera ser decretado o vencimento antecipado no caso de

ocorréncia de qualquer um dos eventos descritos na Clausula 8.1.2 acima.

16.10.2. Fica desde ja dispensada a realizagdo de Assembleia Geral para deliberar sobre: (i) a
correcdo de erros imateriais, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (ii) alteracGes a
quaisquer Documentos da Operagdo ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s)
Documento(s) da Operagao; (iii) alteracdes a quaisquer Documentos da Operagdo em razao de exigéncias
formuladas pela CVM, ANBIMA, pela B3 (Balcdo B3) ou Cartério de Registro de Imdveis, em virtude de
atendimento a exigéncias de adequacdo as normas legais ou regulamentares; (iv) altera¢des a quaisquer
Documentos da Operacdo em beneficio do titular das Debéntures e/ou dos Titulares dos CRI ou ainda (v)
da eventual necessidade de retificacdo do valor total de emissdo dos CRI, nos termos previstos na Clausula
4.10.1 acima; (vi) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteragdo na razdo

social, endereco e telefone, entre outros.
16.10.3. As deliberacdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias de Titulares de CRI no

ambito de sua competéncia legal, observados os quéruns neste Termo de Securitizagdo, vinculardo a

Emissora e obrigardo todos os Titulares de CRI, independentemente de terem comparecido a Assembleia
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de Titulares de CRI ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

17. DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

17.1. Despesas: Sdo despesas de responsabilidade do Patrimdnio Separado, mas cuja responsabilidade pelo

pagamento foi assumida pela Devedora e pelos Fiadores no ambito da Escritura de Emissdo de

Debéntures:
(i) remuneracao do Banco Liquidante, do Escriturador e do escriturador das Debéntures;
(ii) remuneragao do Coordenador Lider, nos termos do Contrato de Distribuicdo;

(iii) remuneracgao da Securitizadora, nos seguintes termos:
(a) taxa de emiss3o (flat fee) no valor de RS 300.000,00 (trezentos mil reais);

(b) o valor de gestdo mensal do Patriménio Separado serda de RS 12.600,00 (doze mil e
seiscentos reais) pagos até o quinto Dia Util de cada més apds a conclusdo da distribuicdo
dos CRI;

(iv) remuneracao da Instituicdo Custodiante, conforme definida acima, pelos servigos prestados nos
termos da Escritura de Emissdo de CCl, nos seguintes termos: (a) O valor de RS 12.000,00 (doze
mil reais) para o registro de até 1 (uma) CCl, devidos até o 52 (quinto) Dia Util contado da primeira
Data de Integralizac3o dos CRI, a titulo de registro da CCl; (b) O valor bimestral de RS 1.500,00 (mil
e quinhentos reais), sendo o 12 (primeiro) pagamento devido na data da assinatura deste Termo
de Securitizagdo, e os demais pagamentos no mesmo dia dos segundos meses subsequentes até
o resgate total da CCl e a baixa do registro eventualmente em nome do Custodiante, a titulo de
custédia da CCl; (c) No caso de alteracdo das condi¢des da CCl, sendo necessaria a elaboracgdo
e/ou revisdo dos documentos da operacdo, bem como da participacdo em reunibes ou
conferéncias telefonicas, e no atendimento de solicitagbes extraordindrias a Instituicdo
Custodiante, sera devido a Instituicdo Custodiante uma remuneracao adicional correspondente a
RS 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado em sua sede ou fora dela,
incluindo, mas ndo se limitando, aos trabalhos decorrentes de (i) comentarios aos documentos,
(ii) comparecimento em reunides ou assembleias com a Emissora, com os Titulares dos CRI, ou
com demais partes relacionadas a Emissdo, (iii) execu¢do das garantias ou da CCl, (iv) atos

relacionados a manutencdo das garantias, e (v) implementacdo das consequentes decisGes
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tomadas em tais eventos, remuneragdo adicional a qual devera ser paga pelo Patrimdnio
Separado no prazo de 5 (cinco) dias Uteis apds a entrega de relatério demonstrativo de tempo
dedicado; (d) Caso seja solicitado, pelos Titulares dos CRI ou pela Emissora, por seus advogados
ou contratados ou, ainda, em decorréncia de processo administrativo, arbitral ou judicial, viagem
da Instituicdo Custodiante as cidades onde se encontram a Emissora, as garantias (ou lastro), os
garantidores ou devedores das garantias, sera devido adicionalmente na data da viagem o valor
correspondente a RS 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho adicional,
remuneragdo a qual devera ser paga pelo Patrimdnio Separado no prazo de 5 (cinco) dias Uteis
apds a entrega de relatdrio demonstrativo de tempo dedicado; (e) Os valores previstos acima
serdo atualizados anualmente pela variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE a partir da primeira
Data de Integralizacdo dos CRI; (f) As remuneragdes ndo incluem as eventuais despesas com
publica¢des, taxas, emolumentos, autenticagdes de documentos, reconhecimento de firmas,
despachantes para obtencdo de certiddes, registros, correios, cépias xerograficas, ligacdes
interurbanas, transporte, alimentagao, viagens e hospedagens, entre outras, que se fizerem
necessdrias para a prestacdo dos servigos, a serem cobertas pelo Patriménio Separado; (g) As
remuneragdes serdo devidas mesmo apds o vencimento da CCl enquanto a Instituicdo
Custodiante ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relagdo a Emissao e até
a extincdo das obriga¢des dos garantidores relacionadas a eventual garantia em nome da
Instituicdo Custodiante e o registro de extingdo da garantia, e ndo incluem o pagamento de
honorarios de terceiros especialistas, tais como auditores independentes, advogados, consultores
financeiros, assistentes e peritos, entre outros; (h) Todas as despesas com procedimentos legais,
inclusive as administrativas, em que a Instituicdo Custodiante venha a incorrer para salvaguardar
os direitos e interesses dos titulares da CCl e da Instituicdo Custodiante no exercicio de sua funcgdo
deverdo ser adiantadas pelos titulares dos CRI, e posteriormente, ressarcidas pelo Patrimonio
Separado. Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRI incluem também os gastos
com honordrios advocaticios de terceiros, depdsitos, honordrios de peritos e assistentes, custas e
taxas judicidrias de agbes propostas pela Instituicdo Custodiante ou decorrentes de agdes
intentadas contra ele no exercicio de sua fung¢do, ou ainda que |lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros ainda que apds o resgate da CCl. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia e indenizagdes em ag¢des judiciais ou arbitrais serdo igualmente
suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneracdo e as despesas reembolsdveis da
Instituicdo Custodiante, na hipdtese de o Patrimbnio Separado permanecer em inadimpléncia
com relacdo ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo a
Instituicdo Custodiante solicitar garantia prévia dos titulares dos CRI para cobertura do risco da
sucumbéncia e de indenizagGes em razao do exercicio de sua fungdo; (i) Caso a totalidade da CCI

seja resgatada integralmente ou terminado o contrato antes do seu vencimento ou no vencimento
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antecipado da emissdo, sera devido adicionalmente, na data do resgate integral, do término do
contrato ou do vencimento antecipado, o valor correspondente a 10 (dez) meses de remuneracdo,
sem prejuizo da remunerac¢do devida até o resgate da CCl, caso este resgate ndo tenha ocorrido;
(j) No caso de vencimento antecipado dos CRI ou da CCl sem o seu resgate e no caso de
insuficiéncia do PatrimoOnio Separado, as eventuais despesas e a remuneracdo da Instituicdo
Custodiante deverdo ser suportadas pelos Titulares dos CRI e serdo acrescidas a divida da Emissora
decorrente dos CRI, cujo crédito correspondente a estas despesas e remuneragdo gozard das
mesmas garantias atribuidas aos CRI e preferird a eles na ordem de pagamento; (k) Caso seja
necessaria a retificacdio de informagGes na B3, as despesas referentes a retificacdo das
informacGes na B3 serdo de responsabilidade da Emissora da CCl; e (l) As despesas referentes ao
registro da CCl junto a B3 deverdo ser adiantadas pela Emissora 2 (dois) dias Uteis antes do registro
da CCl no sistema da B3. Eventual diferenca, a maior ou a menor, serdo acertadas quando do
pagamento efetivo da taxa. Os valores descritos acima serdao acrescidos dos tributos incidentes
sobre a remuneragdo (ISS, PIS, COFINS, IR, CSLL e outros que porventura venham a incidir), nas
aliquotas vigentes correspondentes ao regime de tributagdo de lucro presumido nas respectivas
datas de pagamento, de tal forma que os valores serao liquidos dos referidos tributos. As aliquotas

totais nesta data alcangam 16,33%;

(v) remuneragao do Agente Fiducidrio, pelos servigos prestados neste Termo de Securitiza¢do, nos

termos definidos na Clausula 14.5 acima e seguintes;

(vi) averbacdes, prenotagdes e registros em cartérios de registro de imdveis e titulos e documentos e
junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas relativas a alteragcdes dos Documentos

da Operagao;

(vii)  todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiduciario
e/ou pela Emissora que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares de
CRI ou para realizagdo dos seus créditos, incluindo relacionados a Assembleia de Titulares de CRI,
a serem pagas no prazo de até 10 (dez) dias contados da apresentagdo de cobranca pelo Agente

Fiduciario nesse sentido, conforme previsto neste Termo de Securitizagao;

(viii) emolumentos e declarag¢des de custddia da B3, da CVM e da ANBIMA, relativos a CCl e ao CRI;

(ix) custos devidos a instituicdo financeira onde se encontrar aberta a Conta Centralizadora que

decorra da abertura e manutengao da Conta Centralizadora;
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17.2.

(x) honordrios, despesas e custos razoavelmente incorridos e devidamente comprovados,
relacionados a contratacdo de terceiros especialistas, advogados, auditores, bem como demais
prestadores de servigos eventualmente contratados para resguardar os interesses dos Titulares

de CRI ou proteger os direitos da Securitizadora;

(xi) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei aos patriménios

separados;

(xii) despesas com a contratacdo de auditor independente contratado para auditoria anual das
demonstragGes financeiras do patriménio separado. O auditor independente deverd ser
substituido periodicamente a cada 5 (cinco) anos, sendo contratado com escopo equivalente ao
aqui previsto e sem a necessidade de aditamentos ao Termo de Securitizagdo e

independentemente de necessidade de realizacdo de Assembleia Geral de Titulares de CRI; e

(xiii)  todos os custos relativos a emissdo dos CRI, incluindo, sem limitacdo: (a) se e quando exigidas,
publicagdes nos termos dos Documentos da Operagdo, da lei ou de demais normativos
pertinentes a matéria, (b) registro perante cartdrios dos documentos relativos a emissao dos CRI,
quando aplicavel, (c) elaboracdo, distribuicdo e, se for o caso, veiculacdo de todo material
necessario a Oferta, incluindo, sem limita¢do, o material informativo, se houver, entre outros, e

(d) processo de due diligence.

17.1.1. 0 custo de administragdo continuard sendo devido, mesmo apds o vencimento dos CRI, caso a
Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, remuneracdo esta que serd devida

proporcionalmente aos meses de atuagdo da Emissora.
17.1.2. A remuneragédo dos prestadores de servigos sera devida mesmo apds o vencimento final dos CRI
e da CCl, caso ainda estejam exercendo atividades inerentes a sua fun¢do em relagdo a emissdo,

remuneragao essa que sera calculada pro rata die.

Despesas Extraordinarias: Quaisquer despesas ndo mencionadas na Cldusula 17.1 acima e relacionadas a

Oferta ou aos CRI, serdo arcadas exclusivamente pela Devedora e/ou pelos Fiadores, caso o Fundo de
Despesas seja insuficiente para o seu pagamento, inclusive as seguintes despesas razoavelmente
incorridas e devidamente comprovadas pela Securitizadora, necessarias ao exercicio pleno de sua funcao:
(a) registro de documentos, notificagGes, extracdo de certiddes em geral, reconhecimento de firmas em
cartorios, copias autenticadas em cartorio e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas

processuais, periciais e similares; (b) contratacdo de prestadores de servicos ndo determinados nos
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17.3.

18.

18.1.

Documentos da Operacdo, inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranca;
(c) despesas relacionadas ao transporte de pessoas (viagens) e documentos (correios e/ou motoboy),
hospedagem e alimentacdo de seus agentes, estacionamento, custos com telefonia, conference calls, e
(d) publicagGes em jornais e outros meios de comunicagdo, bem como locagdo de imdvel e contratagdo

de colaboradores para realizagdo de Assembleia Geral de Titulares de CRI.

17.2.1.Em quaisquer renegociacées que vierem a ocorrer ao longo do prazo de duragdo dos CRI,
solicitadas ou ocasionadas pela Devedora e/ou pelos Fiadores, que implique a elaboracdo de aditamentos
aos Documentos da Operagdo e/ou na realizagdo de Assembleias Gerais, sera devida pela Devedora e/ou
pelos Fiadores a Securitizadora, uma remuneracdo adicional, equivalente a R$12.500 (doze mil e
quinhentos reais) por cada Assembleia Geral que a Securitizadora participe, corrigidos a partir da data de
emissdo dos CRI, pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE no periodo anterior. Também deverdo ser
arcados pela Devedora, todos os custos decorrentes da formalizacdo e constituicdo dessas alteracdes,
inclusive aqueles relativos a honordrios advocaticios razodveis devidos ao assessor legal escolhido de
comum acordo entre as Partes, acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor legal. O pagamento
da remuneragdo prevista neste item ocorrerd sem prejuizo da remuneracdo devida a terceiros
eventualmente contratados para a prestacio de servicos acessérios aqueles prestados pela

Securitizadora.

17.2.2. Entende-se por "Reestruturacdo" para a Securitizadora a alteragdo de condi¢Ges relacionadas (i)
as condic¢Oes essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneracdo, data de vencimento final,
fluxos operacionais de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou
financeiros; (ii) ofertas de resgate, repactuacdo, aditamentos aos Documentos da Operacdo e realizagdo

de assembleias; (iii) garantias e (iv) ao resgate antecipado dos CRI.

Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da Emissora limita-se ao

Patrimbnio Separado, nos termos da Resolugdao CVM 60, caso o PatrimoOnio Separado seja insuficiente
para arcar com as Despesas mencionadas no item 17.1, acima, tais Despesas, desde que, sempre que
possivel, previamente aprovadas, serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na propor¢ao dos CRI titulados

por cada um deles.
PUBLICIDADE
Publicidade: Todos os atos e decisGes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem a

envolver interesses dos Titulares dos CRI deverdo ser veiculados na pagina que contém as informagdes do

Patrimonio Separado na rede mundial de computadores (https://www.reit.net.br/). As publica¢cdes acima
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19.

19.1.

20.

20.1.

serdo realizadas uma Unica vez e, no caso das Assembleias Gerais, ndao havendo quérum de instalagdo em
primeira convocacgdo, devera ser realizada uma nova e Unica publicacdo de segunda convocagdo. O
disposto nesta clausula ndo inclui “atos e fatos relevantes” da Emissora, que deverdo ser divulgados na

forma prevista na Resolu¢dao CVM 44.

18.1.1.As demais informagdes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas
e Eventuais da CVM.

REGISTRO E CUSTODIA DO TERMO DE SECURITIZAGAO

Registro e Custddia: Este Termo de Securitizacdo e eventuais aditamentos serdo: (i) registrados junto a

B3, na qualidade de entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM a exercer a atividade
de registro ou depdsito centralizado de ativos financeiros e de valores mobilidrios, nos termos do artigo
26, §19 da Lei n? 14.430; e (ii) custodiados junto ao Custodiante, que assinara a declaragdo na forma

substancialmente prevista no Anexo V ao presente Termo de Securitizagdo.

19.1.1. A Emissora podera substituir a Instituicdo Custodiante e apontar nova instituicdo financeira
devidamente autorizada para exercer as suas fungdes, (i) na hipdtese de a Instituicdo Custodiante estar,
conforme aplicavel, impossibilitado de exercer as suas fungGes, independentemente de Assembleia Geral;

e (ii) por decisdo da Assembleia Geral.

NOTIFICAGOES

NotificacGes: Qualquer aviso, notificacdo ou comunicagdo exigida ou permitida nos termos deste Termo
deverad ser enviada por escrito, por qualquer das partes, por meio de entrega pessoal, servico de entrega
rapida ou por correspondéncia registrada com recibo de entrega, ou, ainda, postagem paga
antecipadamente, ou por correio eletrénico, enderecada a outra Parte conforme disposto abaixo, ou a

outro endereco conforme tal parte possa indicar por meio de comunicac¢do a outra Parte.

Se para a Emissora:

REIT SECURITIZADORA S.A.

CNPJ n2 13.349.677/0001-81

Rua Visconde de Piraj3, 152, sala 301
Rio de Janeiro/RIJ

At.: Bruno Patricio Braga do Rio
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21.

21.1.

22.

E-mail: bruno.rio@reit.com.br

Se para o Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Joaquim Floriano, 1052, 132 andar, Sala 132 — Parte

CEP 04.534-004- S3do Paulo, SP

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

Tel.: (21) 3514-0000

E-mail: af.controles@oliveiratrust.com.br; af.assembleias@oliveiratrust.com.br;

af.precificacao@oliveiratrust.com.br (esse Ultimo para preco unitario do ativo)

20.1.1. As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com aviso de
recebimento expedido pelo correio. As comunicac¢des feitas por correio eletrénico serdo consideradas
recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo

emitido pela maquina utilizada pelo remetente).

20.1.2. A mudanca, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada por escrito a outra Parte,
sob pena de serem considerados validas as comunica¢ées enderecadas aos enderegos previamente
informados.

20.1.3. Caso haja necessidade de mudanca dos enderecgos eletronicos cadastrados, esta devera ser feita
via e-mail e somente sera considerada valida apds a confirmagdo de recebimento da solicitacdo pela outra
Parte.

RISCOS

Fatores de Risco: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados

independentemente pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacao especifica, que se relacionam tanto a Emissora, quanto ao aos
proprios CRI objeto desta Emissdo. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes
gue estdo descritas neste Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros
profissionais que julgar necessdrios antes de tomar uma decisdo de investimento. Estdo descritos no
Anexo VIl deste Termo os riscos relacionados, exclusivamente, aos CRI, a Emissora e a estrutura juridica

da presente Emissao.

DISPOSICOES GERAIS
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22.1.

22.2.

22.3.

22.4.

22.5.

22.6.

22.7.

22.8.

Renuncia: Ndo se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo. Dessa
forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio
gue caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de CRI em razdo de qualquer inadimplemento das
obrigacGes da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como uma
renuncia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagdo ou modificagao
de quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro

inadimplemento ou atraso.

Irrevogabilidade: O presente Termo de Securitizagdo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel,

obrigando as partes por si e seus sucessores.

Divisibilidade: Se uma ou mais disposicdes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou
inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais

disposi¢cOes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

Sucessdo: O presente Termo de Securitizacdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando
as respectivas Partes, seus eventuais sucessores ou cessionarios, conforme o caso, a qualquer titulo,
respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas cldusulas, termos ou condi¢des pelos prejuizos,

perdas e danos a que der causa, na forma da legislagdo aplicavel.

Cessdo pelas Partes: A Emissora ndo podera ceder, gravar ou transigir com seus direitos, deveres e

obrigacGes assumidas neste Termo de Securitizacdo, salvo com a anuéncia prévia, expressa e por escrito

da outra Parte, dos eventuais sucessores ou cessionarios, conforme o caso.

Novacdo: O ndo exercicio por qualquer das Partes de qualquer dos direitos que lhe sejam assegurados por
este Termo de Securitizagdo ou pela lei, bem como a sua tolerancia com relagao a inobservancia ou
descumprimento de qualquer condigdo ou obrigacdo aqui ajustada pela outra Parte, ndo constituirdo

novacdo, nem prejudicardo o seu posterior exercicio, a qualquer tempo.

Aditamentos: Todas as altera¢des do presente Termo somente serdo validas se realizadas por escrito e
aprovadas pelos Titulares de CRI, observados os qudruns previstos neste Termo, exceto pelo previsto na
Clausula 16.10.2 acima.

Invalidade: Caso qualquer das disposi¢cdes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invdlida ou ineficaz,

prevalecerdo todas as demais disposi¢cdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes,
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22.9.

22.10.

23.

23.1.

em boa-fé, a substituir a disposicao afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo

efeito.

Prorrogacdo dos Prazos: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer

obrigacdo por quaisquer das Partes, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento n3o
coincidir com Dia Util, sem qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, exceto pelos casos cujos
pagamentos devam ser realizados por meio da B3 (Balcdo B3), hipdtese em que somente havera
prorrogacao quando a data de pagamento coincidir com feriados declarados nacionais, sabados ou

domingos.

Assinatura Eletronica: As Partes reconhecem a veracidade, autenticidade, integridade, validade e eficacia

deste Termo e suas disposi¢des, nos termos do art. 219 do Cddigo Civil, em formato eletrénico e/ou
assinado pelas Partes por meio de certificados eletronicos, desde que sejam certificados emitidos pelo
ICP-Brasil, nos termos do art. 10 da Medida Proviséria n? 2.220-2 de agosto de 2001 (“MP_n2 2.220-1"),
bem como a aposi¢do das respectivas assinaturas eletrénicas neste Termo, na plataforma de Certificacao

Docusign (https://www.docusign.com) ou semelhante, sendo certo o certificado emitido pelo ICP-Brasil

serd suficiente para a veracidade, autenticidade, integridade, validade e eficacia deste Termo e seus
termos, bem como a respectiva vinculagdo das Partes aos seus termos. As Partes reconhecem, ainda, que
eventual divergéncia entre a data deste instrumento e as datas que figurem nos elementos indicativos de
sua formalizagdo eletrbnica existe apenas em razado de procedimentos formais, valendo, para todos os fins

de direito, a data indicada neste instrumento em si.

22.10.1. Ainda, nos termos do art. 220 do Cddigo Civil, as Partes expressamente anuem e
autorizam que, eventualmente, as assinaturas das Partes ndo precisem necessariamente ser apostas na

mesma pagina de assinaturas deste Termo.

22.10.2. Por fim, as Partes responsabilizam-se direta e ilimitadamente pelas informagdes prestadas
a respeito de suas representacées legais, atestando que as pessoas informadas para a emissdo de
assinatura eletrénica na plataforma de Certificagdo Docusign ou semelhante sdo legitimadas e possuem

poderes expressos para celebrar este Termo.
FORO DE ELEICAO E LEGISLAGAO APLICAVEL
Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo como o Unico competente

para dirimir quaisquer questGes ou litigios originarios deste Termo, renunciando expressamente a

qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
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23.2. Legislacdo Aplicavel: Este Termo é regido, material e processualmente, pelas leis da Republica Federativa

do Brasil.

% %k %k
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ANEXO | - CRONOGRAMA DE PAGAMENTO E AMORTIZAGAO DOS CRI

Amortizagao Programada e Pagamento de Remuneragao dos CRI

Parcela Data % Saldo Devedor

e 16-Feb-23 0.2500%
29 16-Mar-23 0.7518%
39 18-Apr-23 0.7575%
40 16-May-23 0.7633%
59 16-Jun-23 0.7692%
62 18-Jul-23 0.7751%
79 16-Aug-23 0.7812%
8¢2 18-Sep-23 0.7874%
92 17-Oct-23 0.7936%
109 17-Nov-23 0.8000%
11¢ 18-Dec-23 0.8064%
120 16-Jan-24 0.8130%
13¢ 16-Feb-24 0.8196%
142 18-Mar-24 0.8264%
15¢ 16-Apr-24 0.8333%
162 16-May-24 0.8403%
17¢ 18-Jun-24 0.8474%
18¢ 16-Jul-24 0.8547%
19¢ 16-Aug-24 0.8620%
209 17-Sep-24 0.8695%
210 16-Oct-24 0.8771%
229 19-Nov-24 0.8849%
239 17-Dec-24 0.8928%
249 16-Jan-25 0.9009%
25¢ 18-Feb-25 0.9090%
269 18-Mar-25 0.9174%
27¢ 16-Apr-25 0.9259%
28¢ 16-May-25 0.9345%
29¢ 17-Jun-25 0.9433%
309 16-Jul-25 0.9523%
31¢ 18-Aug-25 0.9615%
329 16-Sep-25 0.9708%
33¢ 16-Oct-25 0.9803%
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342 18-Nov-25 0.9900%
35¢ 16-Dec-25 1.0000%
362 16-Jan-26 1.0101%
37¢° 19-Feb-26 1.0204%
38¢ 17-Mar-26 1.0309%
39¢ 16-Apr-26 1.0416%
409 18-May-26 1.0526%
410 16-Jun-26 1.0638%
420 16-Jul-26 1.0752%
432 18-Aug-26 1.0869%
442 16-Sep-26 1.0989%
452 16-Oct-26 1.1111%
462 17-Nov-26 1.1235%
47° 16-Dec-26 1.1363%
489 18-Jan-27 1.1494%
49° 16-Feb-27 1.1627%
509 16-Mar-27 1.1764%
51¢ 16-Apr-27 1.1904%
529 18-May-27 1.2048%
53¢ 16-Jun-27 1.2195%
542 16-Jul-27 1.2345%
55¢ 17-Aug-27 1.2500%
562 16-Sep-27 1.2658%
572 18-Oct-27 1.2820%
58¢ 17-Nov-27 1.2987%
599 16-Dec-27 1.3157%
602 18-Jan-28 1.3333%
612 16-Feb-28 1.3513%
629 16-Mar-28 1.3698%
632 18-Apr-28 1.3888%
642 16-May-28 1.4084%
652 19-Jun-28 1.4285%
66° 18-Jul-28 1.4492%
672 16-Aug-28 1.4705%
68° 18-Sep-28 1.4925%
699 17-Oct-28 1.5151%
70¢° 17-Nov-28 1.5384%
712 18-Dec-28 1.5625%

97



Autorregulagao

A\ ANBIMA

Agente Fiduciario

722 16-Jan-29 1.5873%
73¢° 16-Feb-29 1.6129%
742 16-Mar-29 1.6393%
75¢2 17-Apr-29 1.6666%
762 16-May-29 1.6949%
77° 18-Jun-29 1.7241%
789 17-Jul-29 1.7543%
799 16-Aug-29 2.3809%
802 18-Sep-29 2.4390%
812 16-Oct-29 2.5000%
829 19-Nov-29 2.5641%
832 18-Dec-29 2.6315%
842 16-Jan-30 2.7027%
85¢2 18-Feb-30 2.7777%
862 18-Mar-30 2.8571%
87° 16-Apr-30 2.9411%
882 16-May-30 3.0303%
899 18-Jun-30 3.1250%
902 16-Jul-30 3.2258%
91¢ 16-Aug-30 3.3333%
92¢ 17-Sep-30 3.4482%
93¢ 16-Oct-30 3.5714%
94¢ 19-Nov-30 3.7037%
952 17-Dec-30 3.8461%
962 16-Jan-31 3.9999%
979 18-Feb-31 4.1666%
989 18-Mar-31 4.3478%
992 16-Apr-31 4.5454%
100¢ 16-May-31 4.7619%
101¢ 17-Jun-31 4.9999%
102¢ 16-Jul-31 5.2631%
103¢ 18-Aug-31 5.5555%
1042 16-Sep-31 5.8823%
105¢ 16-Oct-31 6.2499%
1062 18-Nov-31 6.6666%
1072 16-Dec-31 7.1428%
108¢ 16-Jan-32 8.3330%
109¢ 17-Feb-32 9.0906%
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110¢ 16-Mar-32 9.9996%
111° 16-Apr-32 11.1106%
112¢ 18-May-32 12.4994%
113¢ 16-Jun-32 14.2849%
114¢ 16-Jul-32 16.6656%
115¢ 17-Aug-32 19.9985%
116° 16-Sep-32 24.9976%
117¢ 18-Oct-32 33.3292%
118¢ 17-Nov-32 49.9907%
119¢ 16-Dec-32 100.0000%
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ANEXO Il — DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI LOCAL E DATA DE EMISSAO:
Rio de Janeiro/RJ, 26 de janeiro de 2023.

SERIE 1 NUMERO 1 TIPO DE CCI INTEGRAL

1. EMISSORA

Razdo Social: REIT SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 13.349.677/0001-81

Endereco: Rua Visconde de Piraja, n2 152, sala 301, Ipanema

CEP: 22410-001 Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ

2. INSTITUIGAO CUSTODIANTE

Razdo Social: TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 03.751.794/0001-13

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar, Itaim Bibi

CEP: 04534-004 CEP: 04534-004 CEP: 04534-004

3. DEVEDORA

Razdo Social: PORTO PONTA DO FELIX S.A.

CNPJ: 85.041.333/0001-11

Endereco: Rua Engenheiro Luiz Augusto de Ledo Fonseca, n2 1520, Itapema de Baixo

CEP: 83370-000 Cidade: Antonina UF: PR

4. TiTULO

“Instrumento Particular de Escritura da 29 (Sequnda) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em
Acées, da Espécie com Garantia Real, e com Garantia Fidejussdria Adicional, Em Série Unica, Para Colocagdo
Privada, da Porto Ponta do Félix S.A.”, celebrado, em 29 de dezembro de 2022, entre a Devedora, a GDC
PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita ho
CNPJ sob o n2 10.749.264/0001-04, na qualidade de representante do titular das Debéntures, e (i)
FORTESOLO SERVICOS INTEGRADOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 80.276.314/0001-50 (“Fortesolo”); (ii) a
FTS PARTICIPACOES SOCIETARIAS S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 23.033.661/0001-19 (“FTS”); (iii) o
VALDECIO ANTONIO BOMBONATTO, inscrito no Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda (“CPF”)
n? 335.683.759-15 (“Valdecio Bombonatto”); (iv) o ALMIR JORGE BOMBONATTO, inscrito no CPF n2

097.759.949-34 (“Almir Bombonatto” e, em conjunto com a Fortesolo, a FTS e o Valdécio, “Fiadores”); e (v)
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CELIA SILVA BOMBONATTO, inscrita no CPF sob o n© 881.419.509-91 (“Escritura de Emissdo de Debéntures”).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 114.000.000,00 (cento e quatorze milhdes de reais), na Data de

Emissao.

6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS

Imodvel objeto da Matricula n2 7.892 do Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Antonina, Estado do

Parana, localizado na Rua Engenheiro Luis Augusto de Ledo Fonseca, 1520 - Antonina, PR, CEP 83370-000.

7. CONDIGOES DE EMISSAO

Data de Emissdo 29 de dezembro de 2022 (“Data de Emissdo”);

Data de Vencimento Final 15 de dezembro de 2032 (“Data de Vencimento”);

Prazo Total 3.639 (trés mil seiscentos e trinta e nove) dias, contados da Data
de Emissdo;

Valor de Principal RS 114.000.000,00 (cento e quatorze milhdes de reais), na Data
de Emissao;

Juros Remuneratérios Sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures

incidirdo juros remuneratdrios prefixados correspondentes a
11,5730% (onze inteiros e cinco mil setecentos e trinta décimos de
milésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis (“Remuneracdo”). A Remuneragdo serd revista no
(i) 242 (vigésimo quarto) més, (ii) 422 (quadragésimo segundo)
més, e (iii) 602 (sexagésimo) més, contados da Data de Emissdo

(“Datas _de Verificacdo da Remuneracdo”), passando a ser

aplicavel, em cada Data de Verificagdo da Remuneragdo, a maior
taxa entre (a) a Remuneragdo em vigor e (b) a taxa prevista na
coluna “B” da tabela constante no Anexo VIl a Escritura de
Emissdo de Debéntures, as quais correspondem a taxa interna de
retorno do Titulo Publico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais
(nova denominagdo da Nota do Tesouro Nacional, Série B — NTN-
B) acrescidas de um spread de 3,5000% (trés inteiros e cinco mil
décimos de milésimo por cento) ao ano, com prazo de vencimento
imediatamente posterior ao prazo médio remanescente das
Debéntures, apurada conforme as taxas indicativas divulgadas

pela ANBIMA em sua pagina na internet

(http://www.anbima.com.br) no Dia Util imediatamente anterior
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a Data de Verificagdo da Remuneragdo aplicavel, indicada na
coluna A da tabela constante no Anexo VIl a Escritura de Emissao

de Debéntures.

Atualizacdo Monetaria

As Debéntures terdo o seu Valor Nominal Unitadrio ou saldo do
Valor Nominal Unitario, conforme o caso, atualizado
monetariamente desde a primeira Data de Integralizacdo das
Debéntures até a Data de Vencimento das Debéntures, pela
variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo IBGE (“IPCA”), calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis

(“Atualizacdo _Monetaria”), sendo o produto da Atualizagdo

Monetaria incorporado automaticamente ao Valor Nominal
Unitdrio ou ao saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso

(“Valor Nominal Unitario Atualizado”).

Encargos Moratdrios

Sem prejuizo da Remuneracdo e da Atualizacdo Monetdria,
ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia
devida a Securitizadora, os débitos em atraso ficardo sujeitos a
multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor total devido
e juros de mora calculados desde a data de inadimplemento
(exclusive) até a data do efetivo pagamento (inclusive), a taxa de
1% (um por cento) ao més ou fracdo de més, sobre o montante
assim devido, independentemente de aviso, notificacdo ou
interpelacdo judicial ou extrajudicial, além das despesas razoavel
e comprovadamente incorridas para cobranca (“Encargos

Moratorios”).

Periodicidade de Pagamento de juros

A Remuneragdo serd paga sempre nos dias previstos no
cronograma de pagamento das Debéntures, conforme tabela

abaixo.

Periodicidade de Pagamento

Amortizagao

da

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de vencimento
antecipado das obrigaces decorrentes das Debéntures e/ou do
Resgate Antecipado Facultativo (conforme abaixo definido), nos
termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, as
Debéntures serdo amortizadas conforme datas constantes da
tabela abaixo, sendo a primeira parcela devida em 15 de fevereiro

de 2023 e a ultima na Data de Vencimento.

Garantias

A CCl é emitida sem garantia real imobilidria, nos termos do §32
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do artigo 18 da Lei n? 10.931, de 02 de agosto de 2004 (“Lei n2
10.931”), combinado com a parte final do artigo 22 da propria Lei
n2 10.931 e artigo 287 do Caddigo Civil Brasileiro.

N3o obstante, as Debéntures contardo com as seguintes garantias:
Fianca, Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis Fortesolo e Cessdo
Fiduciaria e Sobejo, conforme termos definidos na Escritura de
Emissdo de Debéntures, bem como serdo constituidos o Fundo de
Despesas, Fundo de Reserva, Fundo de Liquidez e Fundo de
Débitos.

Demais caracteristicas O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das
Debéntures estdo definidas na prépria Escritura de Emissdo de

Debéntures.

ANEXO | - FLUXO DE PAGAMENTOS

Parcela Data % Saldo Devedor
19 15-Feb-23 0.2500%
20 15-Mar-23 0.7518%
3¢ 15-Apr-23 0.7575%
49 15-May-23 0.7633%
5¢ 15-Jun-23 0.7692%
62 15-Jul-23 0.7751%
79 15-Aug-23 0.7812%
82 15-Sep-23 0.7874%
99 15-Oct-23 0.7936%

109 15-Nov-23 0.8000%
11¢ 15-Dec-23 0.8064%
120 15-Jan-24 0.8130%
13¢ 15-Feb-24 0.8196%
14¢ 15-Mar-24 0.8264%
15¢ 15-Apr-24 0.8333%
169 15-May-24 0.8403%
179 15-Jun-24 0.8474%
189 15-Jul-24 0.8547%
19¢ 15-Aug-24 0.8620%
209 15-Sep-24 0.8695%

103



Autorregulagao

A\ ANBIMA

Agente Fiduciario

219 15-Oct-24 0.8771%
229 15-Nov-24 0.8849%
239 15-Dec-24 0.8928%
249 15-Jan-25 0.9009%
25¢ 15-Feb-25 0.9090%
269 15-Mar-25 0.9174%
27° 15-Apr-25 0.9259%
289 15-May-25 0.9345%
299 15-Jun-25 0.9433%
309 15-Jul-25 0.9523%
31¢ 15-Aug-25 0.9615%
329 15-Sep-25 0.9708%
332 15-Oct-25 0.9803%
349 15-Nov-25 0.9900%
35¢ 15-Dec-25 1.0000%
362 15-Jan-26 1.0101%
37° 15-Feb-26 1.0204%
382 15-Mar-26 1.0309%
399 15-Apr-26 1.0416%
409 15-May-26 1.0526%
419 15-Jun-26 1.0638%
420 15-Jul-26 1.0752%
43¢ 15-Aug-26 1.0869%
449 15-Sep-26 1.0989%
459 15-Oct-26 1.1111%
462 15-Nov-26 1.1235%
47° 15-Dec-26 1.1363%
4892 15-Jan-27 1.1494%
499 15-Feb-27 1.1627%
509 15-Mar-27 1.1764%
51¢ 15-Apr-27 1.1904%
529 15-May-27 1.2048%
53¢ 15-Jun-27 1.2195%
54¢ 15-Jul-27 1.2345%
55¢ 15-Aug-27 1.2500%
562 15-Sep-27 1.2658%
579 15-Oct-27 1.2820%
582 15-Nov-27 1.2987%
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592 15-Dec-27 1.3157%
60° 15-Jan-28 1.3333%
612 15-Feb-28 1.3513%
62° 15-Mar-28 1.3698%
63¢ 15-Apr-28 1.3888%
64¢ 15-May-28 1.4084%
652 15-Jun-28 1.4285%
662 15-Jul-28 1.4492%
672 15-Aug-28 1.4705%
682 15-Sep-28 1.4925%
692 15-Oct-28 1.5151%
702 15-Nov-28 1.5384%
71° 15-Dec-28 1.5625%
72¢° 15-Jan-29 1.5873%
739 15-Feb-29 1.6129%
74° 15-Mar-29 1.6393%
759 15-Apr-29 1.6666%
769 15-May-29 1.6949%
77° 15-Jun-29 1.7241%
782 15-Jul-29 1.7543%
792 15-Aug-29 2.3809%
802 15-Sep-29 2.4390%
81¢ 15-Oct-29 2.5000%
822 15-Nov-29 2.5641%
83¢ 15-Dec-29 2.6315%
849 15-Jan-30 2.7027%
859 15-Feb-30 2.7777%
862 15-Mar-30 2.8571%
879 15-Apr-30 2.9411%
882 15-May-30 3.0303%
892 15-Jun-30 3.1250%
902 15-Jul-30 3.2258%
91¢ 15-Aug-30 3.3333%
92¢ 15-Sep-30 3.4482%
93¢ 15-Oct-30 3.5714%
940 15-Nov-30 3.7037%
95¢ 15-Dec-30 3.8461%
962 15-Jan-31 3.9999%
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972 15-Feb-31 4.1666%
98¢ 15-Mar-31 4.3478%
992 15-Apr-31 4.5454%
100¢ 15-May-31 4.7619%
101¢ 15-Jun-31 4.9999%
102¢ 15-Jul-31 5.2631%
103¢ 15-Aug-31 5.5555%
1042 15-Sep-31 5.8823%
105¢ 15-Oct-31 6.2499%
1062 15-Nov-31 6.6666%
107¢ 15-Dec-31 7.1428%
108¢ 15-Jan-32 8.3330%
109¢ 15-Feb-32 9.0906%
110¢ 15-Mar-32 9.9996%
111° 15-Apr-32 11.1106%
112¢ 15-May-32 12.4994%
113¢ 15-Jun-32 14.2849%
114¢° 15-Jul-32 16.6656%
115¢ 15-Aug-32 19.9985%
116¢ 15-Sep-32 24.9976%
117¢ 15-Oct-32 33.3292%
118¢ 15-Nov-32 49.9907%
119¢ 15-Dec-32 100.0000%
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ANEXO Il - DECLARAGCAO DA EMISSORA

REIT SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na Rua Visconde de Piraja, 152, sala 301,
Ipanema, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”)
sob 0 n213.349.677/0001-81 (“Emissora”), na qualidade de Emissora da oferta publica de distribuicdo dos
certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) da sua 32 (terceira) emissdo, em série Unica (“Emissdo”), declara,
para todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com o assessor legal contratado para a Emissdo, a
legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacGes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo

(conforme definido abaixo).

Os termos iniciados em letras maiusculas e aqui ndo definidos tem o seu significado atribuido no “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 39 (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.”

(“Termo de Securitizacdo”).

Sdo Paulo, 26 de janeiro de 2023

REIT SECURITIZADORA S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

107



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

ANEXO IV - DECLARAGAO DO REGIME FIDUCIARIO

A REIT SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n2 152, sala 301, Ipanema, CEP 22.410-000, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob 0 n? 13.349.677/0001-81, neste ato representada na forma
de seu estatuto social (“Securitizadora”), para fins de atender o que prevé o artigo 22, inciso IX da Resolugdo CVM
n2 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor, na qualidade de companhia emissora dos certificados de
recebiveis imobilidrios da sua 32 (terceira) emissdo, em série Unica (“Emissdo”), declara, para todos os fins e
efeitos, conforme definidos no “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo, em Série
Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.”, celebrado em 26 de janeiro de 2023, que instituiu o regime fiduciario sobre
os Créditos Imobilidrios representados pela CCl, pelas Debéntures, pelas Garantias Reais, pela Fianga, pela Conta
Centralizadora, pela Conta Vinculada, pelo Fundo de Despesas, pelo Fundo de Reserva, pelo Fundo de Liquidez,
pelo Fundo de Débitos e pelos respectivos direitos decorrentes das Debéntures e os demais bens e direitos que
lastreiam a Emissao, na forma do artigo 25 e do caput do artigo 26 da Lei n? 14.430, de 03 de agosto de 2022.

As palavras e expressées iniciadas em letra maiuscula que ndo sejam definidas nesta Declaragao terdo o significado

previsto no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2023.

REIT SECURITIZADORA S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO V - DECLARAGAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE

H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria de
responsabilidade limitada, com sede no municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n? 960, 142 andar, conjuntos 141 e 142, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n 01.788.147/0001-50,

neste ato representada na forma de seu contrato social (“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de instituicdo

custodiante do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios Sem Garantia Real sob a
Forma Escritural e Outras Avengas”, celebrado em 26 de janeiro de 2023, com a REIT SECURITIZADORA S.A.,
companbhia securitizadora, com sede na Rua Visconde de Piraja, 152, sala 301, Ipanema, Rio de Janeiro, RJ, inscrita
no CNPJ sob 0 n213.349.677/0001-81 (“Securitizadora”), por meio da qual a CCl foi emitida pela Securitizadora

para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios (“Escritura de Emissdo de CCI”), DECLARA, para os fins do

artigo 18,842 da Lei n2 10.931, que lhe foi entregue para custddia uma via da Escritura de Emissao de CCl e que,
conforme disposto no Termo de Securitizacdo, a CCl se encontra devidamente vinculada aos certificados de
recebiveis imobilidrios da 32 (terceira) emissdo, em série Unica da (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), tendo
sido instituido, conforme disposto no Termo de Securitizagdo, o regime fiducidrio pela Securitizadora, sobre
Créditos Imobilidrios, na forma do artigo 26 da Lei n214.430, de 03 de agosto de 2022, representados

integralmente pela CCI.

Os termos iniciados em letras mailsculas e aqui ndo definidos tem o seu significado atribuido no “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 32 (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix
SA.”.

Sdo Paulo, 26 de janeiro de 2023.

H.COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO VI - DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razdo Social: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Enderecgo: Rua Joaquim Floriano, n2 1.052, 132 andar, sala 132, CEP 04534-004
Cidade/Estado: S3o Paulo/S30 Paulo.

CNPJ n2: 36.113.876/0004-34

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Antonio Amaro Ribeiro de Oliveira e
Silva

Numero do Documento de Identidade: 109.003 OAB/RJ

CPF n2: 001.362.577-20

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI
Numero da Emissdo: 32 (terceira)

NUmero da Série: Unica

Emissor: REIT SECURITIZADORA S.A. / CNPJ sob o n® 13.349.677/0001-81
Quantidade: 171.042

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolugdo CVM 17, a ndo existéncia de situagao de conflito de interesses que o impeca de
exercer a fungdo de agente fiduciario para a emissdo acima indicada, e se compromete a comunicar, formal e

imediatamente, a B3 (Balcdo B3), a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar referida

situagao.
Sdo Paulo, 26 de janeiro de 2023.
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Nome:
Cargo:

110



Autorregulagao

ANBIMA

Agente Fiduciario

ANEXO VII - TRIBUTAGAO

Tratamento fiscal

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informag¢des contidas abaixo para fins de avaliar o
tratamento tributdrio de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributagdo
especifica a qual estardo sujeitos, especialmente quanto a outros tributos eventualmente aplicdveis a esse

investimento ou a ganhos porventura auferidos em operagées com CRI.

Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras estdo sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), a ser calculado com base na aplicacdo de aliquotas
regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 dias: aliquota
de 22,5%; (ii) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (iii) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e (iv) acima de 720 dias:
aliquota de 15%. Este prazo de aplicagdo é contado da data em que o respectivo Titular de CRI efetuou o
investimento, até a data do resgate. N3o obstante, ha regras especificas aplicdveis a cada tipo de investidor,
conforme sua qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo
financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitaliza¢do, corretora de titulos, valores mobiliarios
e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor

estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado, é considerado antecipagdo do imposto de renda devido, gerando o direito a dedugdo do
Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”) apurado em cada periodo de apuragdo. O rendimento também
devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”). As
aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro
real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. J4 a aliquota da CSLL, para
pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%. Desde 12 de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos
por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribui¢do ao
PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente. Com relagdo aos investimentos em CRI realizados
por institui¢cdes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas,
entidades de previdéncia complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizacdo, corretoras e

distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengao
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do IRRF. Ndo obstante a isen¢do de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por
essas entidades, via de regra e a excec¢do dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de
15% e adicional de 10%; e pela CSLL, a aliquota de 16% (dezesseis por cento) no periodo compreendido entre 12
de agosto de 2022 e 31 de dezembro de 2022, sendo reduzida a 15% (quinze por cento) a partir de 12 de janeiro
de 2023. No caso dos bancos de qualquer espécie, a aliquota da CSLL é de 21% (vinte e um por cento) para o
periodo entre 12 de agosto de 2022 e 31 de dezembro de 2022, sendo reduzida a 20% (vinte por cento) a partir
de 12 de janeiro de 2023. As carteiras de fundos de investimentos, em regra, ndo estdo sujeitas a tributagdo.
Ademais, no caso das instituicdes financeiras, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo

potencialmente sujeitos a contribuigcdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI estdo isentos
de imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso Il, da Lei n.2
11.033/04. De acordo com a posi¢do da Receita Federal, expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrugdo
Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isen¢do abrange, ainda, o ganho de

capital auferido na alienagdo ou cessdo dos CRI.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto
ndo é compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso Il, da Lei n.2 8.981. A retencdo do imposto na fonte
sobre os rendimentos das entidades imunes estd dispensada desde que as entidades declarem sua condigdo a
fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n.2 8.981, com a redagdo dada pela Lei n? 9.065, de 20 de junho
de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral, o
mesmo tratamento cabivel em rela¢do aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no Pais. Por sua
vez, ha um regime especial de tributacdo aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos investidores ndo
residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n2 4.373, de
29 de setembro de 2014. Nesta hipdtese, os rendimentos auferidos por investidores estrangeiros estdo sujeitos a
incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%. Excecdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais
ou jurisdicdo considerados como de tributagdo favorecida, assim entendidos, regra geral, aqueles que nao
tributam a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% ou cuja legislagdo ndo permita o acesso a
informacgdes relativas a composicdo societdria de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificagdo do
beneficidrio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. No dia 12 de dezembro de 2014, a Receita Federal
do Brasil publicou a Portaria 488, reduzindo o conceito de “jurisdigdo de tributagao favorecida” para as localidades

que tributam a renda a aliquota maxima inferior a 17%, desde que referida jurisdi¢do esteja alinhada com os
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padrdes internacionais de transparéncia fiscal, nos termos definidos pela Instrugdao Normativa da Receita Federal
do Brasil n2 1.530, de 19 de dezembro de 2014

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas “jurisdicdo de
tributacdo favorecida” as jurisdigcGes listadas no artigo 12 da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n2
1.037, de 04 de junho de 2010.

Ganhos de capital auferidos na alienagdao de CRI em ambiente de bolsa de valores, balcdo organizado ou
assemelhados por investidores residentes no exterior, cujo investimento seja realizado em acordo com as normas
do Conselho Monetario Nacional e que ndo estejam localizados em Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida, regra

geral, sdo isentos de tributagao.

Com relacdo a investidores residentes em Jurisdicdo de Tributacdo Favorecida, embora seja possivel sustentar que
os ganhos de capital devam ser considerados como rendimentos, caso em que estariam sujeitos a tributacao
exclusiva pela IRRF, com base na aplicagdo da aliquota regressiva de 22,5% a 15%, ha risco de tais valores serem

considerados como ganhos sujeitos a incidéncia do imposto de renda a aliquota de até 25%.

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no exterior em investimento em
CRI, por sua vez, sdo isentos de imposto de renda na fonte por for¢a da posi¢do da RFB, inclusive no caso de
investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados em Jurisdicdo de Tributacdo Favorecida, conforme artigo
85, paragrafo 42, da Instrucdo RFB 1.585.

Imposto sobre Operacées Financeiras (“IOF”)

Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio (“IOF/Cambio”)

Regra geral, as opera¢des de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigdes previstas na Resolu¢do CMN n2 4.373, inclusive
por meio de operacbes simultaneas, incluindo as operacbes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI,
estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme
Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracGes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 25%

(vinte e cinco por cento), relativamente a operacbes de cdmbio ocorridas apds esta eventual alteragdo.

Imposto sobre Operacgdes com Titulos e Valores Mobilidrios ("IOF/Titulos")
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As operacdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto n.2 6.306, de 14 de
dezembro de 2007, e alteragdes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do I0F/Titulos pode ser majorada a

qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% ao dia, relativamente a operagdes
ocorridas apds este eventual aumento.
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ANEXO VIIl - FATORES DE RISCO

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

investimento.

Os negdcios, situagdo financeira, ou resultados operacionais da Emissora e dos demais participantes da presente
Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso quaisquer
dos riscos e incertezas aqui descritos se concretizem, os negdcios, a situac¢do financeira, os resultados operacionais
da Emissora e/ou da Devedora e/ou dos Fiadores, poderdo ser afetados de forma adversa, considerando o

adimplemento de suas obrigagdes no ambito da Oferta.

Esta se¢do contém apenas uma descri¢cao resumida dos termos e condi¢des dos CRI e das obrigacdes assumidas
pela Emissora no ambito da Oferta. E essencial e indispensavel que os investidores leiam o Termo de Securitiza¢do
e compreendam integralmente seus termos e condicGes, os quais sdo especificos desta operacgdo e podem diferir

dos termos e condi¢des de outras operagdes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Se¢do, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera produzir, poderia
produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora e/ou da Devedora e/ou dos Fiadores, quer se dizer
que o risco, incerteza podera, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negdcios, a posi¢ao
financeira, a liquidez, os resultados das operag¢des ou as perspectivas da Emissora e/ou da Devedora e/ou dos
Fiadores, conforme o caso, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto requeira o
contrario. Devem-se entender expressdes similares nesta Secdo como possuindo também significados

semelhantes.

Os riscos descritos abaixo ndo sdo exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sejam
considerados imateriais, também poderdo ter um efeito adverso sobre a Emissora. Na ocorréncia de qualquer das
hipbteses abaixo os CRI podem n3do ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Titular
de CRI.

RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO

Politica Econémica do Governo Federal
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A economia brasileira é marcada por frequentes e, por vezes, significativas interven¢des do Governo Federal, que

modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

A Emissora ndo tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro e,
portanto, ndo pode prevé-las. Os negdcios, resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Emissora
podem ser adversamente afetados em razdo de mudancas na politica publica federal, estadual e/ou municipal, e
por fatores como: variagdo nas taxas de cambio; controle de cambio; indices de inflagdo; flutuagdes nas taxas de
juros; falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais; racionamento de energia elétrica;
instabilidade de pregos; politica fiscal e regime tributario; e medidas de cunho politico, social e econémico que

ocorram ou possam afetar o Pais.

Adicionalmente, o Presidente da Republica tem poder consideravel para determinar as politicas governamentais
e atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar as opera¢des e desempenho financeiro de
empresas brasileiras. A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliadrios brasileiro, sendo assim,
tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar o desempenho da

Emissora e respectivos resultados operacionais.

Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora, ocasionadas por mudancas na politica econ6mica, pode-se
citar: (i) mudancas na politica fiscal que tirem, diminuam ou alterem o beneficio tributario aos investidores dos
CRI, (ii) mudancas em indices de inflagdo que causem problemas aos CRI indexados por tais indices, (iii) restricdes
de capital que reduzam a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variacdo das taxas de cambio

que afetem de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas.

Tradicionalmente, a influéncia do cendrio politico do pais no desempenho da economia brasileira e crises politicas
tém afetado a confianca dos investidores e do publico em geral, o que resulta na desacelera¢do da economia e
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por companhias brasileiras. Atualmente, os mercados brasileiros
estdo vivenciando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes da pandemia da COVID-19 e seus

impactos sobre a economia brasileira e o ambiente politico.
Efeitos da Politica Anti-Inflaciondria
Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflagdo e varios momentos de

instabilidade no processo de controle inflaciondrio. A inflagcdo e as medidas do Governo Federal para combaté-la,
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combinadas com a especulagdo de futuras politicas de controle inflaciondrio, contribuiram para a incerteza
econdmica e aumentaram a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para
controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutencgdo de politica monetaria restritiva com altas taxas
de juros, restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econdmico. Futuras medidas
tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervengdo no mercado de cambio e agGes
para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira e por

consequéncia sobre a Devedora.

A reducdo da disponibilidade de crédito, visando o controle da inflacdo, pode afetar a demanda por titulos de
renda fixa, tais como o CRI, bem como tornar o crédito mais caro, inviabilizando operag¢des e podendo afetar o

resultado da Devedora.

Instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizagéio do real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacées. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizagdes
repentinas, pequenas desvalorizagdes 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 desvalorizagGes
cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuagdes significativas nas taxas de cambio do real frente ao
dolar dos Estados Unidos da América. Ndo é possivel assegurar que a taxa de cdmbio entre o real e o délar dos
Estados Unidos da América ird permanecer nos niveis atuais. As deprecia¢Ges do real frente ao délar dos Estados
Unidos da América também podem criar pressdes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar

negativamente a liquidez da Devedora e, ainda, a qualidade da presente Emissao.

Efeitos da elevagdo subita da taxa de juros

Nos ultimos anos, o pais tem experimentado uma alta volatilidade nas taxas de juros. Uma politica monetaria
restritiva que implique no aumento da taxa de juros reais de longo prazo, por conta de uma resposta do BACEN a
um eventual repique inflacionario, causa um crowdingout na economia, com diminui¢do generalizada do
investimento privado. Tal elevagdo acentuada das taxas de juros afeta diretamente o mercado de securitizagao,
pois, em geral, os investidores tém a opgdo de alocagdo de seus recursos em titulos do governo que possuem alta
liquidez e baixo risco de crédito - dado a caracteristica de “risk-free” de tais papéis, de forma que o aumento
acentuado dos juros pode desestimular os mesmos investidores a alocar parcela de seus portfélios em valores

mobilidrios de crédito privado, como os CRI.

Efeitos da retragcdo no nivel da atividade econémica
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Eventual retracdo no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises internas ou crises externas,
pode acarretar a redugcdo do montante dos Direitos Creditdrios, diminuindo a capacidade de pagamento da

Devedora.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balango de
pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de capta¢des de recursos, tanto no
mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual
elevacdo significativa nos indices de inflagdo brasileiros e eventual desacelera¢do da economia dos Estados Unidos
da América podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de
juros, elevando as despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagbes de recursos por empresas
brasileiras.

Efeitos de Pandemias, inclusive da COVID-19, na economia

Pandemias, tais como a disseminagao global da COVID-19, podem gerar incertezas macroecon6micas, volatilidade

e interrupcdes significativas em escala mundial.

Em resposta a atual pandemia da COVID-19, autoridades em todo o mundo implementaram politicas para prevenir
ou conter a propagacao do virus, tais como isolamento social, restricdes ao movimento de mercadorias e pessoas,
fechamento temporario de um grande nuimero de escritdrios corporativos, industrias, lojas de varejo e outras
instalagGes. Referidas medidas podem permanecer em vigor por um periodo significativo de tempo ou, ainda que

flexibilizadas, poderao voltar a serem implementadas em caso de novas ondas ou novas pandemias.

N&o ha como prever a extensdo, duragdo e impactos de medidas de contencdo da pandemia da COVID-19 e, com
isso, ndo hd como prever os efeitos diretos e indiretos da atual pandemia da COVID-19 e de outras pandemias
sobre a economia mundial e a economia brasileira. Assim, a atual pandemia da COVID-19 e outras ameagas a
saude publica ou surtos de doengas transmissiveis poderdo resultar em uma desacelera¢do econémica global ou
regional e um desligamento das cadeias de produgado e suprimentos, além de prejudicar o comércio internacional,

0 que pode impactar negativamente negécio da Devedora.

Efeitos da Guerra na Ucrénia

Os efeitos econdmicos da guerra entre a Ucrania e a Russia podem impactar negativamente os negdcios da
Devedora e a economia mundial: em 24 de fevereiro de 2022 a Federacdo Russa invadiu diversos territérios

pertencentes a Ucradnia, dando inicio a mais grave crise militar ocorrida no continente europeu desde o
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encerramento da Segunda Guerra Mundial. Para além da instabilidade causada pelo fator militar, diversos paises
se posicionaram contra o conflito armado e buscaram intervir, no intuito de cessar a violéncia, por meio da
imposicdo de fortes san¢des econOmicas e financeiras a Federagcdo Russa, as quais poderdo causar forte
instabilidade econ6mica e eventual desabastecimento da cadeia industrial e energética mundial. Dentre tais
paises, estdo os Estados Unidos da América, Japdo, Reino Unido, Alemanha e outros paises do continente europeu.
Nesse contexto, a imprevisibilidade relacionada as san¢Ges econdémicas e financeiras, bem como ao resultado do
conflito armado, pode resultar no agravamento da instabilidade politica e econémica mundial, incluindo do Brasil,

podendo impactar negativamente os negdcios e a situagdo financeira da Devedora.

RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO INTERNACIONAL

O valor de mercado dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras é influenciado pela
percepcao de risco do Brasil e de outras economias emergentes e a deterioragdo dessa percepg¢do poderd ter um
efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condi¢des de mercado em
outros paises de mercados emergentes, especialmente da América Latina, poderao influenciar o mercado em
relagdo aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que as condigdes econOmicas nesses paises
possam diferir consideravelmente das condi¢des econbémicas no Brasil, as reacGes dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores

mobilidrios de emissores brasileiros.

Além disso, em consequéncia da globalizagdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o
desempenho econdmico e financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como os Estados Unidos da
Ameérica, interfere consideravelmente no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas econémicos
em varios paises de mercados desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise imobilidria nos Estados
Unidos da América em 2008), os investidores estdo mais cautelosos na realizacdo de seus investimentos, o que
causa uma retragdo dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evasao de investimentos estrangeiros
no Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para capta¢do de recursos,
tanto nacional como estrangeiro, impedindo o acesso ao mercado de capitais internacionais. Desta forma, é
importante ressaltar que eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais

brasileiro e ocasionar uma reducdo ou falta de liquidez para os CRI da presente Emissao.
RISCOS RELATIVOS A ALTERACGES NA LEGISLACAO E REG ULAMENTA(;AO TRIBUTARIAS APLICAVEIS AOS CRI
Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de CRI estdo isentos de IRRF

— Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento

tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado. Eventuais alteragdes na legislagdo
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tributaria, eliminando tal isengdo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou

ainda a criacdo de novos tributos aplicdveis, podera afetar a rentabilidade do CRI.

RISCOS RELATIVOS A EMISSORA

Crescimento da Emissora e seu capital

O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutenc¢do 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

condicdes desta captacao poderdo afetar o desempenho da Emissora.

Os incentivos fiscais para aquisi¢do de CRI

A partir de 2009, parcela relevante da receita da Emissora advém da venda de certificados de recebiveis
imobilidrios a pessoas fisicas, que sdo atraidos, em grande parte, pela isengdo de Imposto de Renda concedida
pela Lei n? 12.024/2009, que pode sofrer altera¢Bes. Caso tal incentivo viesse a deixar de existir, a demanda de
pessoas fisicas por certificados de recebiveis imobilidrios provavelmente diminuiria, ou estas passariam a exigir
uma remuneracdo superior, de forma que o ganho advindo da receita de intermediagdo nas operagées com tal

publico de investidores poderia ser reduzido.

Atividade de securitizagdo e o cumprimento de obriga¢es perante os Titulares de CRI

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos do agronegdcio e imobiliarios, tendo como objeto social
a aquisicdo e securitizagdo de quaisquer créditos do agronegdcio e créditos imobiliarios passiveis de securitizagdo
por meio da emissdo de certificados de recebiveis do agronegdcio e de certificados de recebiveis imobilidrios, nos

termos da Lei n? 14.430, cujos patrimonios sdo administrados separadamente.

O patrimobnio separado de cada emissdao tem como principal fonte de recursos os respectivos créditos imobilidrios
e suas garantias. Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento dos créditos imobilidrios por parte dos
respectivos devedores a Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagcGes
assumidas junto aos investidores dos certificados de recebiveis do agronegécio e dos certificados de recebiveis

imobilidrios.

A Emissora é dependente de manutengdo de seu registro como companhia aberta
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A Emissora tem por objeto atuar como securitizadora de créditos imobilidrios por meio da emissdo de certificados
de recebiveis imobilidrios, nos termos da Lei n2 14.430. Para tanto, depende da manutencdo de seu registro de
companbhia securitizadora junto a CVM e das respectivas autorizacdes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos
requisitos exigidos pela CVM em relagdo as companhias abertas, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo
cancelada, afetando assim as suas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios, incluindo a emissdo dos
CRI.

Deterioragdo da qualidade de crédito do Patriménio Separado pode afetar a capacidade da Emissora de honrar as

obrigagdes decorrentes dos CRI

Os CRI sdo lastreados pela CCl, que representam os Créditos Imobiliarios, a qual foi vinculada aos CRI por meio
deste Termo de Securitizagdo, por meio do qual é instituido o Regime Fiducidrio e constituido o Patrimoénio
Separado. Os Créditos Imobiliarios representados pela CCl representam créditos detidos pela Emissora em face
da Devedora, correspondentes ao saldo da CCl, que compreende atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais
taxas de remuneracdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos acessérios.
O Patrimonio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou
coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes
devidos conforme este Termo de Securitizacdo dependera do recebimento das quantias devidas pela Devedora,
no futuro, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem
a situagdo economico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado

de honrar suas obrigagGes.

A importdncia de uma equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a incapacidade de atrair e manter pessoal
qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre suas atividades, situacdo financeira e resultados operacionais.
Os ganhos da Emissora provém basicamente da securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada para originagdo, estruturagao, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional
e mercadoldgico dos produtos da Emissora. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a

incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a capacidade da Emissora de geragao de resultado.
Risco relacionado a fornecedores da Emissora
A Emissora contrata prestadores de servigos independentes para execucdo de diversas atividades tendo em vista

o cumprimento de seu objeto, tais como assessores juridicos, agente fiduciario, servicer, auditoria de créditos,

agéncia classificadora de risco, escriturador, dentre outros. Em relagdo a tais contratagGes, caso: (i) ocorra
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alteracdo relevante da tabela de precos; e/ou (ii) tais fornecedores passem por dificuldades administrativas e/ou
financeiras que possam leva-los a recuperacdo judicial ou faléncia, tais situacdes podem representar riscos a
Emissora, na medida em que a substituicdo de tais prestadores de servigos pode nao ser imediata, demandando

tempo para analise, negociacdo e contratacdo de novos prestadores de servigos.

Atuagdo negligente e insuficiéncia de patriménio da Emissora

Nos termos do artigo 262 da Lei n2 14.430, foi instituido Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios, a fim de
lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicdo do PatrimoOnio Separado. O patrimonio préprio da
Emissora ndo sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares de CRI, exceto na hipdtese de
descumprimento, pela Emissora, de disposi¢do legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragao temerdaria
ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimonio Separado, conforme o paragrafo Unico do artigo 28, da Lei n2
14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera responsdvel pelas perdas ocasionadas aos Titulares de CRI, sendo
que nao ha qualquer garantia de que a Emissora terd patriménio suficiente para quitar suas obrigacGes perante

os Titulares de CRI, o que poderd ocasionar perdas aos Titulares de CRI.

RISCOS RELATIVOS A EMISSAO DOS CRI

Risco em Fungdo do Registro pelo Rito Automdtico

A Emissdo dos CRI, a ser distribuida nos termos da Resolugdo CVM 160, serd objeto de registro perante a CVM
mediante o rito automatico, de forma que as informacgdes prestadas no ambito dos Documentos da Operagdo ndo

foram objeto de analise pela referida autarquia federal;

Risco da deterioracéo da qualidade de crédito do Patriménio Separado poderd afetar a capacidade da Emissora

de honrar suas obrigagées decorrentes dos CRI

Os CRI sdo lastreados pela CCl, a qual representa a totalidade dos Créditos Imobiliarios. A CCl foi vinculada aos CRI

por meio do Termo de Securitizagdo, pelo qual foi instituido o Regime Fiduciario e criado o Patrimdnio Separado.

O Patrimonio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou
coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes
devidos conforme o Termo de Securitizagdo depende do recebimento das quantias devidas em fung¢do dos
Créditos Imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos
que afetem a situacdo econdmico-financeira da Devedora ou o valor e a exequibilidade das Garantias Reais e da

Fianga, como aqueles descritos nestes fatores de risco, poderdo afetar negativamente o Patrimonio Separado e,
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consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.

O risco de crédito da Devedora pode afetar adversamente os CRI

Uma vez que o pagamento dos Créditos Imobiliarios depende do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora,
todo e qualquer fato que possa afetar a situagcdo econémico-financeira da Devedora, inclusive os apontamentos
identificados no ambito da auditoria juridica, bem como a sua capacidade de pagamento, podera afetar o fluxo
de pagamentos dos CRI. Para maiores informagdes acerca dos riscos aplicdveis a Devedora favor consultar o
Formulario de Referéncia da Devedora constante do site https://www.portopontadofelix.com.br/ e do site da
CVM.

O risco atrelado a Fianga

Caso a Devedora ndo tenha condigdes de arcar com os pagamentos a Emissora pode se vir obrigada a cobrar os
valores devidos dos Fiadores. Quaisquer fatos que que possa afetar a situacdo econémico-financeira dos Fiadores,

bem como a sua capacidade de pagamento, podera afetar o fluxo de pagamentos dos CRI.

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipa¢Go dos

pagamentos

A ocorréncia de qualquer evento de (i) resgate antecipado das Debéntures ou (ii) vencimento antecipado das
Debéntures, que resulte no resgate dos CRI, pode gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos

Titulares de CRI a mesma taxa estabelecida para os CRI.

Risco relacionado ao quorum de deliberagcdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Gerais sdo aprovadas por 50% mais um dos CRI em circulagao,
ressalvados os quoruns especificos estabelecidos neste Termo de Securitizacdo. O titular de pequena quantidade
de CRI podem ser obrigados a acatar decisdes da maioria dos CRI ainda que se manifeste voto desfavoravel. Nao
ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular de CRlI em determinadas matérias
submetidas a deliberagdo em Assembleia Geral.

Baixa liquidez no mercado secunddrio

Atualmente, o mercado secundario de certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez e

ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua
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alienacdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento.
Adicionalmente, a negociagdo dos CRI no mercado secundario esta sujeita as restricdes impostas pela Resolugdo
CVM 160. Dessa forma, o investidor que adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no

mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissdo.

Estrutura

A presente Emissdo tem o cardter de “operacgdo estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este
conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e obriga¢des
de parte a parte, estipulados através de contratos privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto,
em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a operagdes de CRI, em situa¢des de stress, podera haver perdas por parte dos Titulares de CRI em razdo

do dispéndio de tempo e recursos para eficdcia do arcabouco contratual.

Guarda Fisica dos Documentos Comprobatdrios

A perda e/ou extravio de quaisquer Documentos da Operacdo que sejam necessarios para a cobranca dos Créditos

Imobiliarios ou para execugdo das garantias podera resultar em perdas para os Titulares de CRI.

Risco da Insuficiéncia das Garantias Reais

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios por parte da Devedora, a Emissora tera que iniciar o
procedimento de execucdo das Garantias Reais. Ndo ha como assegurar que as Garantias Reais, quando
executadas, serdo suficientes para recuperar o valor necessario para amortizar integralmente os CRI, ainda que
na Data de Emissdo o valor das Garantias Reais se mostre superior aquele necessario para amortizar integralmente

os CRI. Caso isso ocorra, os Titulares dos CRI poderdo ser afetados.

Risco de distribuigdo parcial da Oferta

A Oferta poderd ser encerrada em caso de distribui¢cdo parcial dos CRI, desde que haja coloca¢gdo do Montante
Minimo, caso se verifique a implementagdo da Condigdo Resolutiva. Na hipdtese dos CRI ndao serem integralmente
subscritos e integralizados, os CRI e as Debéntures remanescentes serdo cancelados e, consequentemente, os
recursos a serem liberados a Devedora serdao reduzidos na mesma propor¢do, podendo ocasionar atrasos no
desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio e, consequentemente, impactar negativamente a capacidade
da Devedora de realizar os pagamentos das Debéntures, resultando na incapacidade da Securitizadora de realizar

0s pagamentos dos CRI.
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Risco relacionado a inexisténcia de classificagdo de risco dos CRI

A ndo emissdo de relatério de classificagdo de risco para os CRI pode resultar em dificuldades adicionais na
negociacdo dos CRlI em mercado secundario, uma vez que os investidores ndo poderdo se basear no relatdrio de
rating para avaliacdo da condigdo financeira, desempenho e capacidade da Devedora de honrar as obrigacGes
assumidas nos Documentos da Operagdo e, portanto, impactar o recebimento dos valores devidos no ambito dos
CRI. Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem valores mobilidrios por meio de ofertas
publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar) estdo sujeitos a regulamentagGes
especificas que condicionam seus investimentos em valores mobiliarios a classificagdes de risco determinadas,

sendo que a inexisténcia de classificagdo de risco podera inviabilizar a aquisicdao dos CRI por tais investidores.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO SETOR DE SECURITIZAGAO IMOBILIARIA

Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo, o que pode acarretar perdas por parte dos Titulares de
CRI.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagdo considera um conjunto de
direitos e obriga¢des de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes

a legislagdo em vigor.

A pouca maturidade do mercado de securitizagdo de créditos imobiliarios e a falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizagdo em geral podera gerar um risco aos
Titulares de CRI, 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 Titulares de CRI. Ademais, em situa¢des adversas
envolvendo os CRI, poderd haver perdas por parte dos Titulares de CRlI em razdo do dispéndio de tempo e recursos

para execucao judicial desses direitos.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A DEVEDORA, AS GARANTIAS E AOS GARANTIDORES

Risco do Escopo Restrito da Auditoria Juridica

Na estruturacao da Emissdo foi realizada auditoria juridica por um escritério especializado contratado para analise
de aspectos relacionados a Devedora, aos Fiadores e aos Imdveis alienados fiduciariamente. Entretanto, referida

auditoria juridica foi realizada de forma restrita, ndo abrangendo, dentre outros aspectos, o empreendimento

imobiliario objeto da destinagdo de recursos das Debéntures. Dessa forma, a auditoria juridica realizada ndo pode
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ser entendida como exaustiva de modo que, eventualmente, poderdo existir pontos ndo compreendidos ou
analisados que impactem negativamente a Emissdo, devendo os potenciais Investidores realizarem a sua proépria

investigacdo antes de tomar uma decisao de investimento.

Riscos dos Onus Existentes em relagcdo aos Iméveis Fortesolo

O imdvel da matricula n2 40.048, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Paranagua/PR se encontra onerado em
hipoteca de 22 grau, tendo como credora a ADM do Brasil LTDA., no valor de R$ 12.000.000,00, com pagamento
em prestacdo de servicos de operacdo portuaria. Caso o pagamento das parcelas devidas ao banco credor e
garantidas pelos 6nus gravados nos imdveis sejam, por qualquer motivo, inadimplidas, os imdveis poderdo ser

adjudicados para satisfagdo dos débitos contraidos pelo proprietdrio dos iméveis.

Riscos Processuais dos Fiadores e da Devedora

No dmbito da auditoria juridica com escopo restrito, foram identificados processos e apontamentos que afetam

a Devedora e os Fiadores, dentre os quais destacam-se:

Devedora: A Devedora figura no polo passivo de (a) 2 agdes de natureza fiscal que superam, individualmente, o
corte de RS 1 milhdo de reais, que representam risco financeiro para a Emissora, cujo valor total corresponde a
R$3.418.941,16; (b) de 2 acdes de natureza trabalhista que superam, individualmente, o corte de RS 1 milhdo de
reais, com o risco financeiro informado no valor total de R$3.819.209,14, observado que ambos o0s processos
foram classificados com probabilidade de perda "provavel", devido ao fato de estarem em fase de execucdo; (c)
9 acbes de natureza civel que superam, individualmente, o corte de RS 1 milhdo de reais, com o risco financeiro
informado no valor total de R$13.068.268,85, sendo que: (i) quatro desses processos foram classificados com
probabilidade de perda "remota" e correspondem ao risco financeiro informado no valor total de R$5.734.292,23;
e (ii) cinco desses processos foram classificados com probabilidade de perda "possivel" e correspondem ao risco
financeiro informado no valor total de R$7.333.976,62.

Fortesolo: A Fortesolo figura no polo passivo de (a) 1 agdo de natureza fiscal que supera, individualmente, o corte
de RS 1 milhdo de reais, que representa risco financeiro para a Fortesolo, no valor total de R$ 1.373.138,75 (ultimo
extrato dos débitos emitido em dezembro de 2022). Em relagdo ao referido processo; e (b) 3 agdes de natureza
civel que superam, individualmente, o corte de RS 1 milhdo de reais, que representam risco financeiro para a
Fortesolo, no valor total de RS 8.638.426,64 (oito milhdes, seiscentos e trinta e oito mil, quatrocentos e vinte e
seis reais e sessenta e quatro centavos). Segundo informado no ambito da auditoria, as agées com valor superior
a RS 1.000.000,00 teriam valor total apurado de RS 39.197.647,33 (equivalente ao resultado da soma de todas as
acdes consideradas materialmente relevantes em matéria civel e fiscal), de modo que existe possibilidade de que

as contingéncias acarretem a constituicdo de gravames ou constri¢des sobre as matriculas objeto da presente
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Operagao.

Em caso de irregularidade de pagamento das parcelas dos parcelamentos de débitos fiscais, a Fortesolo podera
ser excluida do parcelamento e o saldo remanescente exigido integralmente, incluindo eventuais descontos

multas e juros que tenham sido concedidos no momento da adesao.

A Fortesolo firmou Termo de Compromisso (“TC”) em 28 de fevereiro 2003 com o IBAMA, por meio do qual
assumiu a obrigac¢do de recuperar area de 3,3 hectares mediante plantio de mudas nativas (no valor estimado de
RS 20.060,00). Eventual descumprimento das obrigacdes assumidas pela Fortesolo ensejard o pagamento de
multa contratual no valor de RS 20.060,24, além da execucdo das obrigacdes pendentes de cumprimento e da

multa imposta pelo IBAMA no seu valor integral.

Adicionalmente, como ndo foi disponibilizada a certiddo de débitos emitida pelo IBAMA no ambito do
procedimento de auditoria, podem existir outros procedimentos desconhecidos ou nao informados, que

envolvam impactos financeiros, operacionais e/ou reputacionais a Fortesolo.

FTS: A FTS figura no polo passivo da execugdo de titulo extrajudicial n2 0002938-12.2021.8.16.0001, em que ha
pedido de desconsideracdo da personalidade juridica para atingir os bens de Valdecio, Ligia Paes Bombonatto,
Fortepar Administracdo de Bens e ParticipagGes Ltda., FTS, Equiplan, Fortesolo e a Devedora. Esse processo foi
classificado pela Devedora com progndstico de perda "remoto" e corresponde ao risco financeiro no valor total
de RS4.663.586,03.

Em caso de irregularidade de pagamento das parcelas dos parcelamentos de débitos fiscais, a FTS poderd ser
excluida do parcelamento e o saldo remanescente exigido integralmente, incluindo eventuais descontos multas e

juros que tenham sido concedidos no momento da adesdo.

Valdécio Bombonatto: O Sr. Valdécio Bombonatto integra o polo passivo de cinco processos civeis (trés execugdes

de titulo extrajudicial, um cumprimento de sentenga e uma agao civil publica) que representam risco financeiro
informado no valor total de R$7.438.233,15, sendo que: (i) dois processos foram classificados com progndstico de
perda "possivel" e representam risco financeiro no valor de R$2.774.647,12; (ii) um processo foi classificado com
progndstico de perda "remoto" e representa risco financeiro no valor total de R$4.663.586,03; e (iii) dois

processos ndo representam risco financeiro.
Além disto, os valores constantes da sua declaracdo de imposto de renda ndo foram objeto de verificacdo

especifica, bem como se existem gravames que dificultariam a execucdo da Fianca por ele prestada, o que pode

fazer com que este Fiador tenha menor capacidade de pagamento de suas dividas e podera acarretar perdas
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patrimoniais e riscos aos Titulares dos CRI, tendo sido considerada a referida declaragdo idonea.

Almir Bombonatto: Ndo foram disponibilizadas, no ambito da auditoria juridica, planilhas de litigios em que Almir

Bombonatto figure no polo passivo.

Além disto, os valores constantes da sua declaracdo de imposto de renda ndo foram objeto de verificagdo
especifica, bem como se existem gravames que dificultariam a execugdo da Fianca por ele prestada, o que pode
fazer com que este Fiador tenha menor capacidade de pagamento de suas dividas e poderd acarretar perdas

patrimoniais e riscos aos Titulares dos CRI, tendo sido considerada a referida declaragdo idonea.

Riscos Relacionado a Declaragées

A veracidade das declaragGes prestadas pela Devedora, pelos Fiadores e pelos titulares de bens garantidores da
emissao ndo foram objeto de verificagdo de consisténcia, sendo que eventuais omissdes, falhas ou defeitos podem

nao ter sido sanados, o que poderd acarretar perdas patrimoniais e riscos aos Titulares dos CRI.

Riscos de os Titulares de CRI terem que efetuar aportes de capital

O investimento em CRI representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas patrimoniais e
a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados ao pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, a
volatilidade do mercado de capitais e a manuten¢do do Patrimdnio Separado. As aplicacGes realizadas nos CRI ndo
contam com garantia da Securitizadora ou do Agente Fiduciario, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do
FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Titulares de CRI. Considerando que o investimento
no CRI é um investimento de longo prazo, este estara sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de
perdas e prejuizos no Patrimonio Separado que resultem em patrimonio negativo, os Titulares de CRI poderdo ser
chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais para satisfazer todas as obriga¢des do

Patrimdnio Separado e despesas que o envolvem.

Riscos Relacionados a ConclusGo do Empreendimento Imobilidrio

Nos termos previstos nos Documentos da Operagao, os recursos liquidos captados pela Devedora serdo utilizados
para financiar despesas futuras de natureza imobiliaria, incluindo financiamentos imobilidrios relacionadas ao
Empreendimento Imobilidrio, no ambito (a) das obras de ampliagdo do terminal; e (b) da expansao, construgdo e
reforma de novos armazéns, incluindo silos de armazenagem e bergos de atraca¢do. Caso ocorram atrasos ou
problemas na obras civis relacionadas ao desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario que inviabilizem ou

tornem substancialmente mais custosa a sua conclusdo, a Devedora podera ser negativamente afetada, inclusive
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pela eventual necessidade de captacdao de novos recursos ou utilizagdo de caixa para conclusdo das obras
relacionadas ao Empreendimento Imobilidrio, podendo afetar negativamente a situagdo econémica da Devedora

e, por consequéncia, a sua capacidade de realizar os pagamentos das Debéntures, resultando na incapacidade da
Securitizadora de realizar os pagamentos dos CRI.
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ANEXO IX — EMPREENDIMENTO(S) IMOBILIARIO(S)

(A) DESENVOLVIMENTO DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
Montante de Empreendimento
Percentual dos . L
Recursos | Recursos decorrentes Custo recursos objeto de destinacao
. L. recursos da . .
. L despendid | da Emissdo a serem . estimado destinados ao de recursos de
L. Denominag¢ |Proprietar . ) Debénture a . L
Destinagdo N I Habite-se | osatéo aportados no . total do Empreendimento emissdo de
ao io . ser aplicadono | . .
momento Empreendimento . investimento | decorrentes de certificados de
Empreendimen L
(RS) (RS) . (RS) outras fontes de recebiveis
o
recursos imobiliarios?
Empreendi
mento Imével
Imobilidrio objeto de
localizado concessao,
no dispensa
Municipio emissao
de Porto de habite- RS
Despesas a . .
| Antonina, [Pontado |se. RS 0,00 RS 114.000.000,00 100% 114.000.000, RS 0,00 Sim
ncorrer
Estado de [Félix S.A. [Confirmar 00
Paran3, a
objeto de legislacao
matricula vigente na
n2 7.892 do época da
Cartdrio de conclusdo
Registro de

SAMCURRENT 101327778.1 2-nov-20 16:08
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Imoveis de
Antonina -

Parana

(B) CRONOGRAMA FINANCEIRO GERAL DO(S) EMPREENDIMENTO(S) IMOBILIARIO(S) INCLUINDO TOTAL DOS GASTOS A INCORRER COM 0S
RECURSOS DAS DEBENTURES

PERIODO VALOR EST'xﬁﬂzle;L'L'ZADO NO PERCENTUAL DESTINADO
1523 R$16.666.800,00 14,62%
2523 R$16.666.800,00 14,62%
1524 R$19.995.600,00 17,54%
2524 R$19.995.600,00 17,54%
1525 R$1.664.400,00 1,46%
2525 R$1.664.400,00 1,46%
1526 R$1.664.400,00 1,46%
2526 R$1.664.400,00 1,46%
15 27 R$1.664.400,00 1,46%
2527 R$1.664.400,00 1,46%
1528 R$3.328.800,00 2,92%
2528 R$3.328.800,00 2,92%
1529 R$3.328.800,00 2,92%
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2529 R$3.328.800,00 2,92%
1530 R$3.328.800,00 2,92%
2530 R$3.328.800,00 2,92%
1531 R$3.328.800,00 2,92%
2531 R$3.328.800,00 2,92%
1S 32 R$2.029.200,00 1,78%
2532 R$2.029.200,00 1,78%
Total R$ 114.000.000,00 100,00%

Este cronograma é indicativo e nao vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dinamica comercial do setor no qual atua, a Devedora podera
destinar os recursos provenientes da integralizagcdo das Debéntures em datas diversas das previstas neste Cronograma Tentativo, observada a obrigacado
desta de realizar a integral Destinagdo dos Recursos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a Devedora comprove a aplicacdo da totalidade dos

recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, o que ocorrer primeiro.

O Cronograma Tentativo € meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipa¢do do cronograma
tentativo tal fato ndo implicara em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificagdo da observancia ao Cronograma Tentativo devera
ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinagao de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Tentativo para um determinado

semestre podera ser compensada nos semestres seguintes.
O Cronograma Tentativo da Destinacdo dos Recursos pela Devedora é feito com base na sua capacidade de aplicagdo de recursos dado (i) o histérico de

recursos por ela aplicados nas atividades, no ambito da aquisicdo, desenvolvimento e construgdo de empreendimentos imobilidrios em geral; e (ii) a

projecdo dos recursos a serem investidos em tais atividades foi feita conforme tabela a seguir:
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Histérico/Projecdo de desenvolvimento (a) de obras de ampliacdo do terminal;
e (b) de expansdo, construgio e reforma de novos armazéns, incluindo silos de
armazenagem e bergos de atracagao
RS
01 a12de 2013 1.946.000,00
RS
01 a 12 de 2014 4.774.000,00
RS
01 a 12 de 2015 2.904.000,00
RS
01a12de 2016 38.231.000,00
RS
01 a12de 2017 3.042.000,00
RS
01 a 12 de 2018 1.464.000,00
RS
01 a 12 de 2019 16.305.000,00
RS
01 a 12 de 2020 20.227.000,00
RS
01 a12de 2021 18.032.000,00
RS
01 a 12 de 2022 45.000.000,00
RS
01 a 12 de 2023 54.856.000,00
RS
01 a 12 de 2024 60.195.000,00
RS
01 a 12 de 2025 8.495.000,00
RS
01 a 12 de 2026 9.741.000,00
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RS

01 a 12 de 2027 11.180.000,00
RS

01 a 12 de 2028 12.680.000,00
RS

01 a 12 de 2029 13.270.000,00
RS

01 a 12 de 2030 14.341.000,00
RS

01 a 12 de 2031 15.165.000,00
RS

01 a 12 de 2032

22.524.000,00
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ANEXO X — TABELA DE REMUNERAGAO

A

B

imediatamente posterior ao prazo médio

remanescente das Debéntures (1)

Taxa interna de retorno do Titulo Publico
Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova
denominagdo da Nota do Tesouro Nacional,

Série B— NTN-B), com prazo de vencimento

Remuneracdo aplicavel as Debéntures a partir da
Data de Pagamento da Remuneragao
imediatamente subsequente a uUltima Data de

Verificagao da Remuneragao

A

4.0000% (inclusive) a

4.0500% (exclusive)

7.6917%

4.0500% (inclusive) a

4.1000% (exclusive)

7.7434%

4.1000% (inclusive) a

4.1500% (exclusive)

7.7952%

4.1500% (inclusive) a

4.2000% (exclusive)

7.8470%

4.2000% (inclusive) a

4.2500% (exclusive)

7.8987%

4.2500% (inclusive) a

4.3000% (exclusive)

7.9504%

4.3000% (inclusive) a

4.3500% (exclusive)

8.0022%

4.3500% (inclusive) a

4.4000% (exclusive)

8.0540%

4.4000% (inclusive) a

4.4500% (exclusive)

8.1057%

4.4500% (inclusive) a

4.5000% (exclusive)

8.1575%

4.5000% (inclusive) a

4.5500% (exclusive)

8.2092%

4.5500% (inclusive) a

4.6000% (exclusive)

8.2609%

4.6000% (inclusive) a

4.6500% (exclusive)

8.3127%

4.6500% (inclusive) a

4.7000% (exclusive)

8.3644%

4.7000% (inclusive) a

4.7500% (exclusive)

8.4162%

4.7500% (inclusive) a

4.8000% (exclusive)

8.4679%

4.8000% (inclusive) a

4.8500% (exclusive)

8.5197%

4.8500% (inclusive) a

4.9000% (exclusive)

8.5714%

4.9000% (inclusive) a

4.9500% (exclusive)

8.6232%

4.9500% (inclusive) a

5.0000% (exclusive)

8.6749%

5.0000% (inclusive) a

5.0500% (exclusive)

8.7267%

5.0500% (inclusive) a

5.1000% (exclusive)

8.7784%

5.1000% (inclusive) a

5.1500% (exclusive)

8.8302%

5.1500% (inclusive) a

5.2000% (exclusive)

8.8819%

5.2000% (inclusive) a

5.2500% (exclusive)

8.9337%

5.2500% (inclusive) a

5.3000% (exclusive)

8.9854%

5.3000% (inclusive) a

5.3500% (exclusive)

9.0372%

5.3500% (inclusive) a

5.4000% (exclusive)

9.0889%
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5.4000% (inclusive) a  5.4500% (exclusive) 9.1407%
5.4500% (inclusive) a  5.5000% (exclusive) 9.1924%
5.5000% (inclusive) a  5.5500% (exclusive) 9.2442%
5.5500% (inclusive) a  5.6000% (exclusive) 9.2959%
5.6000% (inclusive) a  5.6500% (exclusive) 9.3477%
5.6500% (inclusive) a  5.7000% (exclusive) 9.3994%
5.7000% (inclusive) a  5.7500% (exclusive) 9.4512%
5.7500% (inclusive) a  5.8000% (exclusive) 9.5029%
5.8000% (inclusive) a  5.8500% (exclusive) 9.5547%
5.8500% (inclusive) a  5.9000% (exclusive) 9.6064%
5.9000% (inclusive) a  5.9500% (exclusive) 9.6582%
5.9500% (inclusive) a  6.0000% (exclusive) 9.7100%
6.0000% (inclusive) a  6.0500% (exclusive) 9.7617%
6.0500% (inclusive) a  6.1000% (exclusive) 9.8134%
6.1000% (inclusive) a  6.1500% (exclusive) 9.8652%
6.1500% (inclusive) a  6.2000% (exclusive) 9.9170%
6.2000% (inclusive) a  6.2500% (exclusive) 9.9687%
6.2500% (inclusive) a  6.3000% (exclusive) 10.0205%
6.3000% (inclusive) a  6.3500% (exclusive) 10.0722%
6.3500% (inclusive) a  6.4000% (exclusive) 10.1240%
6.4000% (inclusive) a  6.4500% (exclusive) 10.1757%
6.4500% (inclusive) a  6.5000% (exclusive) 10.2275%
6.5000% (inclusive) a  6.5500% (exclusive) 10.2792%
6.5500% (inclusive) a  6.6000% (exclusive) 10.3310%
6.6000% (inclusive) a  6.6500% (exclusive) 10.3827%
6.6500% (inclusive) a  6.7000% (exclusive) 10.4345%
6.7000% (inclusive) a  6.7500% (exclusive) 10.4862%
6.7500% (inclusive) a  6.8000% (exclusive) 10.5380%
6.8000% (inclusive) a  6.8500% (exclusive) 10.5897%
6.8500% (inclusive) a  6.9000% (exclusive) 10.6415%
6.9000% (inclusive) a  6.9500% (exclusive) 10.6932%
6.9500% (inclusive) a  7.0000% (exclusive) 10.7450%
7.0000% (inclusive) a  7.0500% (exclusive) 10.7967%
7.0500% (inclusive) a  7.1000% (exclusive) 10.8485%
7.1000% (inclusive) a  7.1500% (exclusive) 10.9002%
7.1500% (inclusive) a  7.2000% (exclusive) 10.9520%
7.2000% (inclusive) a  7.2500% (exclusive) 11.0037%
7.2500% (inclusive) a  7.3000% (exclusive) 11.0555%
7.3000% (inclusive) a  7.3500% (exclusive) 11.1072%
7.3500% (inclusive) a  7.4000% (exclusive) 11.1590%
7.4000% (inclusive) a  7.4500% (exclusive) 11.2107%
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7.4500% (inclusive) a  7.5000% (exclusive) 11.2625%
7.5000% (inclusive) a  7.5500% (exclusive) 11.3142%
7.5500% (inclusive) a  7.6000% (exclusive) 11.3660%
7.6000% (inclusive) a  7.6500% (exclusive) 11.4177%
7.6500% (inclusive) a  7.7000% (exclusive) 11.4695%
7.7000% (inclusive) a  7.7500% (exclusive) 11.5212%
7.7500% (inclusive) a  7.8000% (exclusive) 11.5730%
7.8000% (inclusive) a  7.8500% (exclusive) 11.6247%
7.8500% (inclusive) a  7.9000% (exclusive) 11.6765%
7.9000% (inclusive) a  7.9500% (exclusive) 11.7282%
7.9500% (inclusive) a  8.0000% (exclusive) 11.7800%
8.0000% (inclusive) a  8.0500% (exclusive) 11.8317%
8.0500% (inclusive) a  8.1000% (exclusive) 11.8835%
8.1000% (inclusive) a  8.1500% (exclusive) 11.9352%
8.1500% (inclusive) a  8.2000% (exclusive) 11.9870%
8.2000% (inclusive) a  8.2500% (exclusive) 12.0387%
8.2500% (inclusive) a  8.3000% (exclusive) 12.0905%
8.3000% (inclusive) a  8.3500% (exclusive) 12.1422%
8.3500% (inclusive) a  8.4000% (exclusive) 12.1940%
8.4000% (inclusive) a  8.4500% (exclusive) 12.2457%
8.4500% (inclusive) a  8.5000% (exclusive) 12.2975%
8.5000% (inclusive) a  8.5500% (exclusive) 12.3492%
8.5500% (inclusive) a  8.6000% (exclusive) 12.4010%
8.6000% (inclusive) a  8.6500% (exclusive) 12.4527%
8.6500% (inclusive) a  8.7000% (exclusive) 12.5045%
8.7000% (inclusive) a  8.7500% (exclusive) 12.5562%
8.7500% (inclusive) a  8.8000% (exclusive) 12.6080%
8.8000% (inclusive) a  8.8500% (exclusive) 12.6597%
8.8500% (inclusive) a  8.9000% (exclusive) 12.7115%
8.9000% (inclusive) a  8.9500% (exclusive) 12.7632%
8.9500% (inclusive) a  9.0000% (exclusive) 12.8150%
9.0000% (inclusive) a  9.0500% (exclusive) 12.8667%
9.0500% (inclusive) a  9.1000% (exclusive) 12.9185%
9.1000% (inclusive) a  9.1500% (exclusive) 12.9702%
9.1500% (inclusive) a  9.2000% (exclusive) 13.0220%
9.2000% (inclusive) a  9.2500% (exclusive) 13.0737%
9.2500% (inclusive) a  9.3000% (exclusive) 13.1255%
9.3000% (inclusive) a  9.3500% (exclusive) 13.1772%
9.3500% (inclusive) a  9.4000% (exclusive) 13.2290%
9.4000% (inclusive) a  9.4500% (exclusive) 13.2807%
9.4500% (inclusive) a  9.5000% (exclusive) 13.3325%
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9.5000% (inclusive) a

9.5500% (exclusive)

13.3842%

9.5500% (inclusive) a

9.6000% (exclusive)

13.4360%

9.6000% (inclusive) a

9.6500% (exclusive)

13.4877%

9.6500% (inclusive) a

9.7000% (exclusive)

13.5395%

9.7000% (inclusive) a

9.7500% (exclusive)

13.5912%

9.7500% (inclusive) a

9.8000% (exclusive)

13.6430%

9.8000% (inclusive) a

9.8500% (exclusive)

13.6947%

9.8500% (inclusive) a

9.9000% (exclusive)

13.7465%

9.9000% (inclusive) a

9.9500% (exclusive)

13.7982%

9.9500% (inclusive) a

10.0000% (exclusive)

13.8500%

10.0000% (inclusive) a

10.0500% (exclusive)

13.9017%

10.0500% (inclusive) a

10.1000% (exclusive)

13.9535%

10.1000% (inclusive) a

10.1500% (exclusive)

14.0052%

10.1500% (inclusive) a

10.2000% (exclusive)

14.0570%

10.2000% (inclusive) a

10.2500% (exclusive)

14.1087%

10.2500% (inclusive) a

10.3000% (exclusive)

14.1605%

10.3000% (inclusive) a

10.3500% (exclusive)

14.2122%

10.3500% (inclusive) a

10.4000% (exclusive)

14.2640%

10.4000% (inclusive) a

10.4500% (exclusive)

14.3157%

10.4500% (inclusive) a

10.5000% (exclusive)

14.3675%

10.5000% (inclusive) a

10.5500% (exclusive)

14.4192%

10.5500% (inclusive) a

10.6000% (exclusive)

14.4710%

10.6000% (inclusive) a

10.6500% (exclusive)

14.5227%

10.6500% (inclusive) a

10.7000% (exclusive)

14.5745%

10.7000% (inclusive) a

10.7500% (exclusive)

14.6262%

10.7500% (inclusive) a

10.8000% (exclusive)

14.6780%

10.8000% (inclusive) a

10.8500% (exclusive)

14.7297%

10.8500% (inclusive) a

10.9000% (exclusive)

14.7815%

10.9000% (inclusive) a

10.9500% (exclusive)

14.8332%

10.9500% (inclusive) a

11.0000% (exclusive)

14.8850%

11.0000% (inclusive) a

11.0500% (exclusive)

14.9367%

11.0500% (inclusive) a

11.1000% (exclusive)

14.9885%

11.1000% (inclusive) a

11.1500% (exclusive)

15.0402%

11.1500% (inclusive) a

11.2000% (exclusive)

15.0920%

11.2000% (inclusive) a

11.2500% (exclusive)

15.1437%

11.2500% (inclusive) a

11.3000% (exclusive)

15.1955%

11.3000% (inclusive) a

11.3500% (exclusive)

15.2472%

11.3500% (inclusive) a

11.4000% (exclusive)

15.2990%

11.4000% (inclusive) a

11.4500% (exclusive)

15.3507%

11.4500% (inclusive) a

11.5000% (exclusive)

15.4025%

11.5000% (inclusive) a

11.5500% (exclusive)

15.4542%

138



o

Agente Fiducidrio

Autorreguiagio

. ANBIMA

11.5500% (inclusive) a

11.6000% (exclusive)

15.5060%

11.6000% (inclusive) a

11.6500% (exclusive)

15.5577%

11.6500% (inclusive) a

11.7000% (exclusive)

15.6095%

11.7000% (inclusive) a

11.7500% (exclusive)

15.6612%

11.7500% (inclusive) a

11.8000% (exclusive)

15.7130%

11.8000% (inclusive) a

11.8500% (exclusive)

15.7647%

11.8500% (inclusive) a

11.9000% (exclusive)

15.8165%

11.9000% (inclusive) a

11.9500% (exclusive)

15.8682%

11.9500% (inclusive) a

12.0000% (exclusive)

15.9200%

12.0000% (inclusive) a

12.0500% (exclusive)

15.9717%

12.0500% (inclusive) a

12.1000% (exclusive)

16.0235%

12.1000% (inclusive) a

12.1500% (exclusive)

16.0752%

12.1500% (inclusive) a

12.2000% (exclusive)

16.1270%

12.2000% (inclusive) a

12.2500% (exclusive)

16.1787%

12.2500% (inclusive) a

12.3000% (exclusive)

16.2305%

12.3000% (inclusive) a

12.3500% (exclusive)

16.2822%

12.3500% (inclusive) a

12.4000% (exclusive)

16.3340%

12.4000% (inclusive) a

12.4500% (exclusive)

16.3857%

12.4500% (inclusive) a

12.5000% (exclusive)

16.4375%

12.5000% (inclusive) a

12.5500% (exclusive)

16.4892%

12.5500% (inclusive) a

12.6000% (exclusive)

16.5410%

12.6000% (inclusive) a

12.6500% (exclusive)

16.5927%

12.6500% (inclusive) a

12.7000% (exclusive)

16.6445%

12.7000% (inclusive) a

12.7500% (exclusive)

16.6962%

12.7500% (inclusive) a

12.8000% (exclusive)

16.7480%

12.8000% (inclusive) a

12.8500% (exclusive)

16.7997%

12.8500% (inclusive) a

12.9000% (exclusive)

16.8515%

12.9000% (inclusive) a

12.9500% (exclusive)

16.9032%

12.9500% (inclusive) a

13.0000% (exclusive)

16.9550%

13.0000% (inclusive) a

13.0500% (exclusive)

17.0067%

13.0500% (inclusive) a

13.1000% (exclusive)

17.0585%

13.1000% (inclusive) a

13.1500% (exclusive)

17.1102%

13.1500% (inclusive) a

13.2000% (exclusive)

17.1620%

13.2000% (inclusive) a

13.2500% (exclusive)

17.2137%

13.2500% (inclusive) a

13.3000% (exclusive)

17.2655%

13.3000% (inclusive) a

13.3500% (exclusive)

17.3172%

13.3500% (inclusive) a

13.4000% (exclusive)

17.3690%

13.4000% (inclusive) a

13.4500% (exclusive)

17.4207%

13.4500% (inclusive) a

13.5000% (exclusive)

17.4725%

13.5000% (inclusive) a

13.5500% (exclusive)

17.5242%

13.5500% (inclusive) a

13.6000% (exclusive)

17.5760%
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13.6000% (inclusive) a 13.6500% (exclusive) 17.6277%
13.6500% (inclusive) a 13.7000% (exclusive) 17.6795%
13.7000% (inclusive) a 13.7500% (exclusive) 17.7312%
13.7500% (inclusive) a 13.8000% (exclusive) 17.7830%
13.8000% (inclusive) a 13.8500% (exclusive) 17.8347%
13.8500% (inclusive) a 13.9000% (exclusive) 17.8865%
13.9000% (inclusive) a 13.9500% (exclusive) 17.9382%
13.9500% (inclusive) a 14.0000% (exclusive) 17.9900%
14.0000% (inclusive) a 14.0500% (exclusive) 18.0417%
14.0500% (inclusive) a 14.1000% (exclusive) 18.0935%
14.1000% (inclusive) a 14.1500% (exclusive) 18.1452%
14.1500% (inclusive) a 14.2000% (exclusive) 18.1970%
14.2000% (inclusive) a 14.2500% (exclusive) 18.2487%
14.2500% (inclusive) a 14.3000% (exclusive) 18.3005%
14.3000% (inclusive) a 14.3500% (exclusive) 18.3522%
14.3500% (inclusive) a 14.4000% (exclusive) 18.4040%
14.4000% (inclusive) a 14.4500% (exclusive) 18.4557%
14.4500% (inclusive) a 14.5000% (exclusive) 18.5075%
14.5000% (inclusive) a 14.5500% (exclusive) 18.5592%
14.5500% (inclusive) a 14.6000% (exclusive) 18.6110%
14.6000% (inclusive) a 14.6500% (exclusive) 18.6627%
14.6500% (inclusive) a 14.7000% (exclusive) 18.7145%
14.7000% (inclusive) a 14.7500% (exclusive) 18.7662%
14.7500% (inclusive) a 14.8000% (exclusive) 18.8180%
14.8000% (inclusive) a 14.8500% (exclusive) 18.8697%
14.8500% (inclusive) a 14.9000% (exclusive) 18.9215%
14.9000% (inclusive) a 14.9500% (exclusive) 18.9732%
14.9500% (inclusive) a 15.0000% (exclusive) 19.0250%

M Taxa interna de retorno do Titulo Publico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova denominag¢do da Nota do
Tesouro Nacional, Série B — NTN-B), com prazo de vencimento imediatamente posterior ao prazo médio
remanescente das Debéntures, apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela ANBIMA em sua pagina na

internet (http://www.anbima.com.br) na Data de Verificagdo da Remuneragdo aplicavel.
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ANEXO XI — MODELO DE ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO

[=]2 ([=]) ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 32 (TERCEIRA) EMISSAO,
EM SERIE UNICA, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA REIT SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PORTO PONTA DO FELIX S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes:

na qualidade de securitizadora,

REIT SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n2 152, sala 301, Ipanema, CEP 22.410-000, inscrita no Cadastro Nacional de

Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n2 13.349.677/0001-81, neste ato representada na forma

de seu estatuto social (“Emissora” ou “Securitizadora”);

e, na qualidade de agente fiduciario, nomeado nos termos do artigo 262 da Lei n2 14.430 e da Resolugdo CVM 17

(conforme abaixo definidos),

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com filial na
cidade do S3o Paulo, estado do S3o Paulo, na rua Joaquim Floriano, n2 1052, 132 andar, Itaim Bibi, CEP 04534-
004, inscrita no CNPJ sob o n? 36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu estatuto social

(“Agente Fiduciario”).

(sendo a Emissora e o Agente Fiducidrio denominados, em conjunto, simplesmente como “Partes” e, individual e

indistintamente, simplesmente como “Parte”);
CONSIDERANDO QUE:
(A) em 26 de janeiro de 2023, as Partes celebraram o “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 3¢

(Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A.,

Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.” (“Termo de Securitizacdo”),

por meio do qual foram emitidos os certificados de recebiveis imobiliarios da 32 (terceira) emissdo, em

série Unica, da Emissora (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente); e
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(B) as Partes desejam aditar o Termo de Securitizacdo para alterar a Remuneragdo (conforme definida no

Termo de Securitizagdo), nos termos da Clausula 6.2.4 do Termo de Securitizagao;

RESOLVEM as Partes firmar o presente “[=]2 ([=]) Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios
da 3¢ (Terceira) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Porto Ponta do Félix S.A.” (“Aditamento”), mediante as seguintes

clausulas e condi¢des.

1.  DEFINICOES

1.1. As expressoes utilizadas neste Aditamento em letra maiuscula e aqui ndo definidas de forma diversa terdo

o significado a elas atribuido no Termo de Securitizagao.
2.  ALTERAGOES AO TERMO DE SECURITIZACAO
2.1. As Partes alteram o item “Remunerag¢do” da Clausula 1.1.1, bem como o item “(h)” da Clausula 4.1, e as

Clausulas 6.2 e 6.2.5 do Termo de Securitizagdo, as quais passardo a vigorar com as seguintes redagoes,

respectivamente:

“1.1.1.(...)
“Remuneracéo” Significa a remuneragdo que serd paga aos Titulares de CRI,
equivalente aos juros remuneratorios prefixados
correspondentes a [=]% ([=]) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, de acordo com a férmula
constante na Cldusula 6.2 deste Termo de Securitizagdo,
observado o disposto na Cldusula 6.2.1 abaixo;
“4.1.(...)

(h) Remuneracdo: Sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado incidirGo juros remuneratérios prefixados
correspondentes a [=]% ([=]) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneracdo”),

observado o disposto na Cldusula 6.2 abaixo.”
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“6.2. Remuneracdo: Sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado incidiréo juros remuneratdrios prefixados

correspondentes a [=]% ([=]) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.”

“6.2.5. A Remuneragdo serd calculada de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado a partir da Data de Emissdo ou da Data de
Pagamento da Remuneragéo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do seu efetivo

pagamento, em regime de capitalizagdo composta, de acordo com a formula abaixo:

J =VNa x (Fator de Juros — 1)

onde:

J= valor unitdrio dos juros remuneratdrios devidos no final do Periodo de Capitalizagéo, calculada

com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNa = Valor Nominal Unitdrio Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitdrio calculado com 8

(oito) casas decimais, sem arredondamento;

FatorJuros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da

seguinte forma:

dap

(Spread )252

Fator Juros = oo

onde:
spread = [=]; e
dp = numero de dias uteis do Periodo de Capitaliza¢éGo.”

2.2. As Partes resolvem alterar o Anexo Il ao Termo de Securitizagdo, o qual passara a vigorar com a redagdo

constante do Anexo A ao presente Aditamento.
3. REGISTRO DO ADITAMENTO

3.1. Registro: O presente Aditamento sera registrado em entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou
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pela CVM a exercer a atividade de registro ou depdsito centralizado de ativos financeiros e de valores

mobilidrios, nos termos do §12 do artigo 26 da Lei n2 14.430.

RATIFICAGAO DAS DISPOSICOES DO TERMO DE SECURITIZAGAO

Todos os termos e condi¢des do Termo de Securitizagdo que ndo tenham sido expressamente alterados

pelo presente Aditamento sdo neste ato ratificados e permanecem em pleno vigor e efeito.

Observados os ajustes expressamente acordados neste Aditamento, as Partes reconhecem que as
disposi¢cdes do presente Aditamento ndo alteram, ampliam, reduzem ou invalidam aquelas constantes no
Termo de Securitizagdo, assim como os direitos e obrigacdes dele decorrentes, os quais deverao ser

observados e cumpridos pelas Partes em sua totalidade.

As Partes, neste ato, expressamente ratificam e reafirmam todas as declara¢des e obrigacGes por elas
assumida nos termos do Termo de Securitizagdao, que ndo tenham sido expressamente alteradas pelo

presente Aditamento.

DISPOSICOES GERAIS

Renuncia: Ndo se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Aditamento. Dessa
forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que
caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de CRI em razdo de qualquer inadimplemento das obriga¢des
da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma rentncia
aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novagdao ou modificacdo de
quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro

inadimplemento ou atraso.

Irrevogabilidade: O presente Aditamento é firmado em carater irrevogdvel e irretratavel, obrigando as

partes por si e seus sucessores.
Divisibilidade: Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou

inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais

disposicOes ndo serado afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.
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Invalidade: Caso qualquer das disposi¢cdes deste Aditamento venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz,
prevalecerdo todas as demais disposicdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes,

em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

Assinatura Eletronica: As Partes reconhecem a veracidade, autenticidade, integridade, validade e eficacia

deste Aditamento e suas disposicdes, nos termos do art. 219 do Cédigo Civil, em formato eletrénico e/ou
assinado pelas Partes por meio de certificados eletrénicos, desde que sejam certificados emitidos pelo ICP-
Brasil, nos termos do art. 10 da Medida Proviséria n2 2.220-2 de agosto de 2001 (“MP _n2 2.220-1"), bem
como a aposi¢do das respectivas assinaturas eletrénicas neste Aditamento, na plataforma de Certificagdo

Docusign (https://www.docusign.com) ou semelhante, sendo certo o certificado emitido pelo ICP-Brasil

sera suficiente para a veracidade, autenticidade, integridade, validade e eficacia deste Aditamento e seus

termos, bem como a respectiva vinculagdo das Partes aos seus termos.

Ainda, nos termos do art. 220 do Cdédigo Civil, as Partes expressamente anuem e autorizam que,
eventualmente, as assinaturas das Partes ndo precisem necessariamente ser apostas na mesma pagina de

assinaturas deste Aditamento.

Por fim, as Partes responsabilizam-se direta e ilimitadamente pelas informacgdes prestadas a respeito de
suas representacoes legais, atestando que as pessoas informadas para a emissdo de assinatura eletronica
na plataforma de Certificagdao Docusign ou semelhante sao legitimadas e possuem poderes expressos para

celebrar este Aditamento.

FORO E LEGISLAGAO APLICAVEL

Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo como o Unico competente
para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Aditamento, renunciando expressamente a

qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

Legislacdo Aplicavel: Este Aditamento é regido, material e processualmente, pelas leis da Republica

Federativa do Brasil.

E por estarem justas e contratadas, firmam o presente Aditamento de forma digital, para os mesmos fins e efeitos

de direito, obrigando-se por si, por seus sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, juntamente com 2 (duas)

testemunhas abaixo assinadas.
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Sdo Paulo, [data]

(Restante da pdgina intencionalmente deixado em branco)

(Assinaturas)

146

Clicksign



Autorreguiacio

A\ ANBIMA

Agente Fiducidrio

ANEXO A AO ADITAMENTO

ANEXO Il - DESCRIGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI LOCAL E DATA DE EMISSAO:
Rio de Janeiro/RJ, 26 de janeiro de 2023.

SERIE 1 NUMERO 1 TIPO DE CCI INTEGRAL

1. EMISSORA

Razdo Social: REIT SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 13.349.677/0001-81

Endereco: Rua Visconde de Piraja, n? 152, sala 301, Ipanema

CEP: 22410-001 Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Raz&o Social: TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 03.751.794/0001-13

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar, Itaim Bibi

CEP: 04534-004 CEP: 04534-004 CEP: 04534-004

3. DEVEDORA

Razdo Social: PORTO PONTA DO FELIX S.A.

CNPJ: 85.041.333/0001-11

Endereco: Rua Engenheiro Luiz Augusto de Ledo Fonseca, n? 1520, Itapema de Baixo

CEP: 83370-000 Cidade: Antonina UF: PR

4. TiITULO

“Instrumento Particular de Escritura da 22 (Sequnda) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em
Acdes, da Espécie com Garantia Real, e com Garantia Fidejussdria Adicional, Em Série Unica, Para Colocagéo
Privada, da Porto Ponta do Félix S.A.”, celebrado, em 29 de dezembro de 2022, entre a Devedora, a GDC
PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ sob o n2 10.749.264/0001-04, na qualidade de representante do titular das Debéntures, e (i)
FORTESOLO SERVICOS INTEGRADOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 80.276.314/0001-50 (“Fortesolo”); (ii) a
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FTS PARTICIPACOES SOCIETARIAS S.A., inscrita no CNPJ sob o n? 23.033.661/0001-19 (“FTS”); (iii) o
VALDECIO ANTONIO BOMBONATTO, inscrito no Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Economia (“CPF”)
n? 335.683.759-15 (“Valdecio Bombonatto”); (iv) o ALMIR JORGE BOMBONATTO, inscrito no CPF n?
097.759.949-34 (“Almir Bombonatto” e, em conjunto com a Fortesolo, a FTS e o Valdécio, “Fiadores”); e (v)
CELIA SILVA BOMBONATTO, inscrita no CPF sob 0 n2881.419.509-91 (“Escritura de Emissdo de Debéntures”).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: RS 114.000.000,00 (cento e quatorze milhdes de reais), na Data de
Emissao.

6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS

Imével objeto da Matricula n2 7.892 do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Antonina, Estado do

Parand, localizado na Rua Engenheiro Luis Augusto de Ledo Fonseca, 1520 - Antonina, PR, CEP 83370-000.

7. CONDIGCOES DE EMISSAO

Data de Emissdo 29 de dezembro de 2022(“Data de Emissdo”);

Data de Vencimento Final 15 de dezembro de 2032 (“Data de Vencimento”);

Prazo Total 3.639 (trés mil seiscentos e trinta e nove) dias, contados da Data
de Emissdo;

Valor de Principal RS 114.000.000,00 (cento e quatorze milhdes de reais), na Data de
Emissao;

Juros Remuneratérios Sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures

incidirdo juros remuneratérios prefixados correspondentes a [=]%
([=]) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis

(“Remuneracdo”).
Atualizacdo Monetaria As Debéntures terdo o seu Valor Nominal Unitario ou saldo do

Valor Nominal Unitario, conforme o caso, atualizado
monetariamente desde a primeira Data de Integralizagdo das
Debéntures até a Data de Vencimento das Debéntures, pela
variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo IBGE (“IPCA”), calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis

(“Atualizacdo Monetaria”), sendo o produto da Atualizagdo

Monetdria incorporado automaticamente ao Valor Nominal

Unitdrio ou ao saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso
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(“Valor Nominal Unitario Atualizado”).

Encargos Moratorios Sem prejuizo da Remuneracdo e da Atualizacdo Monetaria,
ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia
devida a Securitizadora, os débitos em atraso ficardo sujeitos a
multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor total devido
e juros de mora calculados desde a data de inadimplemento
(exclusive) até a data do efetivo pagamento (inclusive), a taxa de
1% (um por cento) ao més ou fragdo de més, sobre o montante
assim devido, independentemente de aviso, notificagdo ou
interpelagdo judicial ou extrajudicial, além das despesas razodvel
e comprovadamente incorridas para cobranca (“Encargos

Moratdrios”).

Periodicidade de Pagamento de juros A Remuneragdo serd paga sempre nos dias previstos no
cronograma de pagamento das Debéntures, conforme tabela

abaixo.

Periodicidade de Pagamento da | Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de vencimento
Amortizagao antecipado das obrigacBes decorrentes das Debéntures e/ou do
Resgate Antecipado Facultativo (conforme abaixo definido), nos
termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, as
Debéntures serdo amortizadas conforme datas constantes da
tabela abaixo, sendo a primeira parcela devida em 15 de fevereiro

de 2023 e a ultima na Data de Vencimento.

Garantias A CCl é emitida sem garantia real imobiliaria, nos termos do §3¢
do artigo 18 da Lei n? 10.931, de 02 de agosto de 2004 (“Lei n2
10.931”), combinado com a parte final do artigo 22 da prépria Lei
n2 10.931 e artigo 287 do Cdodigo Civil Brasileiro.

N3do obstante, as Debéntures contardo com as seguintes garantias:
Fianca, Alienagdo Fiducidria dos Imodveis Fortesolo e Cessdao
Fiducidria e Sobejo, conforme termos definidos na Escritura de
Emissdo de Debéntures, bem como serdo constituidos o Fundo de
Despesas, Fundo de Reserva, Fundo de Liquidez e Fundo de
Débitos.

Demais caracteristicas O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das
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Debéntures estdo definidas na propria Escritura de Emissdo de

Debéntures.
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ANEXO | - FLUXO DE PAGAMENTOS

Parcela Data % Saldo Devedor

2 15-Feb-23 0.2500%
29 15-Mar-23 0.7518%
3@ 15-Apr-23 0.7575%
49 15-May-23 0.7633%
5¢ 15-Jun-23 0.7692%
62 15-Jul-23 0.7751%
79 15-Aug-23 0.7812%
82 15-Sep-23 0.7874%
99 15-Oct-23 0.7936%
10¢ 15-Nov-23 0.8000%
119 15-Dec-23 0.8064%
129 15-Jan-24 0.8130%
13¢ 15-Feb-24 0.8196%
149 15-Mar-24 0.8264%
159 15-Apr-24 0.8333%
169 15-May-24 0.8403%
179 15-Jun-24 0.8474%
189 15-Jul-24 0.8547%
19¢ 15-Aug-24 0.8620%
209 15-Sep-24 0.8695%
219 15-Oct-24 0.8771%
229 15-Nov-24 0.8849%
23¢ 15-Dec-24 0.8928%
249 15-Jan-25 0.9009%
25¢ 15-Feb-25 0.9090%
269 15-Mar-25 0.9174%
279 15-Apr-25 0.9259%
289 15-May-25 0.9345%
299 15-Jun-25 0.9433%
309 15-Jul-25 0.9523%
319 15-Aug-25 0.9615%
32¢ 15-Sep-25 0.9708%
339 15-Oct-25 0.9803%
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342 15-Nov-25 0.9900%
359 15-Dec-25 1.0000%
36¢ 15-Jan-26 1.0101%
37¢ 15-Feb-26 1.0204%
382 15-Mar-26 1.0309%
39¢ 15-Apr-26 1.0416%
409 15-May-26 1.0526%
410 15-Jun-26 1.0638%
420 15-Jul-26 1.0752%
43¢ 15-Aug-26 1.0869%
442 15-Sep-26 1.0989%
45¢ 15-Oct-26 1.1111%
469 15-Nov-26 1.1235%
47° 15-Dec-26 1.1363%
48¢ 15-Jan-27 1.1494%
499 15-Feb-27 1.1627%
50¢ 15-Mar-27 1.1764%
51¢ 15-Apr-27 1.1904%
529 15-May-27 1.2048%
53¢ 15-Jun-27 1.2195%
549 15-Jul-27 1.2345%
55¢2 15-Aug-27 1.2500%
569 15-Sep-27 1.2658%
57¢ 15-Oct-27 1.2820%
58¢ 15-Nov-27 1.2987%
59¢ 15-Dec-27 1.3157%
60° 15-Jan-28 1.3333%
619 15-Feb-28 1.3513%
62° 15-Mar-28 1.3698%
639 15-Apr-28 1.3888%
649 15-May-28 1.4084%
652 15-Jun-28 1.4285%
669 15-Jul-28 1.4492%
679 15-Aug-28 1.4705%
682 15-Sep-28 1.4925%
699 15-Oct-28 1.5151%
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7092 15-Nov-28 1.5384%
71¢ 15-Dec-28 1.5625%
72° 15-Jan-29 1.5873%
73¢2 15-Feb-29 1.6129%
742 15-Mar-29 1.6393%
75° 15-Apr-29 1.6666%
76° 15-May-29 1.6949%
77¢° 15-Jun-29 1.7241%
78° 15-Jul-29 1.7543%
79¢° 15-Aug-29 2.3809%
80¢ 15-Sep-29 2.4390%
81¢ 15-Oct-29 2.5000%
829 15-Nov-29 2.5641%
839 15-Dec-29 2.6315%
849 15-Jan-30 2.7027%
852 15-Feb-30 2.7777%
862 15-Mar-30 2.8571%
872 15-Apr-30 2.9411%
88¢ 15-May-30 3.0303%
892 15-Jun-30 3.1250%
90¢ 15-Jul-30 3.2258%
9]¢ 15-Aug-30 3.3333%
92¢ 15-Sep-30 3.4482%
93¢ 15-Oct-30 3.5714%
949 15-Nov-30 3.7037%
952 15-Dec-30 3.8461%
969 15-Jan-31 3.9999%
972 15-Feb-31 4.1666%
982 15-Mar-31 4.3478%
992 15-Apr-31 4.5454%
1002 15-May-31 4.7619%
1019 15-Jun-31 4.9999%
1022 15-Jul-31 5.2631%
1032 15-Aug-31 5.5555%
1042 15-Sep-31 5.8823%
105¢ 15-Oct-31 6.2499%
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1062 15-Nov-31 6.6666%
1072 15-Dec-31 7.1428%
1082 15-Jan-32 8.3330%
1099 15-Feb-32 9.0906%
110¢ 15-Mar-32 9.9996%
111¢ 15-Apr-32 11.1106%
112¢ 15-May-32 12.4994%
113¢ 15-Jun-32 14.2849%
1149 15-Jul-32 16.6656%
115¢ 15-Aug-32 19.9985%
1162 15-Sep-32 24.9976%
1179 15-Oct-32 33.3292%
1182 15-Nov-32 49.9907%
1199 15-Dec-32 100.0000%
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